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Seflor Decano: 

-- -------- ------

Guatemala, noviembre 5 de 

En cumplimiento de la resolución de fecha 18 de rnayo del 
ano en curso, tengo el gusto de informarle que he revisa 
do el trabajo de tesis de la Br. Gloria Evangelina l!elgar 
Rojas de Azuilar t institulado ''Consideraciones Generales 
sobre la Necesidad de Emisión de una Ley de Catastro en 
Guatemala", y, al respecto, me permito manifestarle lo si 
gul.ente: -

El trabajo de tesis fué originalmente dirigido por el Lic. 
Carlos Enrique Peralta Méndez, quien hizo una serie de s~ 
gerencias a su autora, los que fueron tomado en cuenta en 
el trabajo e incluidos en el plan y desarrollo de la te
aia. Tales sugerencias son compartidas por el suscrito. 

La Tesis que se presenta, plantea una serie de aspectos de 
sumo interés e imperiosa necesidad para nuestro pa1s. En 
efecto, la creación del Catastro en Guatemala. vendr1a a 
dar una seguridad juridica a la propiedad Inmueble, conce- • 
bido el mismo como un complemento al funcionamiento del -
Registro de la Propiedad y no como ut'.a institución sus ti t~ 
ta da dicha institución. Asi lo refleja el tr&bajo de te 
sis de la seflora de Ar,uilar, puesto que vendria a evitar Ü 
na serie da problemas que aún persisten en la InstituciOn
Registral pese a que podewns indicar que, en nuestro medio, 
el Registro de la Propiedad trabaja en forma eficiente he
cha excepción, naturalmente, de aspectos tácnicos como la 
inexistencia de Catastro que viene a ser un auxili~r valio 
so para su funcionamiento. -

Por otra parte, en el desarrollo del trabajo de tesis, se 1~ 
cluye el estudio de casos concretos que su autora pone de ma 
nifiesto para ejemplificar la necesidad de crear el Catas- -
tro y la solución a los mismos si dicha institución se pone 
a funcionar lo antes posible. Contiene, además, un proyec 
to de ley que si bien es cierto abarca lo más importante, = 
ea natural que tendrá que ser objeto de un estudio ~inucio-



.¿,., .ú,,... ,.¡,.,¿,.;,. .f 
·~~<,...., ~ .... 

--~ -------------.. 

so para promulgarlo como ley de la Rep6blica, pero que deno
ta el interés y estudio de la autora de la teeis sobra una -
deficiencia de nuestro sistema registral y la solución que, d~ 
rivado del mismo, pone a discusión. 

En conclusión, opino que el trabajo de tesis presentado por ~ 
la Br. Gloria Evangelina Melgar Rojas de Aguilar, no sOlo lle 
na a cabalidad los requisitos para que sirva coco trabajo de 
graduación de su autcra, sino plantea un tema de sumo interés 
para complementar el tráfico mercantil de inmuebles en nuestro 
me~io y losrar alcanzar, eficientemente, la seguridad jur1dica 
que es objetivo primordial del Registro de la Propiedad CDQO 

se ha llevado ~ cabo, desde hace alg6n tiempo, en otros pa1aea, 

Aprovecho la oportunidad, para reiterarle al aeflor Decano, la1 
mueotras da mi más alta consideración y estima. 

=-=/~.¿ 
uc. Luh ;.e\:~~ 

senor Decano de la 
Facultad de Ciencias Jur1d1caa y Sociales 
Univereidad de San Carlol, 

LAAL/sdeg. 
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lu Deii"'Cho 

Sei\or Decano 1 

Guatemala 

En relación a su providencia. de fecha 26 de enero de 1981 por 
.-dio de la cual se me hizo env{o, para emitir el dictamen correspondien
te al trabajo de tesis de la Bachiller Gloria Evanqelina Melgar Rojas de 
Aquilar, titulado MConsideraciones Generales sobre la Necesidad de Emiai6n 
de una Ley de catastro en Guatemala M. me permito manifestar lo siguiente: 

El trabajo presentado por la Bachiller Melgar Rojas de Aquilar 
conatituye un estudio meritorio en el que el tema hn sido cubierto con a.
plitud, cuenta con un adecuado respaldo doctrinario y en el misMO se eviden 
cia el cumplimiento de los procedimientos est~lecidos en las t~ni~as d• -
lnvesti9aci6n. 

En la tesis prP-sentada se pone de manifiesto la necesidad de que 
en nue•tra legislaci6n sea reforzada la seguridad jurídica inmobiliari• •e
diante 1• creación d~l catastro como una institución con funciones complemen 
taria• a las del registro de la propiedad inmueble. -

En esta exposición se incluye un anteproy•cto de Iey de C•tastro 
~ denota la dedicación y seriedad con la que fue desatrollado este estudio 
y que conjuntamente CQn el resto del trabajo, CQRStituye un valioso aporte 
para la realización de futuros estudios sobre un tema de suma importancia, 
loe que indudablemente deber&n c:ontribu!r a perfeccionar nuestro aiatema liSa 
eODtrol inaobiliario. 

Por lo anteriormente expuesto, soy de la opinión que el trabajo 
de teale en· referencia .es de una elevada calidad acadá-nica y llen11 ampli-a,_ __ ...... 
te lo. requiait03 foi"lft&les y de fondo establecidos en el reqlamente cog...-:. 
pondiete, por lo que ea procedente au aprobaci6n y posterior impzL&. 

sin otro particular, aprovecho la oportunidad par uscribigo.--... 
del aelor Decano con las muestra• de Id Ms alta consideraci 
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Con vista de los dí &roen s que anteceden se autoriza la 
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para exSmenes T nico ¡prof1 sionales y Público de Tesis.----
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I. I'!TRODUCCION 

La propiedad inr.mbi11aria, reJUlada en J..a let:i~heión de Guatt'!nli'!a COCIIO 
e.1 derecho Je gozar 1 di~poner de ) os bienes dentro de los lW te e 1 
con 1• observancia Qe las oblig~ciones quo establecen las leyes de la 
Re pUblica, otorga • los p:ropiet~ri os de 1lU!Ill$blea .la facultad para ha
cer u.ao de ioa '!'l!j.sroos 1 percibir sus frutos. 

!1 Códi~o Civilt contempla lo referente a la propiedad 1 re~1!B e.l de~ 
che que tienen 18.8 reraonas 11obre sus bienes. Ar:!elllá:s, detenrlna al fun 
cionamiento del Registro de la Propiedad co~ institución pÚblica encar 
gada de.l control de los derechos reales. -

!1 Regiatro de la Propiedad, desde 8\l !1.mdadón en lf\77, ha pnmtado un 
eficiente servicio como un medio para prote~~r y garant~zar los dere
choa lnmobili~rios, certificando la situación jurídica de los i~btes 
y I'IUI titUlares. A pesar de la eficiencia del Registro colllO contralor 
de los rterP-chos sobrs ~os inmuebles, los aspect~s fisicoa de los miemoa 
no están debidatnente controlados, pues las normaa le~a!ea no son muy e
xioentPe en lo que se refiere a la plena identificPción de los bienes 
raí ce!'. 

En el ~11ent.a trabaJo de tesis se trata de analizar !R 1nsegur:Ldad que 
.. produce en el ejercicio del d~recho de ~ropiedad, por la carencia 
de un electivo sisteMa de control inrnobjliario que establezca 'con certe 
.-, no sólo tos aspectos le&Rles rle los bi~OP.B inmueb!~s, sino 8U ine~ 
qulvoca identit1caci6n tísica. 

En ia actualidadt existe una notoria falta. de vinculaciÉ>n entre J.ol!l de
rechos .sobre .Los bienes inmueble! y !as descripciones qt1.e ie los mismt)l!ll 
se S!ientan.en el Rer~stro de la Propiedad. Aunque djchos derechos es
tén cnntro!ados B 1a perfección, no puede exi~tir u~a c~mp1eta ~arantia 
i..n:r.tl"biliaria 11 "Dira.Le!&mente no sf!l tiene u certez.a ·fe que el hl en ob
jeto de esos J8réchos corresponde a una realidad fis1ca. 

La .ta.L.ta de un ~~ecanismo que correlacione los tit.ulos de propiedad con 
el terreno, a tr.evél!ll de una de~c.ripei(ln •lfltl irumtflthle que pel"'!!ita identi 
ticarlo sin lURar a dudas, debilita lo5 derecho~ de loa propietarios O 
poseedores, ocasiona anomat!es re~istrales como !as dobl.es o múltiple• 
inscripciones a1rw1 Uneas para un mismo bien 1 provoca contro.,.eraias en 
tre propietarios 7 CQ}indantes que deben ser resue.1.ta.s judicia!t:'.ente i 
incluso pueden dar !uzar a s1tuac1one3 vi~!entap •. El sis~a baneario 
del paia, afronta diari~nte pelir.roa insospechados al conceder erédi
too hipoteearioo oobre 1runueblao cuya 1·ient1f1eac16n no puede precisar
se con abaolut.a certeza. La Nación, conao propietaria de !os bienes ea
tata!ee, tampoco puede ejercer un control efectivo ~~bre !ol inmueble• 
que le pertenecen, incluyendo J.ae besa ha!d!aa 7 lal zonas ds reserva. 
nacion&J.. 
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t::n conseC"Jencj a, es notoria ¡,,_ ur!:~nda de estubJ.ecer el !atastro !laci,g_ 
<1Zii ~arn :::; ... oJ actua..Y"Jdo en corlr.iirla.ci~n con el H.~¿iatro de .La Propiedad, 
consti UJ.ya ·l.ln r::i .sterna ;Je control in'TI.obiliario que ~arantice l.& autenti
cidnd Oe los dereci1oa o.e propiedad y su estricta "Vinculae16n con lol 
i>ienes in n.:ebles. 

Por me.Jio de una exhaustiva inve~tiP,::tciÓn te tos deredJO' que •paran a 
cada uno .Je !na: irur.uei:.:le.:l y efectuando levantamientoD cartol,!ráficoa de 
alta prec13ibn, asi como merliciones técrúcamente ejecutadas, •1 Cat.aa
tro establece 1:na correcta vinculac10n da les tibJJ.oa con eJ. terreno, 
fija l<~B relaciones ;':eomét.riC"as de los 1~ebJ.es entre d 1 detennina 
:rus posici ores con respecto al territorio nacional. 

En el pre1;ente trabajo de tesis .'!le exponen ccnsider."d.ones gener&.lel I!IO 
bre la necE'sidad de enisiM je un.t ley de Catastro en iluatemall 1 pari 
e! efecto, se anaJ.i:;:.M en forma somera alP,unos conceptos básico.! y r:en! 
ralidades sobre los Menea, u. propiedad, U derec1o re!?.stra.L y e1 de
~cho re¡•ist.raJ. in'll.obiJ.iarlo y t8;llbién se <iescrjbel'l breverncnte laa fU.n .. 
ciones, or .... anización v oneraciones del R~&i,~tro do la Propiedad. 

1\s:t rrdsmo, c:on el propósito ·1e establiicer el narcc conceptual le lo r:p• 
consti t'J.Ve .la ~··!:lrim Ha inmnbi.Liaria, se hace una definid. ón le ese tár• 
mino '! se fija el crit~rio de 'll~e para que exista Jicha Jarant!a, debe 
na.Uer un coz¡trol silr.;vJ.táneo soi:lre ,los los eleJ:~5ntos constitutivos de 
los bienes inmueoles: eJ. f!sico y e.L subjeUvo. El prlmro ~Se refier. 
al inl'l.l;eble en s:í, eJ. e-cal estará definiJo a través ele ·una detallada 
descripción que pertrlta identificarlo plenamente: '1 el sog1mio, a loe dJ 
rechos sobre !os bienes, que Le¡:,aliz.an el dOPrl..nio o poses16n de i08 in
muebJ..as. Además, se ana.L.i:z.a la 1\md.ón que corresponde a¡ Estado para 
proveer esa garant!a y asegurar que la misma sea complets.rg.-~nte e1'1cas,
hacip .. ndo not~r que en 1a actua.Lidad la in..ücada funci6n estatal DO •• 
plenamente cumplida, por erl!:tir una. faJ..la en e.L sistema in.":lobi11ario 
lebir:io a la falta de normas jur!dicas que ase:!~Jren que J.a& descripc:.\o
nea de 1os ii'UilUebJ.es se ajnsten a a:u realiJ:Ia.j !:laica. 

'rWTJ.Oién se ho:.ce resaltar el prcblema existente por la !alta de 'd.nqula
ción entre J.as ·~escripciones de .Les hienes y J.os :.lerechoa eobre l.OI. nd.J 
moa, ee"'aJ.ando algunas de SW!I causas e iJ.ustrando caeos concreto• 1J.• 
Be deseriben en ejetnp.l03 tJ.piCOS ~e hacen notoriaS .1&1 anornal!aa de e& 
r!cter l'eGistral que, ;¡or .lOS motivos .sei"'a.L.ados, u han ido &CIUIII.lJ.andi 
en J.oa libros del aegistro de la Propiedad. 

El Cata!ltro es una n:.ateria que correspo:rde con mh propi•dad al campo 
de la. Ingenieria y de J..a A;:rrimensu-ra, guardando eatNchaa vincul&cioMI 
con las r.ams.s deJ.. derecho que correepondan Ell a .Legislación inli'IOtd.J.i&
ria. Tomar.do er. cuenta que e.1. Catastro no ha si:!c .. vfid.enteraente d1· 
vuJ.~ado en .eJ.. medio na.cional y c.on e.l.. propósito de 1ue ae CC!IIIprt-n.la 11. 
int.€ryretaci6n que se hace en el presente trabajo de tesia acerca de 
dicha diacipJ.ina, se Jesarro..LJ..a un capitulo especifico para fuDdaaa-

• 
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tar po~teriores consi.ieradone!l, conClusiones y rec:om~<:taC:fnn~:"l' ~En 
taJ. virtud, Be hace una reJ.ad.ón JeJ. Catastro desde su e~.<imo.Logia, an~ 
c~dentes históricos y evolución en GuateP~aJ.a, haciendo también un anáJ.! 
eis Je !as JiverBél:lll definicione!J que se han 1aJo del térll•ino y i'ijando 
sua aspel;:tos conceptuales básicos. A:iemi:s se enumeran en fol'IIIB reanrai
da 1as funciones que corresponden a1 Catastro, así como sua alt&lCe~ 7 
objeUvo:~~. 

S~guldar.wnte, se exponen &Jgunas consideraciones oon n:spec:to a ias re
laciones que obliGatoriamente deben existir entre ei Catastro y eJ. Re
gistro de La Propiedad, haden.Jo notar 1a participación de.l Cat..1stro c:_2 
1'10 elemento esencial .le garantía en la descripción Je lOS irurruebJ.es 7 
los necesarios v!ncuJ.08 de coordinación :'(lle -:iene que ~lardar con el R!, 
gistro de .la rro~iftdad. Se hace not.ar que el sist.elll8. idoa.L Ue contro.L 
inmobiliario ac] a1nente podrá hac•rse efectivo JllE"diante la coordinada ac 
ción del Re¡istro de la Propiedad cou\0 enUdad responsabie del. control 
de los derechos 1nmovi.liario.st en armonia con el Cata:stro, actuando oo
mo 1nsti tución pÚb.Lica eontralora. Ue las descripciones de lOS hienes 1n 
muebJ.es que penni ten 1 jenti. fi crtrl08 plenamente en to.ios sus aspe e tos fi 
siccs~ s~ ha.a! énfasis en que un eficiente si~tema de control in~obi-: 
Uarin nacior.aL, Únic:~menta p~e::le estar inter:rado por ambas institucio
nes actuando en foma conjunta, para superar .las defic-iencias de una 
ps.rt1cipad.~n unilateral ·le1 Rer,istro de !i=l Propiedad que s.ctual~~~ente 
presta un eficiente servicio en J.o 1ue se refiere a J.os d9red10B reat.e~~,t 
pero 1ue no provee J.& ·necesaria. ser:uri:Jad en lo~ respecta a•.la iden
t1f1c.ación física de los bienes objeto .1e esas derecho!!. Se~a1a l& es
t:roctura Je un siste111a ideaJ. de control inmobiliario y J.ae ventajas da 
su i!Tiplantación en el. pala, que puede .lle~ar a constituir e·l Centro Na
cional Lie InfC'nnación Territorial• haciendo notar la imuosibilidad qu.e 
eJd.ste actualM:lnte de operar por J.a carencia Je una ley ele Catastro que 
regule todos·estoe aspectoe. 

Con propO.sitos comparativos, se atiaJ.i~an .Las t.egisJ.aciones catastl"aJ.eB 
1Ue-"~ rigen en a1~noa paises de Ruropa, en :.Los cua.1es funcionan .ies.:!e h.! 
ce muchos a~oa eficlentea eisteul:!l de co:ilt.rol inmobiliario. A.sLmil!llao• 
se rea:umeri J.oa aspectos más importante& Je ~aa leyes de Catastro rle-D
tes en distinto!! pahrea de .btérica Centr•.L, entre los t}ue cabe destacar 
• El Saa. vador, Nicaragua, Costa Rica y Paruud, que han .logrado avances 
d¡;tni.f'icati?Oa en esta materia. 

Dajo 11!11 carácter mu.Ltifina.Lit.ario del. Catutro y su• diversas &p.LicAc1,2 
nes, ¡.tara su establecl..m.iento deben ser to1111.doe en considerad..ÓD !acto
res .:le -ttPf · .le~~~l, socia.t, firondero, a¡jrdnistrAtivo y Ucnico,. 
liendo tambJ.en da gran uti.UJad en este eent.ido, las renolu.ciones 7 n
canendad.ones de diferentes organismo1 i.Dternacionalea especia.Li.sadoa, 
ya qu.e permiten aprovechar J.aa experienc:iae obter.lidaa durante el esta
.>led.llliento 7 1118nl.enimiento de~ C..taatro on otro.o pid•ea, 
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V:n b,"l:Je en 1os ilnteceJentes histéricM y doctrill<irio,;;;_ o.~r. co"!o en fuE 
c!Ón J~ los ccnccpt.J.:::; p:->:'viar.rnte fij.?i-..,s, se desa:-tollA 1.:.n ·~PJ ~,u1o 
r:;ue podría se.r co:nsi lP.:r.alo CO'TJO eJ. t.e:"!'la central de es:.a te Bis, en el 
C\l~J. ~e ano.li·¿¡an los 9Gf...cc:os ¡:ener:J.Les '1ue 'lete cu~rir una le::islac16n 
de Catastro en ·.:.ul'lt.P.:rn.a!a, Para el. efecto, se c\'nb.Jaliz&n los objetivos 
f\.mdar.~ntales Uel Gd t.estro ljacional. Ca.JO institución pÚblica encat';ad.a 
de! ~ontroJ. ofici:Jl .Je las de::3Cripciones ie los U:!..enes in:nueb.t.es. As! 
miSClo, se incluyen las <iefinic1ooe::s de .a1.6·tmos t..ér.nir.os ~u!' p""r ser de 
uso espec{fico de las operaciones cata.strRoles, es nece~ario aclarar su 
si ~!nific:Jdo bJara 'i-UP- su in e:- .Lus1r.:1 en une J.ey d": la ~ teria n" J~ r~ar ~en 
a confusiones. Se analiza ta..~1:.n. én la conveniencia -ie c::-esr un or,•"''ni!
mo ~~ecutor d.t"l Catastro ::,ue t~n~a a su car;;o !a e.!'ici~!lt'9 re:.l1Zaci6n 
df! 1&3 diversas o1-.eracioms técnic,;:;,s. !!:.n t.al se;J.tido, se tac¿!n notnr 
las ventaj~o. de que !icho or;:;anismo ejecutor qt:,.Je ad3crito al lnsti'bl 
;te~ o.;eo,:~ráfioo N~cirmal como e.'ltidad c~rto,.,"l"árica. estatal~ to:r..:ux:l.o en: 
et.:.enta !a experiencia 'l.ue esta insti tvclón ha acuzm;la.do hasta la fed.a 
y su m<"ierna implenentecién técnica. 

Se describen los ele~ntos cor~titutivos 1e1 Catastro deta:l~ndo la na
turaleta y conteni,io de 1a Ol)ra carto~ráfica catastral y .lOS re-;;istros 
descriptivos. 

También se anaLizan los proce;Umientos qye cieben ponerse en práctica pa 
ra el eatableclmiento .lel Catr1str('; haci.;ndose una t·reve sintesis de ca: 
da ur.a de J.aa fastJ.s lel proreso y exponiéndose al.sunos casos e!o~pechles 
qtl~ r;uedan ~re~entarse, rt::.!':.r"!nlea a los aspe ctoa r1sic os C!~a" !os i.runue
llles o a sus derechos re¡:;is trados ~ 

Puesto que el Cntast.ro para llenar s-us t'lmclones dabe Eer constantei'len-. 
te &ctL<a..lhado y man~nido ;U. dia, se l;.aC'e una descripción ue .Los neca
n'l.!lmos par~ que e! Cato.stro incorpore aut<:,máticw.~te Fl 51,;~ r...::~pas y re
j,_:;Ístros descript1 vos las mutaciones Q"Je afP.cten 1a forma íis.ica de 1011 
inmuehle.s y que ocurran con posteriC>ridarJ a la fina.L!zl!.ción de 1a et;..pa 
Jel .ast.:ob!ecimiento. 

Adem~s, s~ nre,~én al~nos procedimientos para la sol'ución de probables 
connictos que imwi t.:..b!ement~ habrán de afrontar se para J.o¡i7ar J,.a de~ 
:r".eciÓn ri"3 lOS 'li Vil!:rSos ti ':":lOS .ie af!OI'I.I'l.L"Jas QUe por ~ás de un 5i.Sl0 se 
han ido acurr.u.Hmdo en J.as inscripc:l.ones d.:t! Re?.stro Je la Propiedad. 

Se fijan también alzunas disposidones ~Pnerales para que se otor~e al. 
Cat.-"'lstro un r:arÁcter d9 pu"t'>licidad y se estd.blezcan los mecanismo' para 
la ~.::emraci~n de fonlios tl'!n·lientes a lcr;rar su QUV-finan cia.r.ú.ento. Se 
estl:1blecen !as obligacinnee 1ue recaerhn sobre los pro::ieta:rios para 
la efectividad dol C..-.t.,stro, casi eomo 1a.s fllle corres:;¡on.:.en a !os !W'I!CiE 
narios y empleados del Catastro y a los profesionales que ejecuten tra ... 
bajos catastrAles. 

Tomando en cuenta que los actos de leva:ltarr.:!.en te t.erri torial iln:plican 
funciones qt;.e deben ser wmplida.! por profesionales espedalizaa:ts 1 H 

ineJ.uye el análiBis de una Uisposid.Ón transit.orla qt:e oonterrtple la de-

• 

• 
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leiiación de atriUudones1 lllientra5 la e lm:i versi i.ades q11¡:! operan en el 
paia ~stabler.can los planea académicos que cubran en su totalidad l&s 
diaciplinaa r~laeionadas con e! CatastrD. 

Par• tlna!i:aar, se exponen 1as concJ.usi<"nes =tUe se deducen deJ. desarro
llo de la taah y se inc.luyen alr:unas recO'I'Iendacion~s de rar.G.r:ter r,ene
raJ., para cu.Lm:.lnar con u. presentación de un ante-proyecto de ley úe Ca
ta.atl'O, curo articulado e~ un compend1.o de los aapectoa anteriormente 
&naJ.i'7ad:OS 1 constituye a su vez eJ. aporte de eata tesis par.a.. la solu
c16n Je un problema de int.eré~ naciona.L. 

ED todos los cap! tulos J.e la tesis y en parUcular en e.L proyecto de~ 
le7 que se propone, se evidencia que en •Juatf;m.ola e.s ur¡:ente 1a insti tu 
c1onal.1~ac1ón del Catastro, c-omo el rneJio rn.ás ef'f!ctivo para !orta:J.ecof. 
J.a BegtJri.dad deJ. derecho dl'l propiedad sobre los b1ene8 raicA!' a través 
del respaldo y ¡¡;arantia que serian aportados por el E.::;tado al oontars111 
con un eil!lltema técnico y racional .le control inmobiliario. 

Adem.As,. de .La 1nstaurac1M de 'Un 8isterna catastrs.J. se derivari.an gran
des beneficio;!l para el pab, en virtud 1e '1U8 el Catastro estA previsto 
con prop61!1i tol!l ~mltitinalitarir':ls, para surtir r.plicacione:~~ llllly vartactaa, 
no 161o en el campo juridico, aino en eJ. eeonóaioo, íisca.L, social, ad
.t.niBtr&t:l TO 7 di! p..LAnit1cación en general. 
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II, GEN!lllU.:U:ADES 

2,1, JOS BJI.'NF<l 

2.1.1. DEFHllClON 

la palabr& "Cosa~ en sentido !jlos6fi~o comprende todo lo 
que existe o pued~ existir; en sentido vulear e8 torio ob
jeto que existe en el mundo exterior y se halla fu•ra de 
noaotros4 En sentido técnico jurÍOico es toda rfalitiad 
corpórea o incorpórea susceptibl~ de inte~rar la mate~ia 
sobre la cual pueda consti tuj.rae una realidad judd:ica. .., 
1n sentido restr1ntido el objeto del d.F.recho recae en la.s 
co.s.as- que Elstán fuera de las personu. ClJ.a.r.do las cosas 
son susceptibles a ~.star bajo el dOMinio de los hombr€s y 
prestarle alrún servicio, se les denorr.ina t:1e:-J.erJ. lo5 bie 
nes represer1tan concretamente el con,1unto de cesas qui' 
constituyen el patrimonio jur!dico rie una ~ersona. óon a 
quellas cosas que han entrado ya en la relaci6n de propii' 
dad o sobre laa que existe apropiaei6n. La palabra Mbien" 
procede etimol6~icamente del verbo lat!n beare, que si¡ni 
fica causar felicidad o dicha. El derecho romano def1~8 
los bienes como todo aquello que ~s susc6ptible de una 
gesti6n o evaluación econ6mica. :Puig Peha, los defi~ 
como 1 tttodo objeto suscep"Uble d.e pre:star al(Wla uti-
lidad" .. ( 1 ) N"~.;.e.!ltro C6di¡;;o Civil, estetuye que aon bie-
nes las cosas que son o putden ser objeto de a~piaci&o. 

2.1.2. CLASJFJCACJON SEGUN LA DOCTrilNA 

a) Por aus cualidades físicas o jurÍdice.sJ 

Por su naturaleza esencial• 

CorpóreOI!I Son aquellos que- tienen una realid.ad !!si 
ca y por ende, úna ex1ste.ncia conc~ta .ñ 
la naturaleza. 

lneorpóreos; No tienen realidad !!.sica o toma co.n.cre
ta, ni exi.atencia liz::itada en el espacio. 

(1) PUIG pf.¡;JA, FEDERICO. "Compecdlo de Derecho Civil etpar»l", Seglllldl Ed. Plmploa•, 
Edltoll.al A r.az;andl, 19~2. Tomo 1, 

• 
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Por ou determinacif>nt 

•ped.ficoet Tienen caracterbticaa propiaa que loa 
distinguen de t~tros de eua misma eapecie 
o r.~nero. 

Oen6rioo•1 Entran en una relaci6n juñdica por au 
caracter!stlcas comunea a otras de la -
misma especie o género y por lo tanto ~ 
miton oustituci6o. La& cosaa ¡en6ricas 
oe baean on ol principio de que el ¡6nero 
no se extingue.., 

Por ou ouocoptibilidad de oustituci6na 

Coau 1"ungibles1 Coneiderad.os por aua condiciones de 
gfnero pueden ser sw;~tituidoa por otros;. 
esta sustitueH'm puede ser en atenct6n a. 
su naturaleza o por la volUDtad del hom-
bro. 

Cos.q no fungibleat Loa que no pueden 1er eueti tui
dos por o'tros de la misma cualidad. 

Por ou pooibUidad de uso ropetidot 

Coa u coJISUlld.bles 1 5QI'l aqueU.u que se eona\UIItll coa. 
el. primer uso, es decir que au de1trus_ .. 
c16n coi.ncide cm~ el uso. 

lo oooaumiblern El!ll la cali~ que tienen ciert.u co
oae que loo hocen iq>ropioo para sor ob.J.! 
to de un derecho de ¡oce temporal. 

Por ou ouoceptibilidad de f'roccicnamiontot 

Di 'rioibloat Son aquello• ousceptiblae a di 'ridiroe o:ln 
110noocobo del uao pera el que eet1n dae 
tinadas. -

Coeu :lndi'rioibleot aquellu que carecen de poaibili 
dad de di 'rioi6n 7 eo 6nictllll8l to toctible
en cuanto & loa d.ereaboa que •• timen 11!, 
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Por 8U existencia en el tiempo! 

Coau presentu1 Goza"l de exishnc1a actual ya sea 
en el orden !!sico o lee;al. 

Coau tuturaa1 Aquellas que ai bien su exi~tencia 
no ea real en la actualidad, racio 
nalmente puede esperarse que tengi 
dicha exiBtencla. 

Por la ex1~tenc1a e~ el espacio y po~ibilidad de de~ 
plazazr.ientot 

Cosas muebles1 Las que p~eden transportarse de un 
lugar a otro, ya sea por impulso -
propio o bien por i~pulso extraf.o.-

Cosas Inmuebleet LLamadcs tau~ién raíces, no a2~iten 
o no pueden ser trasladados de ~~ 
lugar a otrt1 sin deterioro y prl!:t: 
tan siempre su utilidad eD el mismO 
lugar. 

b) Por lu Relaciones de Conexión que guardan unu can 
atraa1 

Por la constitución o eu contenido1 

Coeu si.ngulare~:nLa dcctrir•.a las subdiVide en sim -
ples y compuestas, cor.stituyen üna 
unidad natural o a:rti!icial que pue 
de ser simple o corepuesta pero qu8 
tiene una existencia real en la n! 
turaleza. 

Coau univer.sal.eat SOD aquellas quo se. eonstit.u¡en -
por una agrupa.ciÓll de co.,a.t sigul.a. 
ras designada!! par una. denold.nacián 
colectiva. 

' 

• 



- 9 -

Por la jerarqu:í.a que entran en una relación de den 
cbOI 

Principales• San aq11elJae que permiten 111ayor aprove 
chamiento de mayor número de utilidades: 

Coa u ac:ce.s.orias 1 Son aquellu que no aubsi.s ten por 
:d. mismas sino que a:l rven de complemonto 
a otras y en cierto modo pertMnecen a. u. 
na categoria inferior que las principa = 
~. -

e) Por la iielac16n de Pertenencia. o Apropiaci6n1 

Por la ausceptib111dad de apropiaci~n1 

Cosas no apropiables' Son aquellas que no s-on susc:e.2 
tibles de apropiactón por su naturaleza 
o bien por su mandato legal. 

Cosas apropiablesa Son aquellas que han sido objeto 
de una relaeiOO j urJdiea de pertenencia. 

Por la euaceptibilidad del trlrico1 

Coa-as iD comercio: .Est.an dentro del comercio por lo 
que pueden ser objeto de adqu1aic16n por 
parte de 1 hombre. 

Coalla extra comercio1 lstan fuera del trl.rico comer 
cial ya sea por au naturale1a o por au = · 
destino. 

Por el sujeto de eu propiedad• 

Cosu bienes de 1 Estado t Son aquellos que e orrespoo ... 
den en propiedad al mis nao. 

Bienes de lu corporaciones pÚblica~u Son aquellos -
perteneciente9 a laa municipalidadea. 

Bienu particulareat Son las CDsa.s existente• no co
mmea ni co~~~prendidas dentro de loe bienes 
de dOIIIilúo pÚblieo. 
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Por el carácter de la pertenencia~ 

Bienes de dominio público$ Se subdividen en bienes -
de uso público destin&do! a todos los -
Dliembros de la com;.midad y bienes de .ser 
vicio público los QU& perteneciendo al = 
Estado no son d.e uso común. 

Bimea de domi."lio privador San loa bienea patrimoni& 
lea en los cual.e• lu personas ejercen '! 
aua de~os. 

' 
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2,1,), CIJ.SJFICACION SEGUII 1 A U:GISLACJON GUATDiALTECA 

Kue~tro Cóairo Civil, en eu LiLro II, T!tulo l, clas1!1ca 
les bienel!l en t 

a) Muebles e inmuebles 
b) Apropiables y no apropiables 
e) Integrantes (prin~ipales) y aeceBorios 
d) Fun¡'iblea y no rungiblee 

, Kaee una clasit1caci6n con relación a laa pera~ 
naa a las que pertenecen, enr 

e) Bienes de dordnio del poder pÚblicos Bienes de uso pÚ• 
blico común y bjenea de ueo especial o no cam~n. 

t) Eienea ele propiedad de loa par"ticulares. 

2 ,1,4, LOS Bl Eril>S I.'II'IUEBLFS 

A pesar de que los bienes inmuebles ~stán taxativamente se 
11aladost se puede aerers.r la s1tuiente d . .asificaci6nz ( 3 J 

a) J~uebles por naturaleza: 

No pueden prestar su ut1lidad sino en un lugar !ijo, no 
siendo SWicept.ibles de trasladarse de un lugar a otro J 
dentro de este grupo pueden citarsez el suelo, el aub
euelo, el espacio aéreo, las mina~ mientras no sean ex
tra!das~ las asuas que se encuentran en la auper!icie o 
dentro de la tierra. 

b) Inmuebles pOr ineorpor~ci6n: 

Son muebles por naturaleza que se unen o colocan en un 
iiiilueble para fonnar un todo annénico. con élJ ccao le 
aon1 loe Á.rl::oles y pla'1.tas mjentru estén \!llidaa a la -
tierra, los frut~s no cosectados* las construcciones 
que ae encuentran adt¿eridas al suelo de manera !1ja 7 
pemanente 1 las cai,er~a.s conduct.ora.e de at1la, ,eaa e e
lectricidad, incorporadas al inmueble; los .terroearri
les T sus vias1 las lineas telegrUicas y tele.t6nicu 
y las estaciones rediotelegráricaa Eijas. 

e) Jr~uebles por destino! 

Orit1nariamente son cosas muebles: que du~u.és qu.eci.an ad 
heridas definitivamente a los C.ienes raJcea, al uadO 
que W:dc1111ent.e en wrl6n de 6etc1 prutan la necesaria .!! 

(3) <ip Clt p ,S 
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tilidad. A este grupo pertenecen1 los muel!ea, diquea 
y cons-trucciones que cuando uean flotantes, estén dest_! 
nadoa por su objeto y condiciones a permanecer en un 
punto fijo de un rfo, Jaro o costaJ los viveros de ani~ 
males, p.dccnares • col.Jr¡ena.res, estanque191 de pece& o cria 
deros an'loroa, cuando el propietar~o los ha7a colocadO 
o los conaarve con el prop6sito de mantenerlos urddoa 
de modo pemanente a la finea,. 

d) lmuebloo por A1Uilo0ia 1 

Son eoaaa incorporalel o derechos aaiMiladoa a loa in
.ueblall por recaer eobre elloa, talu cctno lo• derecha. 
reales sobre im.ueblel!l y laa acciooei que loa ue¡,;uran. 

2.2. LA lliOPIEDAD JNIIUE!JL! 

2.2.1. ACOTACIO:~ES HlSTOtiJCAS 

En l• époea primitiva, no puede conceb1rae la propiedad 1~ 
•obiliaria, pues las actividades de subsistencia de los ee 
re• humanos I!!Stahan ret~trint,ii.l&.e a la recoleccién, la caza 
1 el p•etoreo, de $cuerdo con las costumbre• n6madaa de 
la trlbua. 

El .adven:hrrl ento de la sericultura, constituye nn acontec1-
~1ento hist6rieo en q~e el hambre Be convierte en sedenta
rio y la tierra A~quiere valor ut.ili tario al destin&rsele 
para ~ultivos y vivienda. 

Durante mucho tiemro, en la remota a.nt.i.[.Ucdadt predorain6 
la pro¡:•jedad trihal de carácter Colectivo, la cual fu' evo 
lucionsndo p.aulatinmnente, e través de la .PJ"OJJiedad !ami: 
liar, h3~ia el individualismo. 

r..n alt.mos puehl~ reciclo!! por J.as re-11r)ouee, se cunside .. 
raba que ) s tierra perteneda a los di osea y no pocd.a ser 
apropiada por nadie. Tal es e~ caso de los etipcios 1 en
tre loa cuales la propiedad de la tierra era ejercida por 
lo• Faraones como deecendient~s Qirectoa d~ loe dioses. 

11 El auelo no pod{a ser adqu1r1do a perpetuidad · 
pOr lo11 jud{oe, por es.to.r estnbll!'ddo que ln Uorra era de 
Di os, aunque y e en el Mneaia ae adrai te el r'gimen de pro
piedad privada, 

.U principio de 1• ¡poea r<:a8ll&, lo uyor pa:tt.e de le U e-
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rra conserv6 la estructura colectivista, con ciertos rud1-
merltos de propiedad privada reducida al patrjlllonic !ami
liar, extendiéndose protresivamente el uso individual del 
suelo~ 

"tet(:rtninnr cu.l;ndo se rce.l1z6 la total intelraci6n de las 
tierras romn.nas en manos de los particulares y del .r:.etado, 
ha sido también una cuestión rouy controvertida; pero •~a 
de ello lo qu~ fuere, lo cierto y verdad es que en la~ no
ce Tal¡la.a yiJ observ.~Ur~oa la existencia de una pro¡Jiedad j.Jti 
vade, abarcando todo el territorio de kOffls, y aotada de u= 
na enerr,!a jurídica extraordinaria en 1'avur del prvpieta
rio, para dP.spla~ar a terceros en las relacJones exte~s, 
y para r~er ser utilizada del modo más abaol~to y sobera
noJ en las inten1as11

• ( 4 ) 

El concepto Ue propiedad en el ~er~cho romano sufrió ai~~r 
~as transformaciones, desde la propieQad quiritaria, ecce= 
sible Únicamente a los ciuda~anos de Roma, y la propiedad 
boni taria, reconocida C:OOlO propiedad pretoria paralela a 
la propiedad cjvil, hasta llegar ~1 sist~a unificado dis
pu~Bsto por Just.iniano, que ya concibe la ¡..ro¡::iedad Única 7 
propiamente indiviauai. 

"Lo5 caracteres de exclusividad, permsnencie, &bsolutiYi
ded, etc., que definieron siempre a la propiedad qu.irita• 
ria, fuercm aplicándose a la única propiedad exi.stc.;¡,te del 
puéa de la unif1cac16n".(~) -

Por eu ¡::arte, el Derecho genn.á.nico no contemplaba la pro
pi~dad individual, y aunque S"ll fiW'rli tía la propiedad de laa 
viviendu y solares anexos, lo que de heeho c:on.etitu:!.a una 
propjedad priv!Lda, ht.a no tuvo carácter individual, pues
to que para dis¡¡oner de ella, el jete de la 1'.mlilla debla 
contar con el consent.:imiento de la tribu y del grupo tai-
11u como entes superiore" de dec1s16n. · 

La Edad ~ed1a produjo radicales transfor.macionee en la ror 
ma y concepto de la propiedad, en las cuales ju~ un pape! 
preponderante la invasión del Imperio rar:.ano, que intev-6 
eu:~ leyes y costumbrea con lu pnnbicaa. 

"La 1nst1t~i6n del beneficio - que presid!~ esta época -
ex1g16 m's que nunca la protección tun~ental del Gábi1 
por el fuerte.. Lsta idea de pr0tecci6n_, ele aubord1n.ac10n 
y jerarq\Úa se acentúa contome pasan loe tiem,¡..oa 7 eDVUel 
ve -cano dice un autor- la poderosa corriente qua arrutz-i 
las cosu y las inatitucionea hacia el .teudali~~mc•.( S ~ 

(4) PUIG PEI'iA, FEDERICO, '"Compendio de Der~I:HJ Ci\'il cspallol"'. Segunda Ed. Pamploo•, 
Editortal Arau.ndl, 1972, Tomo U, Dercc:hol. RuleJ.. p. Sl 

(6} lbld. p. S3 

(S) lbh.l, p. 84 
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En la E(l.ad t':edia~ el feudalismo impuso Wl orden eCosi&nico 
y social en el que la propiednd revist16 un ear~cter pol!
tico, toda vt~z que 1 os Reyes d:tsponh:n de la tierra c011o 
piU'te de su propio patrimonio, cediémlola en dcm1n1o direc 
to a loB sP.f\nres feudalee, qu~enes a su vez cedhn el dt111II' 
ni o Ót.:l l medh.nt.e fll pllt:,O de una rf'!nta. Fn consecuencia'"; 
el ejll!!lrcido del domirrlo útil constituyó el Ylii8Bllaje, con 
tralmiE!II!Ito y subordin~o al da:ninio d:irecto inherente al a8 
f\or.fo y a la realez11, a quienes correepondÍ.a. la perJ)fltui:' 
d~d de los bene!1cio3. 

Llls autouCPl.ÍBIII feudales dieron ms.rren al probleJJa polÍtico 
de la deBII!t.P"tbrac1Ón del poder, el cual fu' resuelto a au 
favor por la ~aonarquSa, centralizando la autoridad en loa 
Reyes, lo que desemboc6 en el Burtimd.ento de la monarqu:ía 
absoluta, bajo cuyo r~cimP.n ya se observa la 8ftp.&rBci6n de 
1~ Poberan!a y la propiedad terr3toriales cano dos elbmeri .. 
toa distintos del miSRJo Estado. 

"la ft:ud.alidad hahi.e consti\uido él.l NY 30l~nte cm·o .se
tior eupremo; pero este senor!o fu' transformado cada vez 
m&s ~n poder absoluto de propjetario ~or la ap~icici6n cel 
principio i~nperialista del 'Derecho romano. M{ ea COIIIO 
Luis XIII, y sobre todo. J.ui.a DV, se consideraban ca.o 101 
señores ab~olutos que ten!an, naturalmente, la di~posici6n 
plena y libre de todos los bienes poseídos, tanto por loa 
ecles14sticos como ~orlos ee¡lare~.~ •• ~.( 7) 

"fero CU8nd9 la. rescc:56n cataenzaba a organizarse contra el 
absolutismo real, no hi,;o mb que transportar el principio 
sin cambiarle, colocando la fuente de la propiedad, no en 
el poder real, sino en la naci6n y la ley aocial¡ y Hobu
pierre, al t<lflar por lo serio eata opin16n, quer!a deduc:1r 
de ella la conaecuencia :práctica de garantir por medio de 
lo ley • cada uno unA porci6n de bien• ;( R ) · · 

La revoluci6n frruicesa, produjo una conmoci6o •ocial de a 
rliu repercul!llionea y entre SW!I princjpioa procl..a6 l& pr:O 
piedad ¡;enaralmente libre, ·procediendo a abolir loa dere= 
chos feudales 7 suprimiendo lu cartas 1 llJd tacionea d. 
car4ct.er perpetuo que af~taban en particular a la propie
dad inriiUeble. 1a Asuiblea Constit1qente, en J.. noche chl 
o de ~~&ooto do 17139 "'"iti6 el decreto que biso deoaplD'OCC' 
1 o o l"eotoo de la pr<>pi edad feudal. 

La Declarac16n de los Derechos del HCID.bre 7 del- Ciudadano. 
exprl!s&ba en uno de e:u.s art!euloa: •considerando que la 
,Propiedad ee un derecho ••er~o e inYiolable, nadie pufKie 

('1) AHRE.NS. E!IIRlQUii. "Cuno dl!l Derecho Natla'•l o da Fil010fl"o1 dll Dereeho•. Sextl &d, li.aa~ 
,aa~ tnlduclda por P•o iodñ¡~~a Ouel&no '1 Martuo IUUido • A..,... l.U.,.. Cau 
Editorial a.illy-&IWere. I.F. p • .fll. 

(8) ..... 
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ser ¡Jriv.q:do de ella m"s que en el caso estabJec.tdo por la 
ley~ de indudahle necesidad social 7 pl"evia indemnizacior,. 

El artículo 5L4 del Códieo francés de ltO), eeti~ul~ba que 
~propiednd es el derecho de disfrutar y de di~poner Oe las 
cosu de la manera mh absoluta, z¡jeliiJ•Te que no se h.a[a de 
ellas un ue~o prohibido por las leyes o los reE.laa:entos 11 • 

La influencia de la revoluci6n francesa ~e difundiÓ en Eu· 
ropa 1 extendiéndose a los nacientes paises de k~ér1ee, pe
ro, en lo que se reflere a la propied~d ir~ueble~ se exage 
r6 el individu•li~o y el concepto unitario de la misma. -

En la S a. enmienda a la Constitución nol·teaz.~e.dcana, at.ro
ba.da en 1791, Z!lle dispon!a que= 111La. ¡;.~·o...,¡eaaa. V"-.:...vad.a m.t 
puede ser incautada para fines socjales sin una juata ram!:!. 
neraciÓn 111 • 

El art:lcu.J o .362 riel CÓdigo au.l!ltriaco de lfll, establee! a 
que ftel ~ropietario puede, por lo ge~eral, aprovechar la 
coe::a a su voluntad o dejarla sin aprovechamiento_, destruir 
la, transmitirla a otro en toclo o en p.Rrt,e_, o abandona.rla.'it 

El desarrollo de lae econaml&s mercantiles condujo al sur
gimiento de l,¡ llamada revolución industriAl en la aegunda 
mitad del siglc ~Il, la cual trajo consigo diversas trans
formaciones de orden económico_, pol!tieo y social, furjado 
r~ del sistema capitalista, al que se contrapuso el aoci& 
li5ta, al aparecer este ~t~o a principjoe del present8 
aiglo. 

"La ideolo~la poljtica de los gobiernos 1nfluye también so 
bre las relaciones ootre el h~brc y la tierra. El dere= 
cho de los individuos a pQseer, JCum\U«r y venCer pro_¡;;ie .. 
d,¡d prlv1da, incluida 1& tierra, es una de las ca.r.¡¡cterla
ticas b!sie•a de laa economías de mercado. Aun~~e este d• 
recho puede limitarae por razones de interés púalico, eñ 
general loa rarticulare8 pueden explotar, poseer 1 com~ar 
y vender tierraa en beneficio propio. 14 otroa sis~~•• 
en que prevalecen ideologías diferentes, los individuos no 
tienen la· oportunidad de adquirir. y acumular tierras; el 
de.rec:ho <lo propied~ puede .ser pri.vativo del Estado o de 
instituciones p.raestatales, y el Lstado es el que or¡ani
za 1 controla la tierra con arreglo a &\LI propica crite 
rioo•.( • ) -

En la actualidad se.presentan diversas ror.mas de tene~ia 
de la t1erra en lu difer1111ntea .tefiones del mu.ndo¡, depen• 

(9) BANCO MUNDIAL.· -.terorma dl:l Tenenclt. de la T!cua•. Dcc10ento • PoU"Uu Secto· 
rl&l. Wa~ton , 1916, p. lll 
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dtendc entre otros factores, del s1at~na polft1co-~ocial, 
del aiateNa jurídico, de la estructura ~conómic~, de la si 
tuaei ón dt1llotr¡Nca, del eiste111;¡ flt:rícola y de la d1s.r-on1: 
b-ilidad de recursos de cada pa!s. :n sistiM'Ia de cnr.Ócter 
feudal persiste en el{'lmo~ palses .&si6Uco.s y latino.1111.eri .. 
canee, mhntru que en ciertos {rttpos tribales de J..frica 
11 •antiene el 8:iaterna eomunU tr;&.d~ e:ional. Sin e~nb.grt;o, 
predominan lD• tendencjAB de lr"s sistcmt:~s deo f'Conom:la de 
•ereado y socialista, cuyos principios son opuestos en 
cuanto a las formas de pr·opjecle.d t~obre la tierra. 

-En el contexto moderno se ~onsidera qL.Le los extremos de 
1~ pauta de control de la tierra son, por una pnrtet la 
propiedad pr:haCia, qllf' const1 tuye un aspecto fu¡¡danental 
de la econar~{a de mercado y está muy cenerali 'Z·a~a en la ma 
yor parte de los pa:lses ocd dent9les y, pcr la otra, ii 
propiedad estatal o colectiva que es caracterlst.ica de los 
pa!ses socialistas. '(!:n el prüner cas:o, la tierra e.et&. en 
•anos de particul~res y, aunque por lo ~eneral está sujeto 
& ciertas restricciones, puede com~rarse y venderse como 
cualquier otro producto".( 10) 

-tn los sistemAs sociaJjatas, en cambio, se dan pocas o~ 
tunidades .a loa' individuos, o ninbuna, ¡·ara adquir:ir y acÜ 
mular tierrasJ ese derecho se reserva al hstado ~ el con: 
trol d• la t:ierra se dstermina en función óe sus objeti• 
vos. Pero persisten al[Un~8 variaciones en muchos siste
mas aocialiataa, en los que a menudo coexisten pequefias 
e:xplotadonee privadu eon lu unidades m&:9 ~randes dll!! ca
rácter aoe1Rl 11 .(11) 

Aún en los pa!aes en los que ae admite la propicd~d priva
da, las orientaciones ~ctuales ya no consideran la pro~ie
dad co~o un derecho absoluto de su titular, sino se le con 
cibe dentro de loB lll.cance8 de una !unción social que obÜ 
gadamente debe CUI'plir en beneficio de la colectividad. -

"El concepto de que la tierra deeernpeha una !unej6n de ca
rAc:ter eocial que justifica le imposición de r~P.st:rlccjonea 
a los derecho8 pri"'ados pr•rece e:1tar lanando terreno entre 
muchoill vupos, entre ello;s; la ltlesia Ca:t.61~ c-.. La lp,le
aia, qu• en una 'poca rué uno de lo8 m'5 t-randes terrate-
nientes del mundo, tanto en Europa como en knériea Latina, 
vill!!ne dando un r•spaldo creciente a este concepto tanto en 
teoría caao •n le prlct'ica. En una declaraci6n que ref'le .. 
ja eus nunaa ideu ISObre la relación entre el nombre 7 la 
tierra, la Jgleaia Cat611ca ha oo!lalodo q110 la propioclacl 
privada no COilltitu;;re par• nadie Wl der.cho incondicional 

(10) ..... p ••• 

(U) lbtd. 
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y absoluto~ ~e(Ún dich& decl~r;ciÓnt la a~11caci6n inm•
diata de e.!!lte ¡_¡oetulado a los p1·o"ol~aa atrarioZI ael mundo 
e.! que el bien común e.xi&•~ puee, algunas vecea la expz·o
piac1Ón, ait por el hecho de ~u ~~tensi6n, de su explota
ci6n deficiente o nulat de la ~i~eria que de ellG r&8ulta 
• la población, del d~ho con~iderable producido a los int! 
reses del prúa, algunas poaesiobes sirven de or.at5.culo a 
la pr~sparidad cvloctiva~.( 12} 

"En el centro, con una vida propia y estu~ndam~nte feliz• 
surr~ y se óeearrolla la doctrina que altunoa han llamado 
.eol:l.darista, con rrande.e influencias de la lflesia, con a
rreylo a ls ~::ual debe continuar la pro¡;iedad art:1cul.ada en 
l.=a. tll!lor:íR de lo~ dere:choe ~ubjetivoa prjv¡¡dos, necesarios; 
ptta el do!'l-envolvimiento y pror.ruo de la Humaru dad; sin. 
prepotencia~, ain abusos, cefiida a ~u verdadera miliÓn, ac 
tuando :sblo en lo:! lfrnitea que. au aent.ido social • hie.t.6= 
rico le imponen; viviendo una vida trupereonalista, en el 
más previo ~entido da la ·~~esión; ea· decir, ~irando no 
a61o al propietar1o, sino a todoe, a la ~olectividaó, a la 
&oc 1 edad en g~neral 11 • ( 13) 

2.2.2. ASP~CTUS voqTRJNARIOS 

"Entre los Derecbos reales ocupa un lUEAr preemin~nte -por 
au misma naturaleza Y por lo.s efectos QUe p1·oduce - la pro 
piedad, que es la más amplia y perfecta de laa relaeio= 
nes jurÍdicas Que el htnbre puede establecer ll!lobn l.a.s co
Bas ... ( 14) 

Muchos autores han tratado de definir el concepto de pro
piedad; es ~sf c~o ValverQe, orientado hacia la con=idera 
ci 6n ab!ltract• del dereeh• d• dom..inio• define el d.eucni 
de propiedad expre!lando que es •el v:!nc.ul o jur:Ídi e o por el 
cual una persona tiene la facultad exc1U8iva de obtener.la 
,generalidad de los servicios !IObre una c.oaa, a excepa:i6a 
de aquelloa rrehibidoa • limit~doa por la le.r o la. cori"eu
rrencia de loa derechos de otro 11 .( ~) 

At.ll"ena, expone que: 0 La propiedad. es el pod.er in.ediato de 
una persona aobre un objeto fÍ~ico, regulado por el Dere
cho bajo tod..;.e: aua relaciones esenciale=:!!~ J:.st.l.s relacione• 
son Qe doe suertea~ primera, relacione• ~rsonalea, aubje~ 
tivss, que se manifjest~n principat.ente por la voluntad, 
o más bien la intenci6n (animua) de una persona de ejerci
tar para sí misma llh derecho tobre el objeto; deepuéa, ~ 

(12) lbld. p. 31 
(·l~} PUIG PE¡i¡"A, FEDERICO. Op. cir, p. 6i7 
{14) lbl.d. p. 4'"1 
(115) VAL VERLE Y VALVERDE, CALIXTO, •Trlotlllo de Duecbo Civil espano1•. Par111 ellpU:ial O.a 

recb01 rules. 4&. i!d. V•DadoUd, Tallenll Upogtáfioos Cuuta, 1936. Tomo IJ, 

• 
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lacione~ sociales objetjvas, constituidas p~ el orden so
cial y let8l de todo el Dcrecho".(l6) 

Dbsde el punto de vista purmncntc jur1 dice, la ¡:roi-·tedad 
ha s1 cio considto-rada CC4:no un l:>lujvalcntt" o sin6nomo de dOlTii 
njo, o tiea el dercctJo ¡·EaJ.. pleno. 

"flnrlrmo! defjn1r el dr;lllin1o didendo que ea aquella. relt
ción jurldica por cu,yn virtud una cosa se encuentrll SOJr~ti 
da dr modo compl~to y exclusivo n la acdón de nnestr.n. ve: 
lWJ.t.nd, sin más limih.cione.!!ll de las l¡ue les leye3 estable
cen o autori 7.an", ( 1'1 ) 

.Al,¡::um1.& <::iv111stas consideran que las expresiones "¡..ro},ie
dad" y "dornini o~~" tj eiK n conceptos par &lelo~, mi entra:! o
trc:!l s~ti,.nen que d~l~n enteud~rse con EliLnjfjc:'ldos dife ... 
rentt·s. 1Jn criterio estima que el dc:ünio tts \Ul térnino 
•4s ext~nso, pues de.B.itna t~nto al do1111inio directo como al 
útn YJ en eam.bio, la palabra prllpi~dad ha.ce referend.a aó 
'lo al dirt:cto. 11'1Versarnente, otroe a-utore:s son de la opi: 
nión de que el vocablo propiedad es d~ mayor amplitud que 
dQI'IJinio, puesto que la ¡Jri111era desit"lll toda relación del 
hOJnbre coa ·la naturalez• y todo poder sobre ellaJ en t;nto 
que el dominio sólo debe aplicar~e al poder plenot indivi
•• e ilimitado de una pet':sona sobre un objeto del.mundo ex 
terior. . -

"En nueatro~ dÍas ~e rechaza terminantem~nte esta diver:si
fjcación de conceptos. CastM.J "stiro:ando que la tesis ante 
rior no. e-ncuentra una e1q¡licaci6n 16E:ica, ni tampoco asceii 
dencia históric~ en rel~ción con el Derecho tradicional, Y 
ni siquiera una ~pl1caci6n en el tecnicisMo oel C6dibo ci
vil, sostiene que entre la propiedad y el daninio no hay 
difertmcia de extensión y contenido, :!lino sim.pleomttnte de 
punto de vista, o lo que es lo mi~o1 que la propiedad es 
un concepto econádco-jur{dicoJ mientraa que el domini• lo 
ee 8Ó1o técni.c-.ment.e jur{dicolll.( 18) 

De 1• anter!er se de21prende q-. en el mAs antplio sentido 
doctrinario, tanto el ó.~inio como la pro¡:.iedad, se refie
ren a una miarna realidad jurÍdica, ~ndopendjentemente del 
enfoque que cualquier estudioso quiera darl• en for.ma rele 
vante a uno u otro concepto. -

Por otra parte, dentro de 1•• Upictoa doctrinar:i oa de la 
propiedad en general, u{ ca.o de la propiedad ilwueble eJi. 
particular, rtll!ulta interesante ebeenar que al .. -.lucio,. .. 

AHRENS..._~NRIQUE, Op. Ch. p, 3'12. 
PUIG PENA, fEOORJCO. O p. Ch. p. 1!11 
lbld, p. 49 
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nar todas las teor!a~ sobre la materia, los ~on6tptcs ~ 
dominio y propiedad hM sufrido tr&r..sforrJacion•s en el e.arn 
po de au aplicaci6n~ Cano ejet·.¡;lo, es evidente - hablan:: 
do de un ne¡ocio juridico - el contrast~ entre el derecho 
romano que ten!a por sul'ici~nte el simple título, y la ac
tual legislaci6n civil rua.t~E:Jnaltecs. que exJge para suple
na validea, la inscripción re¡istral de dicno tltulo. 

L&a tendencias más reciente31 también plantean variaciones 
a los c:once¡..tos tradicional.istas rlel dorr.inio y la pror:ie
dad, como en el caso de las teor! as e en tri ~ta.s (a cuyos li 
neamientos ya se hizo rP.fa"'3n ~ia en el nurr.e-ral enterior f; 
al respecto de las cuales seuaa hlig Peha 1 11 -Mt.re las re 
ronnu que lo! tratadistas postulan para dar .satisfacci6ñ 
a esta tendencia armónica, ¡:.odemos desi~nar las silui~tn
tesJ reconoc1miento de la prop1€dad de lae ~ersonas jur!di 
cas; !avorecimiento de la pro~ied~d colectiva y dEsarro¡¡O 
de la municipal:h.ación ¡::-or servicio~:~; .efi.flr.:z.s.rn:iento y ¡.;ro
gresa de la teor!a Gel at.uso dE:l derecho; !nterJslf::<:aci 6:1 
de las relac1on~s de vec:~rl~dj Cesenvolvimier.~o del princi 
pio de la expropiaci6n forzosa; rlesenvolvjrn:ento de la ir.= 
tervenc16n de la colectivjdad y del ZstGdo en !orma Ce ser 
vidumbre~ letales y de ampliación del r{~imen de los ~~= 
puestos directos y sobre sucesiones; favorec1m1ento de la 
propiedad familiar; divisi6n de les l~tifund~cs, prot~c
eión del laDrador contra la e:q::lotad6n del duei:io; sirnpl~
eidad en las tran~~isjones de bienes innuebles y, al =isno 
tieMfo, gar~nt!a de las adqu1s1ciones, mediante un buen 
sistema de retistro".(I9} 

Cabe hacer notiU" la importancia que se le as.icna, dentro 
de los postulado~ anterjcre!J a 1~ neces~dad de un efjeien 
te siaterna rt!:o~¡istral, pue.e precisaf!'.E:nte hiocia su. perfecci~ 
nll.llrl.ento . estA. orientado el tema. centr.el del presente tra
bajo de tesio. 

2.2.3. REGULAClOM EN lAS l.El"-:.5 Dt G\!~l'EMALA 

la Conetitucj6n de la RepÚblica, en su art!culo 69J esta
blece que se r.arzmti?.a la pro¡..1edari privada y prohfbe la 
con!1e:ceo16n de 1)1enes. Ademh, delet.a en el lsta<!c la 
otli&aei6n de aseturar al rrap1etario las condiciones in
dispensables p<1ra el desarrollo y utilizadén de 8118 bie
nes. 

El articulo 70 de la Constituci6nJ e~re.ea: nToda persona 
puede djaponer libr~ente de aus b1enes de acuerdo con la 
ley", y en el artículo 71 se est.jpula que; "I::n casos con
cretos la propiedad privada podrá ser exproi.iada por razo
nes de utilidad colectiva, beneficio o interés pÚblicos, 

(lO) lb!d, pp. ' ' -··· 

.. 
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d.ebidameote c01nprobadoa~ la expropiad6n det:.-rá 1\ljet<oa .. r
ae a los procedimientos seóalndos por la ley_ y el bien n
!ectado se justipreciar! por expertos tamar~o como base su 
Yalor actualll. :t.ste Último artículo, tru~bién determina 
laa condiciones r.era el e:valúo de Wla pro¡.,iedad a ser ex
proJ.':111da y fija los procedimientos de la .indemnizac16n4 

!1 C6d.j to Civil vi&~ute ([lec reto-Ley ~! lo6), dentro del 
libro 11, T!tulo 11, contempla las di~tintas !on1a~ ~n que 
ae puede dar la prordedtld y las c,q,.r;;~ct€l·Íotjcas inherentes 
a e.odn unl'l. E·n dicho cuerpo lec:al esttin reluls. 
des la copr.op:tt:ct..:u, .~..a rnedianerl'l, la propi~~;dad horizon": 
tal~ la propiedad en fidej co.."dao, la propiedad de las a
tuaa, la propiedad por ocupac1Qnt la posesi6n, la usuca
pi6n, la ecceei6n, etc. 

Se¡-M el artículo !,6/¡ de dicho C6di¡;ot "La propiedad es el 
derecho de tozar y disponer de los bi~nes dentro de loa l! 
mites 1 con la obsenaneia de las obligaciones que establ!_ 
cen las ley~t.s 11 • 

La leg1Blac16n dvil cuateJualteca también rerula lol!l dere
choe 7 obli¡_acionea del propjetario~ as{ como las lil'llita
c:S onea a qu.e está .sujeta la pro¡,iedad. 

11 propietario de un inmueble tiene derecho a protelerlo 
de acto111 que realicen otras personas en .BU pel"juieio¡ tie
ne el dereeho ~e reivindjcarlo de cualquier poseedor o de
tentador;· •~i mismo, tiene derecho a los frutos que su pro 
piedad produzca y a CuRnto se incorpore por accesión~ -

El propietar1o1 en el ejercic1o de su derecho no puede re! 
l1~•r actos que causen perjuicio a otras personas o sean 
lesivos 1 la propiedad del vecino. El que .sufre o está a
menazado da dailo porque otro ee excede o abusa en el ejer
cicio de •u derecho de propiedad, puede exit,_ir que ea le · 
re:st1 tuya 11 eet1'do nnterior, o que ao adopten la" medid al 
del cuo, ein perjuicio de la indemniliaci6n por el d.afi.o 
ou!rido. 

Parnlelamente, el propietario debe CUlllplir determinl!dl:!!l o
bli~l'lcionel!ll~ }.n ese sentido, si un edj rielo o pared Alllana 
sare peli¡ro, el propietario podr6 ser oblifad.O a su dem.o: 
lic16n o a ejecutor las obrua necesariAS para evitarlo. El 
propietarjo ta.bién tiene la oblieac16n de cerrar su tundo 
en la forma que le pare2:ca m'-s conveniente, o como lo di,s ... 
pon¡¡:en lu leye1 1 reglaJnentos municipalee. 

Por su parte, la propiedad debe sujetarse a ciertas limita 
cionee, atendiendo a loa intereses nacionales y colecti: 
T<ll 1 la prepiecWI dol predio oo extiende al aubouelo 7 al 

PIOP!EDAD DE LA DNIVERSIDA' nE SAN CUlO$ K lolll.\.-¡ll 

Billl•llct Cutn\ 
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eobreeuel• ha~ta donde le se~ Útil al propiet~1o, ~alvo 
lo r:Usruesto en leye.e especiales¡ el titular de la propie
dAd no ~uede hacer excavaciones ~ construccione~ que debi
lit.cn el suelo O:e la propiedad vecina, l!lin que se batan 
las obr~a de consol1d~~ién jndi~pen3able~ para evitar tcdo 
daho ulterior; no puede edi1.icar ni rlantar cerca de 1M 
pla:;o.a~J fuertes, fortaleza:! y edificios público!!¡ no puede 
construir sino a determinada distancia de la pzopiedad ve
cina, aljibes~ pozo.s, cloacas, letrinas, etc., suj~táJ.~ose 
en todo caso a los recl&~entos respective5. 

De acuerdo con la Cont~ti tución de la RFp-;jbUca, la !l;;~ción 
se reserva el daflinio de ur.a faja tenoestre d.e tre.s Ulórne 
tros a lo larl o de lo.s océanos t de 2ú0 metro" alrededor d8 
las orilla~ de los lA[OS, de 100 ~etro~ a cada ~do de lós 
rjberaB de los río~ nav~rable~ y de 50 ~etroB alrededor de 
la~ fuente e~ o rnan,.¡Jtj ales: que surtan a ciudaóes o poll2c1o 
ne~, con las 6XCepci~ne~ e~tiful&d~~ en el articulo 130 a8 
la ley Supn:rna~ . los b,g,ldÍo.s o terrt!J¡OS no redu 
c:icio~ a propiedad ~,·i\'~~~tJa, ' s:en prop!ed.ad de la Nación Y 
los particulares únicamente pueden daquirirlGs por ~uca
pión, de conformidad con la Ley de Titulación Supletoria 
{Decr~to n: U9-1~ del Congreso de la hepÚblica), o con laa 
fonnalidades de la Ley de Tranafonu.ció.n Agraria (Decrete 
N! 1551 del Congroso de la ReyÚblica), 

2, 3, EL DERECRO REGISTRAL 

2,J,l, DEFINICION 

Derecho re~istrsl es el conjunto de n~rmas y procedimien
tos jur:Ídiccs cuya finalidad es la publicidad de :¡_os be
chos, derechos, actos y contratos que producen consecuen
c:iu juridicas frente a terceros. 

En los p!rra!os ill:i ~u:ientes 
clas1!1c•ci6n de reristroe, 
NÚiiez, La¡oe 1 ( 20 ) 

2.3.2. REGJoTRO DE HECHOS 

ae describir¡ brev~ent. la 
de acu.erdo con el criterio de 

Es el que inscribe hechO& jurid..ieol!l de t.recendencia. Su 
principal caraeter!atica es que eu~ e!ectoa iliOn muy 1~ 
tados frente & tercero.(21) 
EjeJnplo de lte¡;.istro de Hect10lH Ll Registro Civil, El .rte-' 
gistro de la l'ropiedad lnduLStrial, A.rtistica e lntelec
t.ua.l. Tambjén puede ciUrae- el Reij;btro !".ercantil, ya 
que la 1nscripci6n de comerc!an~s :indica la dedicación 
de ur. l!luj~to a act~vld~des co~ercialea. 

(2.0) NUÑEZ LAGOS, RAFAEL. ~1 Regilllo de ll Propled.t.d espanol•. Bueo~ Aira., 1 Coogreto In· 
temacional de Notariado Wtino, l94.3. Tc.mo lli. 

(21) PERALTA ME~WEZ. CAJU.OS ENRIQUE, Cc.n(e~t:nda •e¡ Rcg¡IUO de Lt. Fropü:diod. DocU"in.& 

G~~oatcnt•ltcc&• d;c~ ei' elcuuoto!:lte De:!:.ecllo Rt-s•al. G~~a~•LI, UrJ~d d~ S•~:~ 

C&rkll, F.aeWud ele Clend.u Surfdicu )' Socl&lcs, JL.IIl~ 1970.-
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2.3.6. 
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P..EG!::;TRO DE DEJ'tl;CHC"S 

Este 51stema no &e ob5P.rva an las l~giBlaciones latinas. 
11En la lP¡:;i:"l.flciÓn RlemJ.n:~ fe con~id~ra que los dr!rechol!l 
r""ale~ l!'l'on aisliu:toe o 1 nderendientM de lan obli~,.'lCionel!l, 
S6ln ti~nen acce~o al r!"t,ist:rol el dominio, lnl'J eerv:1d'll_! 
bres l-'redia.les lirn:ltad::~s, el usn!'ructo, la hirot"=!ea~ lN 
derechos de tantno y rt'!'tracto y la!" carcas Tflts.loes~ (22) 

flay "contrato!! ohl1r:'l<:iona1el!l" queo creg,n obli¡;acione:~ y 
11 contrat.cs r.P,les'' q\J(1 ~rr.o:ln ~olamente derechos realee .. 
El eontrato real a.leli'Lin es abstr3Cto y no relseiona t!'l d.! 
recho real con ~ e¡ru"a u obl1~aci6n precedente. (23) 

REGISTRO DE ACTOS Y CO!lTRATOS 

fued~ definirse como un reEistro de conseot1~1entos. En 
e.ste 01iut-ema~ ln df!claraci6n de voluntad de las ~~rteB ea 
Jorestada ante el f•mcionario encarpa.jo del rE"c:istro y e:ur 
te f!!ectos leg!llc!! desde e~e morngnto.. (2f) -

Ejt:¡;JflO de Rs¡;i11trc de Aeto.e y Ccntratos: ~l Ret,.istro !1,2 
t"l.ri~l o Frotocolo.. En el dstema. in.')tituciorml vi.;eute 
en Ct:atP..,da, el Mohrio aut.or1¡3. el acto o contrato y lo 
envía al Regietro de la Prq-·iedad en forma de titulo .. 

REGISTRO DE DOL'UMEl:TOS 

E:5= cons1Jer:do h.mb1-é-n como 1.:n.a v.o.rlante del re,gi.stro de 
hech'lsJ que cond.ete en transcribir o arcbi r;.rn- loR doel:
lnentoe Pn los libro-e del rer.istro. El recis+,rador no ti! 
r"le fac11ltadF"8 para Clll.ifie:~r lo~ doJC"llm"':FltOS '!UC 1!1~ df'S'J'en 
transcribir Q a.rrP-car al ncistro. Ss lirni•,a t'inicarnente 
a el'ftablecf!r Stl eC>IIlJ"'!!'tench por raz6n de j\lri!'dicci6n o 
~at~ria, examinando loa re~u1s1tos de forma del documento 
para adnrl.tirlo, hacerln traneeri.bi,r o razonarlo. (25) 
Cc-•lllO ejeMplo de registro de docutitf!ntoe, ¡:uede c1tar8é el 
eist.e111a r~g1stra.1 ftoanc~e que el!" un típico tdstema de 
tran~critc16n. En Guatem~a, el antiguo C6djgo de Co~r
cio en su Artf~ulo 286, e~tablecia un registro de documen 
to!l :para las sociedadea moreantUes. -

REG!ST!W DE TITIILOO 

Eete sistema tiene una eetreeha relación con el regi&tro-

(22) CAMMARA TA. ANTONIO. '"l'r11.1ado de derecbo hl.potc:culo~, Segunda iEd. ~' AIJa._ 1942. 

{23) PERALTA MENDEZ. CARWS ENRI)UE, ConrumcJ.a eltadll, 

('M) lbld. 
(201 ••••• 
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de actos y contrato~. La diferencia CL"!'r.'·-lste en qu"' las 
decla.ra.r.:ionef' de volu!"l.t.o:.d. no se t-acen r1..:.t.~ ~1 Rezi~trador 
sino q'J.~ debP.n rrC:!!IAntnrse ante el Re¡_;iBt.ro ya ¡:erf~cci_2 
nada!!! tn forM d~ t.!tulo. (26) 
E,:er:r~lo d'! re.r;istro de t)tulos: 'Sl RP.¡).r!'".:ro de la Prr·f•i!_ 
dad en G113.tl'!m:üa. 

El titulo ¡::rinci¡:-:;'!. ee un inBtrum~nto J:'lÍLltco qua debe 
~cr l!lUt.oriozado ror un notario. For lo t.ar.to. el f1o+.ariB 
do e e la in~titvd 6n r:v~!'! ~ m_porta.nte frent.g al !t-:o¡:istr-::.. (21) 

n titulo t~rr:bién f'..l'J¿O:: e::"!:ar ccr.eti tui·-~ o ror \~:'1 doc·~m:on
to de c~;~r~-::t"'r judici~ q1.:-""' se rr(lsent-9 :U Rt.~·istrc ;- :r1n
cipa1Mel'"lte rar.:t !.a ~m:crh:ción C!.J a':'lotn-:-~ c.- :o:- E rre .. ~e:-."'"!.:ry!'l, 
Je mr:·.!ific=-·~·,c.oTlE'~ o c:tr.cela.cic~s de les ¿er"ect-.os :::::.;,' e!"li 
dos en los libros re.e:r.·cctivo!'l. A:!.r:I"'J:s, e>:i~::tc~ t!tulc'i 
de cunce~ior.ee 11 o+...ro~ d":'re.-:-hcs qu.;¡ se h:;.~en cc~st;,r en 
dOC".Jmc:Jtcs e'1"'erlido::- ¡:or 13 A lrn.i:rd_stracié:'l FúhUea. k•s 
docurnento~ pr1-va.dcs no sen :ldMitido~ ('n el rf.~)Mcr. N.::;:i!'!
tral 1~ohili~r1o. 
Al cout·~rario drü ~isterr"-. cl..;o T""-[i.:st!'o Je -i'-~u~~·1tcs, e:: el 
rei;:i;.;tro ~e t.Hd~5 e1 r:--,ictr.ador sí tl<::"e fac~ta.~-:-~ -:-.a 
ra PXal'lli'lar l.:c rorJTI<l. y el'"' fnf'ldo de les t:!t;.:J.os f!"P.:~cr.ti 
Ooe. A asta ;:.t:ri 1~uci6n del RegietraC:cr se le c!~;~r.e>:ni::;i 
Fune16n Calificador~. 

1'Fu."lc16n CalificarJcra. 1!?~ el ir.::.tru';'len.to j1:rldico roe:·r mcd:io 
del et:al el Reris'Lra::l.0r de l<l r.·ror~ed;:¡,d, a¡::n>cia, a~al!-.a, 
det~rm!n~ y d~cl&ra la leralidad de forma y de fcndo d& 
los tituloe o doc~~e~to! qua ee rrese~t~n R r~~istro, con 
el objeto de aceptarlo=, ~~re~¿~rlos o rechaz~rlos, ind! 
canUo an estoe dos casoe, los motivos y la ley en que se 
fu!1d.'\ ~ (28) 

En reeumen, el titulo es el medie idónev admieitl~ ybr• 
efectuar lae in3cri~c1on~~ corre~~ondientes. El d~recho 
real pleno que rerjudicari a t.erc~ro e'ri virtud de la p.l
blicidad del registro, lle¡a a ésta sie~re en forma de 
t!tulo. . (20) 

2 .h, 1?I. n=O!IO Rl!T.ISTRl.L n~HODILJA!t!O 

DEFHIICIOII 

El fin esencial del derecho que regula el Registro de la 

-----(26) PERALTA MSNDEZ., CARLOS ENRIQUE. ConfcJencla c.ltad.a. 
(27) lbld. 
(28) QUI!ZADA TORIJAo, FBRNAHOO jOSH. •L,a ruoeiOO e&lific.adora •. Gw,¡ot~m•la, .Reghtto•, Botcón; órgano 

oficial del Reglsuo 68 la Propiedad da GuatemalA,}( 1• Volumca ll, m.u%.0 1"966, p. 2.5~ 
(~W) PERAL T.A MENDCZ, CARLOS I!NRIQUZ:, C01:1fere.ncia citad .a. 
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Prcpiedad lnrnuf!'t>le es. establecer 11n sistema de ,:ublicid~d 
que dé sct-urtdad al trinco j-ur1dico 1n1110Ult-1.rlo y .f~!"'·"!! 
t.fa a lol!l d~Arechos rAale!l jnecritos, pvi+-"--:~n 1a clarwiAa 
ttnidad de gravtmenl"s y linid.tacj ones qu~ pueQqt uecWtr 11 

• tcrCt~l.Oa. (Sl)) 

En Espa.I:a "'" denontlna al Derecho R~gbt.ral lnrnohilia:rio: 
"~~Derecho H1rot.ec-Pr1o", dehido a que origin.:llrnente el rc
giatro eeraítol CQil!J.titu:fa un ~Regietl'C' ::ie HipotrJeas'1

, 7 a 
Jle~ar de que en la nctuAUrtad :!!le inscribe-n priMOrdialmen• 
te el do'!11into y tcdo~ lo.!~ flf'red10$ re.Al!:>s ~oltre inmueblel!l 
7 no &ÓlQ las ~irot~cas. 

Ramón ~aria Roca Sastre opina q~~ esta rama del Derecho 
.. debiera deno'l'dnars.e "Derecho InMO't'>iliario Registrsl'". Sin 

embargo, eu obra BP titulaa "Institucion~s de lJerPcho IT! 
poteeario" • (31) 

Defin1c16n aplicable en Guatemala: Derecho Registral Inmo 
biliario es el conjunte de nori!As que regulan la ¡;-u1lict': 
d2d re¡i~tral de los actos de eonstituei6n, transmiB16n. 
~ficnc16n y extinci6n del dcminio y demns derechos re& 
lee sobre biene8 inmuebleS :1 mueblee 1d9nti!icables. (S!íQ-

Cri!CF.TTOS DE I'Rl~IFIOS JURJDICOS 

.A.l¡unol! autore:e e.epR.i'!Ol"Ote los denominan "rrlnci¡:;j_ol'!l Hipo 
tecario!l11 por e~u rel3.ci6n r:Mcedente con el DP.recho HI 
pote cario. 

Pnra ciertos e-~:¡;ee1e.l1st.aa en IM.terla de Derecho• const1 
tuyen ele"'e'ltos 1~~tpreecind1ble.e I ar1 fundar la teorla jÜ 
r:S:diea q,ue ref,ula el Rer:Lstro de la Frq-.tadad Inmueble. ~ 
trca autores loa consid.eran como con!lt.rucdor.e" artificia 
lee c¡ue no re.daten un :!I&Vero análisis légico. (33) -

Sin embar[o, el eso de e~toe pri~cirioe jur!dico6 esti 
bastante ieneralizado ror consideraciones de orden pur! 
mente "ted'rlao • 

Lo cierto es t¡ue los .rrind.rtos ,1':.lr!dico~ no rumien· util! 
·zarse como 111 1".or:na~ de disefio 11 de un sistPU"~ refistral. U 
nica!Un.te pt:Aden derhlcirse una voz c;ue est~ en vigor li 
le7 que crea el nspec:tivo aister~a. 

PliRALTA MENOEZ. CARLOS ENRIQUE. CooJereru:la elta4a. 
ROCA SASTRE. IMMON MARIA. --xn.utuclooet 6e Derecho Hipotecarlo~ Bueelono1, Editotíal Bo.::h, 1'966 
TomoL • 
PERALTA MEMDEZ. CARLOS INRiQIJI!, Conferencia duda. 
l"lold. 



- 26 -

l.<l ca talo, <ición le 1o5 pr~rjci:Jics juridiCI')S funda¡:¡entf1l~!s 
depenC.e liei sistema de rei:;istro ~ue se a::-Jtllice. En tal 
virtud, se se=-tal3.rfJ':I ;¡ continuadón tratando de relacio 
narlo:.J con su aplicac:!.Ón ..SL sisteLloi. guater,alt'!:co y obser 
•rando el ordell enunciado por ~1 Lit: .. Carlos Enrique PeraJ 
ta Ménde-z. (84) 

SI STE}\A DB POL! 0 R::AL 

a} PM.ncipio de E::Jpecia.l:i.dE~d: 

F.a aquel en virtud del cual ea preciso '.}UI!l loe dere 
choa reales Q\le figuren en el RO!!gistro, para ser a
fect~dos se tes deb~ identificar p~r ~u !inca ir~~
triculada, por el derecho ins:c:ri to y por el tit,Jlar 
re,-;istr:.l o se;. que d~loe existir plena precisión en 
su ext~nsión y alcance. La bas~ del sistem~ es 1a 
~si~ración le un folio registra! para cada innueb!e. 

E! princip:!o de es:P"!JC::1.Pli1nd busca la det~rnlnaeión 
ex~cta de los ñereehos real~s inseribi~les y 1~ cr~ 
nizaeión del R~bistro sobre !a base de l& unidad re
¡;i stral "Finca" • 

P('r consiguie:1te 1 sur!!f! !41. nacesid~-'! :Jel ccnc"!pto d! 
11iinca11 P'"'T'a referirse a la unidad territorial per
fecta.'llente ctclimi ta1a para los efectos de su inscri.E 
ción~ Este concepto es propio del Derecho P.e~iatral 
I~~obiliario. C~n base en e~te principio, Los Re~i! 
tras {entre ellos el guatemalteco}, se llevan por 
finc-a y no por personas. 

Desafortunadamente, a pesar de que el R~eistrtl de 
la Propi~dad Je Guatemala está ot~entado pcr el s!s 
tema de foli~ real, en e! articu¡ado ~~1 Áibro IV 
del Código Civil. n::> se asienta una defintci6n clara 
y ~rminante de !o que c~nstituye una ~Finca" para 
los efectos d~ su inscripción y e~~ objeto de loa 
d~rechos reales inscribibles. 

F'Jl algunos. palees ::e ::i~nomiT!a nl~dr1C'1lación 11 a !& 
inscripción d~ una finca nuev.;~.. La pr:1.mera 1nsc.r1p
ción deLe identificar e~ torna completa !& tinca y 
I'f'ferirs& a] (U!recho de propiedad o po:!JI!!il:n, sinlo 
cual no puede inseribirse otro titulo o ·terecho real 
rel.ativo al m:isrno Men. En e! m'·SII\.O folio deben in.e 
C11 birae los r.rav-'.:enea, J.in-..: taeiones y, en general; 
todos los: derechos reaJ.eB constituilos sobre e! m~s
mo imnue b1e. (SS) 

La "Finca" es :lnjjvidualiutia mediante un número de 
inm;.triculación que 1dent1f1ca la priE~Jera anotación 
d.e dieha 11Fincan. 

En el Registro de i.& Prop~e-dad de Guateza!& e-J. _!olio 

(34) PERALTA MEN~. CARLOS ENRIQUE. Conf&rcacla CJUd&. 

(36) Jbid. 
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CC:-tsta de dos rá,rin1.s O la1os. En Ull!'l. rácin<t se inl!l 
criben los derer-hos re:~l.ea v @'n l"l (l+,ra 1:.<.. (;'rav-~,1 
[Jf'f: 1 C4. '1 cc.olurrmas l'l1i~iora.J o .. s rar'l !l"lCCto'lCÜ'tTiaS Pri 
ven t.i vas o c.a.ucelF.Lc:d one s. 

b) PrinciJ to· do D.atAnninad6n: 

!:st.e princi;:-lo rcr!l'dt,l!l aprec1 ar de una ~ol '1 VPZ el 
pasivo de una fi::1c1. tl p1·incipio dé daterminaci6n 
FoJría definirse como U.'1a 11 e~¡:,ecialidarl del ~"L".iJt1~l 
pio de es¡:-eeial.idad" ya crt<e en m.'lteri-E~ :fe ¡:::rav&menei 
se rec¡uiere no sólo de la eorrrpleta Ue.!cripción df' la 
finca, sino de do.:J elementos básicos adicionalee que 
s.oa: que en el mismo folio real se inscriben los 0"1"a 
v~manes sobre la misma Finca 1 que en cada inecr1¡ 
ci6n s~ re~men las condiciones del crédito~ es 4! 
cir, la nat\Oraleo¡;a 1 f!Xte[}si6n, im¡::orlc de la oblii.a: 
eión y pluo. (36) 

Las ventajas de un Sistem~ d~ Folio Real ee dosvir 
tÚ1.r1 parc!al.TIIf:'nte en la rráct.ica, por la neceaida]: 
de consultar a vecss muchos libros cuando se investi 
ga o estudia u:na .. Finca" ya que no se cumple (en vuei 
tro ~dio) la prev1si6n de dejar varios folios ei 
blanco en un mismo libro para cada. "Fi.ncan. ,.._ 

SIS~:t\ DE PrliLIC IDAD 

' a) Frincipio de Publicidad• 

El objot.ivo primordial de un Retistro de la Propio 
daJ Inmuebla, es ~~t~blecer la s~euridad del triricO 
inrobiliario, gara.nti:m:1do los derechos rt~:'l.1.os in& 
critos1 evitando la clandest.ini.-tad de traváZII.e•s j 
limitaeiOnf'! que ruedan afcct.!\1" a t.en:('ros. 

En virtud del princirlo de puolicidad0 lo que ha 11 
do inscrito en el Recistro ee &mJme conocido ror ~~ 
doa y nadie ruedo ale~~r itnorancia de lo que conste 
.ft!l f'lus asiento~. (31} 

fr1ncir1o de Fublicidad es, en cvn~ecuencia, la ee~ 
r.ida.d. que la inscrirc16n reciet.ral da al poseedor le 
¡!timo que no serJ rolestado en su propiedad,¡: 11 e• e! 

(31) PERALTA MEND.El.,-CARLOS ENRIQUE. ConfeMsncia clwl.a. 

(1'1) ...... 
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medio y ~1 TI!Odo dP. qu~ ~-n~ tf'r,...,.,...,...~ co;J.ozca!'l y acf":n 
ten qUI!'l dieho lJifl'r. inrrr~ll!'ble ff'!rt~n~O::l'!' :l un det~rr:jri 
do ¡.ror,i~t.3r1c, ,.1 r¡ue tii!'!':I-e do.,.ir.io t~~C'br,. el rni.::.:'I':O 
por haberlo adqdridc en lat: fo;--lfl..'l~ rre!lcrita! ;.or 
la. ley y not.1 fica-:l.o ac.~ dl8reeho:'l a terC"P-ro~ ~d:h.r.t<? 

la orortnM y ccrrecta inscr::!rc~ 6 . ., "'!!':. el R.e;..·i:!tro ~ (3é) 

El Art~culo 112L del C6rii.go Ci v:51 ex¡:- resa 1ue !IOD -
rúbliCOI5 lOS dCC\ ~~nt.ol", li~rr-S ~{ ac:~.,~ac:!.or:uB de)_ ~ 
cietro d9 l!\ Pr(;r1 r-~ ',i 

Se der.o:nin1. Publicidad For-r~'ll a 1 a f::v~~~l t _,,_¡ q1.:e tj >3 
ne toda pP.rsc:)~ de ccr:ccP.r el C~".::t.$:;1do de loe li 
'bro" del Ret:i:o:tro, lo g1;-s r:ved<:! llr·m:r-~e a cabo de 
dos mJ.nf'r'l:s: examinando los libros ¡erac~1rnrt.e eT'1 

el Registro de dc;¡de no f'J~den sdir los 11'1-ro.! ¡:or 
ningÚn 100tivo (Art.{culo 1.:222 C(..t:i. g:o Civil), o t.1en 
por certifi<'!aci0'1~S exte!"!dida:!l; :r·or el :?.~gi.strador (;,¿ 
tí culo 1179 • llE4 del C6di¡,o Civil\. -

b) Principio de Fé Ntlic:l o de 1~¡;1tiM~ei6r..: 

Se podr!a definir e-st~ r·r1n::ir1o d1c1.errlo qu2 esta 
blece la r~sur.ci6n de veraci~~d de 1~~ i~scri;ci~ 
m:s del Registro en tanto '10 6e r:!-=-~~c~~-re st1 ~:i!'Crt'!
par.c.i-1. ccn la r<!alidad. lB rre~·-,;:~~ón ~e •t.g-r~ci..:~ 
l!lie"!nf're será en favor del ~it'..:llr res-istral .. 

La pertecc1611 ñel rd nc-!.cio d~ lc[.i t~mac"!ón sería 1& 
11 f\1bliocidad materialtt o "fé r'':"clica a'::solut.ll" po:- la 
ttal la L"""!Ct.acj 6n re::istral Be C{':-;,.,_"!.O:Ara s~.empl"""!! e
xacta ctO:rJ?a.nc'..o una pro"';.ce-:.:!6n tcte.l al adql'irien"","=' 
que ee b!l.3Ó en 51.1 contrataciÓ!"l en b.:~ 1nscr!"!='.c~ones 
re~istralea. La lfrrislaeión 1e C~ate~ala r~ contie 
ne preceptos exrresos r;ug ¡:-errr.!tan ,.,,mda'lll"!ntar eet"i 
pr:lnd.~io. 

o) Tercero Registral: 

Aunque no puetie ecnsidl!r~rse pronialllente C~:'IO tlr> t:ri.""! 

cipio jurídico, se incluyott el ar.~t .. i~is de "'!'e~erO" 
por la inpqrtanci& que tiene S\~ ir.terpretae16n y ar.Y 

(3ar--HE.RRENOORF DE BACCETTI, OL.GA y BACCETl, CARLOS. •Acouelo[)el sob1e deoec:ho reguttal", Gua le· 
mata. "Regbtro•, Boledñ; ótg&no_ obl.al del Rllgiruo de 1.1 Propiedad de Gu•temau. bf 2. Volumen l, ~ 
teptiambro U7ll. pp. 34-40. ' 

•. 
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cac16n. 

La doctrina jurldica no ha definido oruy clar&mente -
al tercero regietral que re~lt& esencial dentro del 
derecho inmobiliario. Para que los actoa y contra -
tos eurtan efectoa frente a terceros, deben ser iñe
crito• en el Registro. 

El U"ticulo 1U.8 del C6digo Civil, establece queo •ú 
nicanu!'nte perjudlcarl a tercero lo que aparezca ins= 
crito o anotado en el Registro•. Y seguidamente ex
preaat "por tercero se entiende el que no ha 1nterve 
nido como parte en el acto o contrato." -

Bota de!inici6n 1• deoaparec16 do la legislac16n es 
pailola 7 la doctrina moderna reconoce tres claaee di 
"'TercerOB•t 

. Tercero Int.emo1 

Es el que tiene acceso directo al Reg18troJ siendo -
un 1ucesor {adquiriente o subadquiriente) del contra 
to inscrito, reeultando finalJ1tente un titular regis= 
tral. 

Tercero Externot 

Ea el sujeto que no tiene ning:tma relaei 6n con la --
1nscr1pc16n inmediata anterior y tiene acceso al Re
gistro en forma indirecta, co~ao titular de una ano
tación preventiY& de demanda o de embargo .. ejercien• 
do \Jlla acc16n que no proviene del Rll!lgistro. 'l'ambiM. 
•• el aujeto que demuestra poaeer igual o mejor dere 
cho 7 pretende logr&.l" IIIU 1nacripc16n. hereclitaria. -

!ereero• en General• 

Son loa totalmert.te -.jenCMI a 1011 · actoe o contrato• 
inacri toa, con t.ra quienll!ll se opone lo Q.'!Mt e onate e 
el Regiatro dabiendo respetar lu lnBcrl.pcimu. 

2.4.S. 8ISTIII4 Dll: INSCIIIPCION 

a) Principio da Inacripc16na 

loa dl>otrma lurid1ca recmoca cioo olasos priDcipalea 
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de 1n scr1pc iones a 

Const.itutiva.sz 

Este ea el caso del :llistema gennánico y suizo, en 
los cuales,. para constituir un dll!lreeho real o traD.! 
mdt1r el dominio O$ imprescindible, ademis del titu 
lo respe-ctivo, su correspondient. 1nsc:r1pcilll en er 
Registro. 

Dechrativa.s: 

Cu¡ndo la 1nscr1pci 5n tiene por objeto que el. acto 
e contrato aurta erectos f"rente a terceros, sin Ber 
elemento sustancial para la olaboraci6n del derecho. 
Este es el tipo de inscripc16n- que establece la le 
g1slaci6n de Guatemala. -

Ademá.s 1 existen al ~os otroB t1p04 do claaific.! 
ciÓnt c::m 
Definitiv~ o Prcvisionalest 

Las inscripcionea. que produzcan un estad.o jur!dieo -
definitivo y permanente o que tenga solo fines inci
dentales o tr~~sitor1oa. 

Extensas o Concieast 

Por razón de la forma, según que contengan todu lu 
circunstancias que exige la ley o ao prescind.n o -
pueda presoindirse de m~or o menor número de ellas. 

VoluntariLS o Forzosast 

Seg(m que haya o DO precepto legal que ho¡¡& indiO!*! 
sable la 1nsc:r1pc16n. ~ -

Con?alidanter 

Es aquella 1nscr1pci6n, que, siendo en principio de 
~imple eficacia declarativa, tiene en cierto LSpecto 
valor para. dar Vida al derecho real. No ee lim1t& -
al registro a finea de ~ra publicidad T rectit1ca -
ci6nJ sino que ae erlge la validez del dereeho ñ'al 
para someterlo al Registro .t ea decir se cllli.fica y u 
na vez inscrito se presume verdad -6nic41Zlell'te lo que
aparece en el Registro 7 en llgwtu ocuianea ae le 
dcita. de· et1cac1a real, aunque. ez:1. si mia& careciwa 
de ella. 

(39). V"-LVERDE Y VALVERN.; CALlXTO, Op~ cita -p. 6411;. 
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b) Princi~io de llc0ac16n o Instonc!.a; 

''E~ la m;mifE>etAci6n de voluntad dirit::id:Jo al Retistra 
dor ror C1ly;'ll virtu~ ae solicita A ést-A, rroceds. a ii 
pr~eti~a rle la 1nsc:rirdón d& los t!tulos que se le 
¡;r~nent ~n~ (40) 

En. Ct•nternala es obli.e;atorio el Rc¡istro de .. 'ta 
ProPiedad.., ~ interoaado debe solicitar al Rcglstr.! 
dvr r~edt ""Lntc pe-t~ci6n fort~~Al, que prClceda a l!'fectuar 
la i nscrlpci6n. 

A est.e r~qui.sito lo concept6an alc.unos autores co1110 
Princ:trio de Roeación, puesto que el Registre.dor no 
puede actuar de oficio aunque tenta oonoci~er.to de 
la ¡:rc.d\:..cc16n de. un h~cho cuyos efectos sean regia 
trablea. El.Registrador debe limitarse en eu act1Vf 
dad a recibir la .solicitud de parte 1ntereeada, o ei 
mandato orle autoridad judicial, para proceder a la c.2. 
rrespondi~te tnscr1pci6n. 

e) Principio de Tracto Su~e~ivot 

Tracto e! el tiempo que media entre doa acto! o he 
chos. Referido al Derecho Regietral Irnl\obili.nrio; 
tracto es el larso co~rendido entre el hecho eaU6& 
'1 !u posterior 1rscripc16n .. 

El principio de Tracto ~1cesivo e~ aquel por ~dio 
del ounl se estableoe en los libros del Rer,istro, un 
encadenamiento dA loB tit:ularea reglstralcs COfla5eeu 
tivos,. de t.al manera Q1ll!l! f!l e:scalonnmiento continuO 
de los aeientol!l, vil'lne a const.itui:r al historial cora. · 
:pleto de la vida. jur1.dica de una 11JI'inca0 • -

Se&Ún el princ1p1o de Tracto Su~eeivo (t~~bitin Ueno 
Ddnado de Previa Inscrirc::lén), debe exbtir una eO 
rrela.ción ::l'ntim ent,re cada. in:.crirc~.6n con eu irun"i 
di.:-rta nnt.erior 7 1:1. eub~iruie'lte, de mrlo r']\18 e-e Pi 
tablezca la cont.inuichd. en la titularidAd rcei.ctral";(4l) 

:Lato princ,rio es adopt.ado ¡:or· el etf:te'l"la de regla 
traci6n por finc.aa, o sea que a cada \lna· de ellila si 
le ~bre su folio real en el que se concentra el his 
~riA.l jl,rldieo l'ie la fin·ca inmatri~ulada, cons~cue~ 

. ei1 inf"!ludible que l!liendo los dife-rentes asientos e.! 

(40) PUIG"fEJ:;!¡:-fEDERJCO~ •n&u.~.o de Derecho Clvtl e1paftol•. Maoli"Id, Edl.tori•l Revi1t1. de Dlrecbo lftt'&· 
do. 19!':11. Tomo w_ Vol. n. 'p: 144. : ... ~ 

(-'1) PERALTA WENI:Ei., CARLDS ENRJJUI!. C(IOft:reDCl& citada. ~"" 
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p.r~.siones de a~tos de dlaros:l.ciónJ estos .artos debe::J. 
de ir ordenados ea. 1'orrr.1 'Fe uoos sigan a lo.!! otroa 
de uo modo e.slabcni\do, de :manera que- resulte de los 
librea registrales que el transfereDte de ho7 eea el 
adquiriente de ayer y al actual titular 1r.scr1to sea 
el transferente df'!l mar:ana. 

lb otras palabras, ~ara inscribir o anotar un titulo 
en que se declare, transmita, grave, modifique, el 
derecho real o de do~nio ~obre inrr.uebles, es condi 
ci6n 1sine qua non' que se enc1;ent.ren ·previamente 
inscritos o ano~ados los derechos de la persona que 
otorgue o en cuyo nombre se otorguen~ (42) 

Para que pueda realizarse una inscripci6n o anot! 
c16n, es necesario que en el último e.üe::1to apare! -
can elementos de relac16n coo el t!tulo que se pre -
senta. De lo contrario, el Registrador rechazarA-la 
~olicitud de inscri~iáo. 

El Artículo 1164 de nuestro CÓdigo Civil expres&t•la 
anotación referida no la hará el degistrador, si de 
los libro! del Registro no apareciere ccn derecho a 
verificarlo la per!!ona que traslada, grave o modifi
que el dominio o derecho real~~ 

Cada operación debe ~er objeto de una 1nscripci6n se 
parada. Una excepel6n a esta regla la constit~e el 
•Tracto Abreviado", v.ediante el cual es posible 1& 
inscripción de un nuevo titular que recibe el doml 
nio, no del titular inscrito, .sino de un auc;esor d8 
dicho titular. POl" ejeD!plo* por ~dio de un asiento 
conjunto para dos operaciones sucesivas, cuando ocu
rre la partici6n de uná herencia daspués de haber ra 
llecido un coheredero, ae pueden adjOldicar loa · M.i 
nea respectivos a loa herederos del f&llec:ido. -

d) Principio de Legalidad! 

El proceso d,e incorporación de los ac:toa y contrato. 
al Regbtro, está ngulado por la Ley, tanto en lo -
Q.'J& e e re!iere a la partic1paci6n del N otario al ha
cer ccnstar el consentimiento de laa Partes, COIIIO en 
lo concerniente a la intervención del Registrador liD 
el m01r.en.to ele la inscripeibn. 

{4lil) RAMIREZ Vll.LA'TOip, ESPUI.lDION,. "fWlCion&miSJ.to del ReglJIIO de La Propiedad de GuatemAla .... TSI 
de Lleendatuu G Cl&raciaaJurídle&~ y Soc1ala, Guatem•LI, UlllveoJ.G&d de Sac Cu:U:. 4e Gua .-mal&, • 

f~lllrad de C.klacJ&~Jilñdlcaa y SOdaW, julJo 196S. pp. 31 ~aa. 
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Los t!tnlo~ que se rT'"'Sf'nt.en al Rrf.ll\t.ro .:1eben eati.! 
!ae.er 1.odos lC~os requisitos quo esUbl~een las leyc:l!!l. 

RAsrE"cto al fondo, debe culiiJ-•lir.se e'•n la leLislac16n 
civil, lo cn3l M IT~r-onf;:tb1Brl:ld dol 'ICJtario. 

ll<•¡ecto a la rorma, al Artículo 1576 del C6dl¡;o Ci 
vil IR&tablcca qun lC'Is con1:ratoe qw;, tencan que 1n'i 
cribirl!llc o anota.rf!le en el lep~tro, d6beod.n ccnstai=' 
en e!!icritur" p~blica. Jl.::xist.en ~dl!lll'l.~!'l' ot.roa req:uis.! 
to!'l" e!hbl~cido!t en el C6d1t,o de r{ot-9-riado 1 leyes 
esr'f"dlilel!ll. 

Por lo tanto, el Reciatr~dnr eet~ oblig~rlo a anali 
zar esos Qflrectos de fondó y forma, medi.1.nte lo qu'; 
ys. 5e ha definido anteriormente ccTP.O 11Funcj.6n C&l1 f1 
c~ora", rar.:J rl~terndruri !11 un t:!tt;lo es o no inscri 
bible. Esta r~ ndón ea rle suma imr•ortancia, no sólO 
en ~1 rl~no retistral, eino en definitiva en el trá 
l1co jurídico in'l'lObillario en general, ya 1:1_UP. ccn '\T 
,f;'ma amrlitud se rcJr:l'a aflrPlnr qu~ ~e la h~se de! 
de·K-lTdnhdO "Princl¡·io de Lcr.aBcl!'!j11 

J ~iNll'O runr-.'1!"11':'1"1 
t&l p'lTa la contratae1f'1 1nmob1li.aria r:1~e.e el públi 
e~ tol'IIR eran eonfianu. en loa !ll!lientos registralcs; 
Pf'l"'1Uo:;: el &r;istrador e:nmina 1 matiz& la tit.ulaóln. 
En resumP-r, &1 rrincip1o d9 Letalidad e21 la posibili 
dad otorrada al Ret,istrador p!.ra rechazar o inscrl 
bir prov1sorl.8Jflente todo t.ftulo que conceptúe no 1ni 
crib1b1e. -

2 .4.6. SISTEMA n: PllJORillAD 

a) Pri~cirio de Prioridad; 

Eete princj¡:io, llam:ido t.nmbién de rane,o o ¡;relaciOO, 
es &q\lel en virtud del cual al acto nrist.rable que 
pr:lm;-rBre!"::te 1.n!:l'tl!58 al 'Regi11tro de la F-ropif!dad. •e 
llnteyone rrefe:r-entP.II'Iente J en tonas. t:I!'Cluyente. a 
cualqu1 "3r otro qu'9 siendo i.ncomp;q,tihle o perj1.!d1dal 
no haya 1ngres3-do aún al Registl"', sin ll'lf'ortar que 
~ea d'!t feeha. ant.!'ricr. 

n a!orism latino "Prior Tempore Potior It:re" que 
t"'d"'cido libremente significa: "Pri"!Bro en el tie-a 
po, anterior en derecho~ es básico en el oaropo de! 
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Re~istro de la Propiedad. La prioJ!:idad es ccmin & 

todos los Biste~s 1nmoh111~rios. 

La rrioridad de una inseripc16n sobre otra e~t' d~da 
en forma Axclu~iva por au orden de 1ncreso en el Re 
g:1stro, 1Mependir.ntemente de la !ecl:.a n-al de oto'i= 
iaad~nto de los a~tos. -

La pd orida:i o prineirio c!e riioridad estl ccntf:!:nr,la 
rio en f!'l C6digo Civil de CuateMla en los J.r?,:!ct:lo'i 
llLl, llh2 y 1146 al dis¡.·oner que los titulos 1Mcri 
tos 8\.:rtir!n efectos contra tercero, desde la rech"á 
de su entrega al Rer.fstro. 

Si !uf'ren presentados a un mii!UI'JO tie:cpo dos doe"":~:t 
to~ d~ •mb~rgo ~4e deben ser in8critos, ten~rl 18 
¡:.referencia el que aea anterior en techa y si son de 
la rrd.sma fecha, el Registrador anotari preve'!l"t-ivamsn 
te amtos, dar! parte al Juez Que orden6 el embary,o 7 
le remitirá los dcc~e~tos rcsrectivos. !stas anota 
cionP.~ s6lo po1rin ser canceladas por arden jud! 
ciaL (43) -

En la doble venta, 1nscr!.!Jir! el qce pr:h:~ro llegue 
al Registro, aunq"Ue su doeuornento ter.g,a tec.."1a po::t,e 
rior al del otro adquiriente. 

2S, Er.. P.EGJS'l'RO DE U F':OFIEDAD ~¡ GU,11YMA (44) 

2 .$.1. l'TH'CI~'l!S Y OBJE':'!VOS 

La func16n primordial de:t Registro de la Pro¡:-led&.d es ha 
cer constar el estado ~uri1ieo de lo! bienes in~blea O 
sea los derecho! sotre los mismos, con todos 8us el~men 
too, exten11 i6n y condicione a. Por lo tanto, el RegistrQ 
de la Propiedad es la re:¡:resentaci6n jurldica de l.o:s bis 
nes intr.Uebles 1 tiene por_objeto la to!llil. de ra"Z6n de loa 
actos y contratos relath-os al dc.Minio 1 de-ná.s derechos 
redes inplel!ltoa sobre dlc:¡cl bienes. 

See-;~n nue3tr::~. leclsl~ión v:!gente: "Es unt. 1nat1 
tuc:6n pliblica que t1ene por objeto la inscrlj¡ 
ci6n, anotae16n y cancelac16n de loa actos y con 
tratos: relativos al dom:lni.o y de~s derechos rei 
les sobre inmue"Ll'"!B y IITL1u:les i1entir:..~abl~s. Son ~:J 

(43) PERALTA MENDiiZ. CARWS ENRIQUE.. Confetencla c.ltldl. 

(44-) FUI:NTES: 

1) lNSTlTUTO GEOGAAflCO NACIONAL, DNISION DE CATASTRO. "FuaclOO&mlcoco y Or¡.a..alu
ciáo del Rcl!l~tro de la Propieda.rf. Glll.tcm•Ia., Inltlruto Geogríftco Nac1011r.1l, lr? 6. 

b) RAMIREZ VD.I.ATORO. i!PIRlDIDN. Op.. Cit. 
e) !aD:•YIItU penoMia. 
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1bllco.s :nas doOUTaento•¡llbrol 7 actuaa1ate••. (AP't'feta• 
1124 dol Ccldtgo Cirll , 

ORGANIZACI!ll IMT!'llNA 

n l!oghtro do 1& Propiedad •• una dependenck pi.. 
bl1C'1, poro lobo N """'" una lnst1t~oi6n ¡rtrade, Gou -
de aut.ono'II!.ÍI económlea CIZ \ngresoa ¡:rint1YO. lin fi ... 
l:iliz.ae'a.ón ditl isttdo, pues no figura en el ~supuu
j,ó pnorol de la hoi6n T .. oo!!ttene linc>lMnte 0<11 -
lo 1 tondoo quo recibo del púbUco. il Eotado sclo .. nte 
1nterY1ome en el no•bra•iento del Registrador 1 tanto del 
U.ttJlar c«ao del sustituto. 

'" 

Anti~a,..nte runcimaron rarioo R,~u~o• en dio
tintas o:ibeceras departt•e~~Dtal•• de la .Relúbliaa, por • > 
c~u.sa de los defectos de su opert.otón 7 lo bajo de sus 

,ingrl!llsos, rueron tNpri:lido• loa Re~l!rtros de San Hirco• 
Cobin, Zaoop, Juthpo 7 Jolopa. En la actualidad exis-
ten uni C!lllll!llnte do.a roglstrosl Uno con sede en la o1.u~d. 
capital dono•inodo Rogi!!tro Genord do la Prepiodad J -
otrD con Mde en Qaeultenango qu. •• denordna S.gtmdo 
ll,.,gl otro do lo Propiedad, lll primero COOipl'ondo los de
pe•ttJDen1Do del Centro, Morte, Sur 7 Oriente do 1,• R,
púbUco 7 ol oogundo, los dopU'toJDOntoo do 1• 11<1>& wc.L 
dental. 

Loo Regtstroo do la Propiedad poretbon loo boftON• 
rios ootipuladoo en el Arancel Gon.,..l pu& los RogiOo 
tros de lo Prop1odad, do C.o~a ) do OO>oro do 19fl0, 

Entre el pRsonal que labo:ra en la 1D1tituol&n 1 tt
g)IJ'Ilni 

• ) Rogiotl'Odor 1 

Aotd'o on runclanoa do dlroeo16n 7 tl.oo>o a • 
oorgo ol Rogtotro, 0. oontol'lll.c!ad Don ol ~ 
~lo 1226 del.C6dl.l¡o Clrll ( Nto ... ado por' 
artículo 99 del llooreto Le7 lo, 218), • •• ·• 
blooo qoOI • ptra oor -&o•<lollogtstradol' do 
la Propiodo<l .. NC¡utno osr ll"•t••lttoo do -
or11on, Iot•rto 7 Abof.do aolog1ado aotho•,. 
ll ,_bn•lonto dol ogtotrador u dlopuuto 

. por ot.. 
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Presidente de la República, por acl!l!lrdo .«,abernattw 
a trav6a del Hinister1o de Gobernaei6n. Previo a la 
toma d~ poses15n del cargo, el Reeistrador debe p~ 
tar tianaa ante dicho MinbUl-io, la cual se !1ja en 
t:-e un Jdni.,o d• Q.l,CXlO y "-' mWmo de Q.lo,coo, <te 
pendiendo de la irlportanoia del Registro de que se' 
trate .. 

b) Regiotrador Sustltutoz 

Es noJ'Abrado por el Organismo Ejecutivo a propuesta 
del Rer,Utrador titular y actúa """"' ouplente de h 
te, en loa casos de ausencia, enfermedad o incompati 
bilid&d en el deeePIOef.io de sus funciones. El .iiegi$ 
trador Su.stituto deber.S.llena.r los Mismos requ1s1toi 
y calidad•• que el Registrador titular. 

e) Secretario Receptor• 

Tiene a au cargo la reO!oc16n y entrega de doc~ 
toe al pÚblico, asi como. la distribuc16c del trabajO 
entre los operadores y de~js empleados. Ade~Js, de 
eempe.P5.a at:ribuc1ones de tesorero, encargado d" perci 
bir los hQnorarios que ir.gresan pvr concepto de laS 
operacione1 efectuada.,, debiendo llevar una cu'l!::lt..a 
bancaria para el JTLillejo y control de los fondos. 

d) Otioioleo Operadores o 

•> 

Sue atribuciones eonsieten en llevar a cabo las in! 
cripc:ionea 7 anotaciones do todoa loa d~Jcumentoa que 
ingrosao al ReB1stro. 

Ot1ciales ~entadorest 

Son los encargados de levantar loa &Biento• corre! 
pondientea a loa libros diario•~ ~ 

t) Oficial•• Certiticadoreoz 

Tienen la l\mci6b de onender laa 
que ol p~ico aolicit&. 

¡) !llcer¡adoa do la Eotadbticao 

eertifieacione• 

A eato• empleado• correapond.a la recopliac16a de e.! 
t&diaticaa raterentes a laa operaciones pract1cadaa, 
pera ou envio ~~~~nau.al al ll!nioterio de Gobernoci&. 
7 a la Direcci6o a.neral de Eatadistica. 
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la) ot.roa upl .. doo adldn1at.rat1Yoot 

k Nte P"'PP eotin 1nclu1do8 loe · encargooloo da 1'1"!. 
porc.1Cilar 1ntoD~AC1CIIIee Yarlu ·relati.YU a loe .. ... 
, .. qae •• t.rud.tan ., al Regio1ro, ¡.., que u .... a 
n careo 11 uhibicit.. da Ub,...., loo que 11 cledic.,. 
a copiar lao Ubroo que .. oJICU«>t.ra ., II.IIJ. eatedo 
o datertoradoll, loo enoc-gadoo da Otlp&8tar loo 1! 
- 7 loo CCZIOJ'jll 7 oc6a-, 

2 .$,), OPIRICillliiSt 

De cCDtOJ'IId.dad e ce el .&rt{cul.o 1220 del C6digo Ci YU, loo 
Rep.troo da 11 Propiedad Uecum 11 obll¡&cilm da UIYar 
loo •l.cu1•tee libr"" principolNt 

· a) De 011t.ro¡a de docUIIIIHltoa 

b) De di orlo o aoieDto. 

o) De ic""rtpoionea 
d) De cuadroa aotadioticoa 

e) De icdiceo pcr orden alfab6tico da apoU1d..;, da loa 
propieterioa 7 pooeedorao da imlueblao. 

ll. .&rticnlo 1221 del C6digo C1T11 indica que el l!agiotra 
4or Uuarl1 uhd.1110• lo1 11broe qua aean neceearioa Pi 
ra leo inacrtpciccoo oapecialoo 7 loo duo1a que detei'Oiici 
el roglUtOllto da1 l!agutro. 

11 .&rticnlo 1132 dol C6digo C1Yil eotllllleco quo todo docu 
-to debo proiBIDtaroo por duplicado al llegutro. La co 
pia •• erlenderl en. papel sellado de lll.eDor •alcr 7 ae c:ai 
aenari ccc la claoU"i...,iliD del caoo .., la o.rtcina. liii 
Yirtud de oote ...,dato, el Registro procedo a !ontar loa 
d8Doainadoa T-• de Duplic odoo, que •• ictegrm por lDI 
prc>Mdio da 300 docmMntoo cada uno, ordenados crmollls! 
a~~~n~nte, loo ouoleo " archino 1dant1fic,.,doloo por DOM 
rac16JI corrolat1 ... 7 por el al!o de oo inocrtpcilm regio= 
troJ.. 

ll. .&rt{colo U8S dal C6digo CiYU npreoat • l!l> el 1!8¡11 
tro de 11 Propiedad •• Ue-.ario por oeporodo loa re&ii 
- ai&Ui~~t~.teo t da proJida ogroria, da teot-too 7 dOIIi 
oiOII&O por cauaa do -no, do propiodod bGrioCDtol, i/4 
fibrtcao ~oadao, do lnM¡ou 7 ............. oltlolea 
•'"''•• forrooarrilao 7 otrao obroo p6b11cao do iadole 
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.semejante, de Jni.naa e hidrocarburos, de 1111ebles identif! 
cables y otroa que eatablesean leyee especiales. Tamb16n 
ee llevar.b. loa regiatroe de la prenda eOliÚD., de la P"!!. 
da. ganadera, 1nd.uatr1.al :r c0111erc1a1, ClJ3'U aodal.idadel •!. 
rln objeto de diopoaicionee •BP•cialeo•. 

Los docwnentos que deban reg1atrarse eon presaotad.os a la 
Secretaria del Regio trc, en donde se erliOilde al l.nteroa! 
do 101a ccmtraaefla o comprobante en la cual se hace con! 
t.ar el número que le correspmtde al documento, techa 7 b!, 
ra de la preaentac16n, nombre de la pers.ma. que b&ee la 
entrega y la cantidad que anticipa como posible Talor de 
loa honora.rioa. Estos aismoa. datoa IOD anotadoa e el 
libro de entrega de documento". 

El Secretario reparte el trabajo en forma eqni tatin en 
tre los operadores 7 de.atb empleados.. El operador respeC 
tiYa estA obligado a efectuar el asiento en el libro di¡ 
rio en un pla:.o da veinticuatro horas, contado desde la 
hora de entre§a del documento.(Segundo plrrato del Art!cu 
lo ll27 del Código Civil) • El asie:Dto ccnoiato en un ro 
sW'tlen de los da tos m1s intportan tes del d.ocurr.en to 1 ~clÜ 
yendo la !echa y hora dD eu presentación al Registro,. noi 
bre de la persona que .b.i~o la entrega, clase de contrato; 
nombres de loa otorgantes,. precio contratado, t.ah& 4e la 
escritura, nombre del Notario autoriz«nte 7 honorarioa 
caus&d.oa. Los .aalentoa •• D.Wiet'.m car:dinal.JleDte 7 am u. 
parados con la :f'irJu. T aello del Registrador. -

Con poster1o.r1d.acl al asiento en el libro diario,. ae anota 
~ambién en el Libro Ma,ror (de l.nacripcioneo), cu;roe !o 
lio:s disponen de varias colum.aa para lu inscrlpc1C111ei 
de dominio, ¡ravlmenea,. anotaciCiles praventiyu_. de~ 
bracione•, c.ancelacione.s, eto. -

En toda inscripe16n deben conaignarse los dato• exigidos 
por la le7 en el Articulo ll3l del C6digo Civil (re!ozsa 
do por el Articulo 83 del Decreto l.eJ' 218). Se uceptúoii 
loo l.ndicadoo on el inciso l~ del citado !rticulo, '1\M 
IIOJl indiapenaablea únicamente en el caso de 1& pr:l&e.ra 
l.nocrlpci6n do dOIIIinio. lib roneral oo harl ccmotaro la 
naturaleza, extena16tt,. condicimea 7 cargae del derecbo 
que ae 1nacr1Da y n 'Talor e1 é:Cilstare¡ la a.atur&l.e1a,. a 
tenai6n, condiciones 7 car¡¡;aa de derechoo sobro loo bie 
neo qiM sean objeto do la l.n11Crlpc16n¡ la naturaleza <lef 
acto o ccmtrato, el lUgar 7 focha dcmdo hte IN celebro¡ 
Dl>lbroo T lfollidOa cOIIp].etoo do loa otor¡ailtq o lo~ 



- J9 -

U!icaci&a u la porBOll& Juridica que !nWn1.Jd.weJ d. 
Jus, f'WJCiDDario o_ notario que autoriCe el titulo 7 q;-:.. 
ulMrlte, 1'echa 7 hora on que oo prooeatodo ol rlocuunto 
on el Re¡iotro para "' inocripct&t conoepondiento • 

.l cada 1Dlol! de las inacripcicmel •• lei aai¡na UD nW..ro 
or<lin&l eorrolati YO 7 ol 1'inol de laa 1111.,... •• eaota .una 
re1'erenoia que irl..,ti!iea ol oaiento en ol libro diario, 

IJ. pluo que 1'1ja el Arl~culo 1127 rlel C6dtgo CiYil para 
efectuar lu inacrlpcimes o anot&ciooea, N de lela diu 
contodoo .doode la boro <le preoentae16n del documento, •&! 
YO que el JdallO, diera lugar a -,.ariaa 1nacr1pc1cuea, en 
e~ cae o el tlirndno o e omplla a <loco d!.ao hillilee. &l 
la prlctica, lo• tiet~pot!l en c¡ue ee real.isall. las operac1,2_ 
nes e:on ~M~~norea a los estipulados por la ley, lo cual e11 

1Ddicat1To aa la eficiencia con ~ labora el Regi1tro. 

· Finolizoda la inocr1pc16n en el Libro ~or, ol <loe"""'!!, 
to e• razonado para poner de aanitie•to q,ue loa derechoe 
u obll.g:acionea qúe eonatm en el miamo, han quedado debi 
rl....,te registrodoo. Dicha roa6n, omparodo par la 1'u.i 
7 oollo clol Regiotrodar, contiene el n6moro de 1naerit 
ci&> correspondiente 7 1 .. datos que !igúron 111 lu opera 
cionoo rectotroleo, u!. como la 1'echa 7 ol Yoll>l' <le loi 
bonorario1 cauaa.:t.o.. 

De lu tranaaccionel!l a que ee refieren loe doo\UDUJltos1 •• 
lleva un control ootadlotico 7 econ61111co, J'ormbdooe 1nd1 
cea que reaUil8D. el monto de la• operaciones praetieadaa; 
'Lanto en lu .tincu rústicu, c0110 en lu u.rban.u. De a 
cuerdo con lo qua eotablocen loo .Art!.culoo 11)1 7 UJf 
clol C6d1go Civil, anualmente oo enn_, ol Miniotorio <le 
Gohernaci&> loo in1'ormeo ooteclistic 01 correopood1en-, A · 
clem!o, oe relllitea copioa <le loo - a la llirecci&. oi 
neral <le Eotadlotica, . -

DoopuAo <le erlractecloo loo datoo ootecllsticDO, la Secreto 
r1a rlel Rectotrc recibe loo docW!Itntoo 70 inocri too, 1oi 
coaleo, clo~1rlemonte reno-, """ pueotoo a diopoo1e16o. 
del interesado a aua repreaentmtee. 

lllo. ol cuo qne al doe.,_tc a inocr1hiroo conteqa inauc 
tituclea o -=•reo <le 1'onrlo, o oi hac• falta nqll181t.oo r 
Delndibloo, el Jle&iotrodor puede IUOpender o clono¡ar li 
1nocripci6D ., 1 .. 11h1'0111 ~~q~~reo 7 lmic-te •• mota 
111 el libro diario. {.lrt1cnleo l.l26 7 1161, del C6.l1p C! 
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YU). n dceumBDtO rechazado ,. razac.ado pOr el &e¡istra 
dar, upresando lo• vicioa o de.feeto• que lo bagan 1n•d-I 
~ble 7 cit.mdo la ley m qu.e s• J"ua.da. Contra es'L& reso 
luc1&:., el interesado puedo 1nterpooer -.n ocurso ante .r 
jus c-tante, c¡uiG resolverá lo que en derecho oe& ---te. 
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Ill, U GAI!Al!TIA :rJIHOBU.HRIA 

J,l Cf'NCEPTO 

Garant!a inmobiliaria. ea la ae~ridad que se da al titular d~! la 
recho de dolllinio o de~ dereeho de posesión, Je ¡;o'!:.ar y diaponer dé 
aue bienes inm.ueb.L~I!I. 

Por el hecho de que e.L titw.ar de.L dominio nCI ejer::'.& U residencia 
o 1a ocupación p..Lena de un i.nJrueble, o porq_uf'!' no ~rcib.a 1o::s fJ:! 
toa de.L m'smo1 no por eso pier~ su derecho Je dominio. D~ se~ a~ 
si, el patrimonio $n lo referente a ios biene5 rMices ~st~r1a 1~ 
tado a U7J SOJ.O irnueb.te, ya qW!I resulta ma'k-riaJ.mente impcsible .. 
que una misma per81ona ejerza en !onna simu.l t~n~a ia ocupadJ)n .ie 
doa o nls bie~a. 58 deduce por lo tanto, que 1a gar.otntia ii11'l.Ob_! 
liaria es extensibU a todos .Los iTUTrueb.Lea que formen p;;.rte dei pa 
triraonio, in.Jependiente'l!!l!nte del ejercicio de !a ocupaciOn ri~1ca7 

Los bienea raicl"la por :ru.l!l ~rop:h:!l caracter.:L~tic:asJ ~Spt!~ii'..LIIIf'nte 
l&R fincas rústicas, o .Las urbanas sin nin~uno construccion1 se en 
e1.entran e:~:;:rueatoa a ser invlldidoa parciaJ. o t.ota.tmente por terce: 
r•s p~rsonas. En este cae~, e! propietario ne~esitA contar con 
las pruebas suficientes para de~strar tos d!recho~ qu~ 1~ asist~n 
en la tene11Ch deJ. b~en usurpado y as! po·.ter ..t"f!ivindic:ar.Lo. 

La g.arantl.a inmobi.J.i.aria es el resultado del cont.rol ie dos elemen 
to11 es8ncj,ale1u la cosa y el dol"\:i.nio o -p(">:<-c.:üón de u cosa. ET 
gr~do de con"tirol que se ejer'Z& eottre ambos ele~nt,.,s, detl"trninará 
la calidad de_ la garantia irunobili-9:ria. SoHrnente existirá la e; 
rant!a inmobiliart.a en a:¡u~!!!llos Cólsos en que ee obten~a una ..iee
cripción de l~ cosa qu~ co~responda fehacientemente a la realidad 
tioloa 7 un titulo que reúna tc>3ao 1•• condiciones de logaUlad R• 
r•. que sea 1egiti111o y que ampare. en toma absoluta los derecho.111 11!1::2 

"brtl 1• cosa. o innueble con.!li Jerado. 

).2. !LHN'l'OS CONSTI'I\JTI\'OS !E UlS BIENES HlfiUEtJLES 

~ confo:ndJ&d con J.o a.ntel!t expuesto, .se establece ql.lfl loe imml•
~•• eatla conotituidoo por doo e!enontoo1 

a) La cou 

b) 11 domini.o O po8eai6n dll!l J.• C03& 

P~OPIED~D DE LA UNIVER5IDA~ DE SAN GA~~OS DE GHA'IoMA•A 

Bibliolec• Control 
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E.l. primero se refie~ al imrru.eOla en ai, sue c1.r,.acteriat1cae r1s1 
eas, linieros, exten~i&n ~uper!icial, ete. &1 segundo ae re1ac1~ 
na can 1os derechos y obligaciones que contrae el tit~ar del domi 
ni o o poee.eión :te u. coa a. 

).2.1, I.A 11l">CRIPC1CN D! LOS BIENES 

El eleMento físico (la cosa) estará definido a tra~a da 
una deta1!ada descripción que ~rmita ident1!1car!o pl~n! 
~nte. En e1 c&so de lo~ bienes inmuebles, se enti~nde 
~nr rie.scrirción .al conjunto le da toa mate"l.á t"! co.s, P"ráf! 
co.e y fisicos que pe~ite recon3tru1r sobre el terreno, 
en CU.ítJ.LJUier momento y sin luga-r a duda!!, loa .LinderOJa 
rtel lnmuebls Qescrito, su posición relativa con respecto 
a .Lo:s co.LindanV-ts 7 su posición abso.Luta con relación aJ. 
territorio nacionai. 

El documento que satisface estos rer¡u1s1 tos es el plano 
de agr:i.mensura yJ por lo tanto, su lt-vanta.miento d.ebe Hl" 
atribución exelusiv.;. dAu Ingeniero Agri!Densor, por ser el 
Único pro!eeional experto en esta materia .. 

E! e!emento subjetivo (o~ iominio o posesión do 1a eoaa) 
está fundamentado en ei deri!cho que f.ac-JJ.ta al tituu.r -
del mh'lno para gozar y disponer de sua bienes dentro lla -
los limites y con la obserT.ancia de las obli~acionea que 
eetab!ecen u_~ leyes~ El docu"TVJnto que ampara este dere
cho ae constitu~ ~n el acto not~rial o judicial por me
dio <feJ. euaJ. se !Adquiere.. Dicho documento, perteccionado 
en fonna de titULo, al 8f!:r" :iebid:ur.ent& inscr1 to en el Re
gistro di! la Propiedad, aut~át1c~~en~ otor~a p¡ena val! 
dez a J.os derechos que asisten al adquiriente. 

En consecuenc;ia, !os titulos (exc-eptuando lol 1e carlcter 
judiCial O a.dndnistrativo) ISOQ instrtrmentoll pÚb.&.iCOI de 
l• estricta compebncia de.l Hotario que Loa autoriza, por 
ser dicho pro!e:~ional pa1'1.e deJ. Notariado que;, co:ao J& se 
expresó anterionnente, ea 1a inat1'blc1ón .mh ~ortaDte 
trente a.1. Ro¡;iotro, 
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).). U FlRICIOI! DEL f.5TADO 

Habiendo eatahlecido el concepto de garantia inmobiliaria 7 de!in,! 
do los elCillentos constitutivos de los. bienes innn,eblea. se deduce 
que e1 el Estado el único que puede proveer esta garantia y ase~ 
rar que la Jldsma sea coJ11Pletamente e!ic:az. 

Para el efecto, se requiere que dentro del ordenamiento legal -
del Estado exietan las normas que determinen y regulen en forma -
coordinad~ lo~ dos elementos eaeucial.es ya indicados. Al mismo -
tiempo, es indispensable la existencia de los organismos gubern! -
mentales competentes, encargados de aplicar y administrar diehru. -
normu. 
En la legialaci6n de Guatemala, la Constituci6n de la República r! 
ccmoce el derecho ele propiedad privada sin más limitaciones que 
las que impon~an las propias leyes o las razones de utilidad col~ 
tiva, beneficio o interéa pÚblicos, debidamente comprobadoa. iJ. 4!:. 
ti culo 4.3 de la Coneti tuc:16n señ8l.a entre los derech.oa inherentes 
a la persona hwnana, garantizados por el Estarlo• •1a ser,uridad pe! 
aonal. Y U DE SUS BllliES11 , 4ún mls, el articulo 69 de la Carta 
~la.._";!la establece la obligatoriedad estatal, por cUilllto expresa• 113e 
garantiza la propied.a.d privada. l!J. .&atado tiene la obligación de 
~egurar &1 propietario las condicione.s 1ndispenaables para el d.! 
a&l·rollo y utUtzaci6n de sus 'bienes. La ley detenatnará· las obl! 
gaciones y los derechos del propietario"• 

Partiendo de este e3quema, la legislaci6n civil gultemalteca regu 
la todos los aspectos referentes a la adquis1ci6n, traalaci6n y ei 
t1nc16n de los derechos de posesión y propiedad. Al mdsmo tiempo; 
establece las condiciones necesarias para que Jnediante el Registro 
de la Propiedad exista constancia del estado jurfdico de los bie 
nea irnrruebles y de lo.s darechoa sobre loa misnws. &1 rlrtud. da 10 
eattpulado en el libro IV del C6digo Civil, el Regi.otro de la Pro . 
piedad constituye un efectivo garante de los derechO!! reales sobri 
irurruebles. 

Sin embargo .. las normas le¡:!:al.es sea JrNY débiles en lo relativo a 
lo ldontificaci6n plena de los bi.eneo rdceo. li:l articulo U31 
del C6digo Civil 1 que eapecifica los datos que deben constar expre 
.samente en laa inscripciones regi:lltrales1 indica· en •u tnct.o ¡ti 
"al la finca es rústica o urbana .. su al tuao16n, mutJ.1Clif1o, departa 
m«tto .. linderos, medida auperficial eegún el sist.ema utrico decr 
m&l, su nombre 7 nú.mero ei constare•. Todarla •• reducea lu exi= 
genc1u en cum tQ a la deacripc:iéu de loe inlm.eblee, puaato que en 
la parte tinal. del citado articulo •• uiontat •Los requioitoe • 



que •• ref'iare el inciso 1!. a6lo serln necesarios fll.'la pri:tera in!_ 
oipct&.•. 

ia evid'!"!!lte que con 1nf'onaaot&n tan escaaa, resulta casi imposible 
deterndnar con exact! tud la ubicaci&. thiea y la fama geo~trica 
de un inmueble, d~ manera que su jdenti!icac16n aobre el terreno -
1er.G. siempre imprecisa. Li!!Jnentablemente, en Guatemala no existe 
ha1ta el momento ninguna norma jur!dica que garantice quo laa des 
cripcionea de loo inJIIUebleo oo ajusten a la realidad fioiea de loi 
miamos. Tampoco se ha otorgado a ntngW.. organi ~uno la ! at:ul tad de 
aseeurar el correcto enlace di!. los tituloa cm el terreno, la pu 
blicidad de las descripciones de loa bienea rafce"s y el control d; 
las referenciu f1sieae que perrn.1.tan, no s6lo !ijar la localiza -
ci6n de cada inmueble, sino establecer de manera indubitable sUS -
caracter!sticas principales como lo son: orientaci~n y longitud -
de linderos, extensión superficial, colind.ancias, ek. 

Por consiguiente, se detecta una falla en el sbtema 1run.obi11a.rio 
1 se observa que la función dal Estado en la garantía de la propie 
dad no se cumple con eficacia. Uno Qe los eleruentos co~stitutivoi 
de los bienes inmuebles puede !uneionar eficientemente, si exi~t~ 
un perfecto control de. los derechos de dam.inlo o pose.sión. Pero,si 
el otro elemento, que corresponde a la descripción de los bienes, 
ea deficiente, toclo el sisteu de control de inmuebles se desvir -
túa en sua prop6sitos, puesto que no h~ una completa ~arant!a Pa
ra el adquiriente y éote no está completamonte protegido, ya quo -
no ae le puede reatituir cm apego a la estricta justicia ai por -
alguna cauaa llegara a tener contlictoa con relac16n al irurueble.-

En consecuencia, se concluy-e que en Guatemala es urgente la iiUIIt1-
tuc1onalizac16n de lD1 •i..eteu inmobiliario, que contemple el e!ec
tiYO control ele lmboa elementol!l constitutiYOIII de loa bienes rd.eea. 

• 
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Il' IL PROBL>:HA Tl'& LA ~AL1A O! VINCULACIOM Y.NTRE LAS J'lj!:lcRIPCIOllES DE 

LOS BIEIIES IN!IUEBLES I LOS llF.llECHOS SOURE LOS f!J SMOS 

J..l CAUSAS 
La 1D•cripoi6n en el Reo;iotro do 11 Propiedad !oi'III<iliza el derocho 
de propiedad, a travdo do la publicidad re~iotral que lo hace del 
conoeimiento de todos. De esta manera, se establecen cuáles aon 
loe alcance• 7 limitacion~a del derecho que aaiste al titular del 
miSMO. Sin embargo, se pres~ntan muchas inconsistencias en cuanto 
• la defin1ci6n del inmueble como objeto de ese derechoJ lo que 
p:raroca inseguridad. en la rlnculac16n que debe exist.ir entre loEI 
títulos de propiedad y el terreno. 

"A diferencia de los derechos que sobre los bienes muebles se tie
nen, la Daturaleza misma de los bienes inmuebles exige la ad9pci6n 
de sistema• que logren •imbÓlicamente mater1al17ar u objetivar los 
derecho~ sobre éatoa, al mismo tiempo que vincularlos con su pro
pietario. La aaterialización de un objeto MUeble y la propi~dad 
aobre 11, es algo que se admite sin mayor esfuerzo. Por ser trans
portable, 1e le vincula táeilm~nte·con quien lo pos~e, quien de 
ordin&rio ee au propietario. En ~~io, la existencia de la pro
piedad sobre la tierra, 7 el 'rea 7 limiU:!s de las fincafl, consi
derada• como unidadee juridicas, no aon fácilmente individuali~
blea ni rlneulables con au propietario, a no ser que se cuente con 
toma1 racionales 7 16gicas de hac~rlo, co1110 serian ~1 estableci
miento de reglas jur{dieas adecuadas y técnicas descriptivas espe
ciales, Pero mientras no s~ haya llegado a este punto, laa in~ti
tuciona• regi&trales ir~obiliarias no aon capaces ~ pro~ger a 
plenitud el derecho de propiedad sobre loa biene~ raicea, pues no 
e8tán garantizando que la co~a u objeto sobre el cual recae 7 se 
ejerce ese derecho, existe efectivamente con las caraeterÍBticas 
que dM .-u. dato• •• deeprenden". (45) 

Si el inmueble cOMO objeto del derecho de propiedad o poeesión DO 
eetá clara e indudablemente deeertto, no puede ejerceree plenamen
te eae derecho• pu•s 'ste queda expuesto a aer falseado o tergi
nrsado, lo que equinle a lo anulaci6n de lo eeguridad jur:ldica 
inmobUiario, ru6n de aer del Registro de la Propiedad. 

Loa proced:lmientca de que oo di opone en el ,..dio ,.,atemal toco pora 
garantizar que el ele:rneDto nbjetivo de cada irnrlleble ••• :reveati-

(fl) POSADA CUBLLAR, H. y P. GRANDCHAMP, •EJ C&Uitro Nacional'", Bo· 

IO!Á, lmprenu N•cloul, U41. TOIPO 1. p. U. 
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do de l~galidad, se h~cen efect1vo3 mediante la 1nttrvenci6n nota
rial y judicial y al amparo di!! la institución registral. El t;ot,.a
rio o el juez {y en algunos ca30S eapecifico8 el funcionario -~~1-
niatrativo) en el ejercicio de su función ~Úblic~, dan vida jurí
dica a aquellos actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, 
enmarcándolos dentro de la ley y aaeeur¡~dolos en un instrumento 
público que da fé de la voluntad ~ los otorgantes o adquirientes, 
o hace constar la diapoaición judicial. A su ves1 la inscr1pe16n 
registral otorga pl~na valide~ al derecho real, haciéndolo comple
tamente eficaz tren'UI a tercero. 

Por el contrario, los Bi:Ert.!lmas utilb:adoa en GWilbmala para indi
Tiduali~ar e identific~r. los bienes-inmueble•, •dolecen de rr•
ves defectos que los hacen ~fectivoa, en perjuicio de la gar&n
tía irunobiliaria, puesto que el elemento fiaico no está debidamen
te detei"lilin.ado_ 

11Es conocido que la descripción física iWJobiliaria recogida en el 
Registro PÚblico (linderos, medida 1 ubicación, etc.}, no correa
ponde a la realidad. Esto es, existe mucha discrepancia entre es
te tipo de información registrada y la realidad fisica ~obilia
ria extra-registral, a causa fundamentalmente de e¡ue aquella no es 
el resultado de un trabajo elaborado con los ~dios técnicos nece
sarios ni por las personas idóneas para hacerlo. Ea coatumbre Gu• 
el funcionario (generaJ.m.ente el ~~otario} que conf'eeeiona un docu
mento inscribible en el Registro PÚblico. en el eual ae describeD 
bienes i~ebles, lo hace con los datoa que los mismo• propieta
rios e interesados le indic.an, o con algunos tomados de plano a 
confeceionadoa sin mucho apego & las estrictas reglas T técnicas 
de &grimenaura~ resultando de ello gran inexactit~d en la descrip- • 
c16n escrit:uraria que se p~senta para su inscripción en dicho Re
gistro. Esta oficina inscribe de acuerdo eon estos datos '1' va eo 
esta forma recopilando ~da una 1nf'ormaci6n inexacta en cuanto a 
la descripción fiaica dicha~ Posteriormentet lo1 mismos Notario• 
y funcionarios judicialee1 se valen de la mis~a 1ntormac16n regia
tral para hacer nuevas operaciones 1 mutaciones fiaica8 ~D loa in
mueblea (s~gregaciones, reuniones, etc.), dando lug•r a un circulo 
vicioso en ose aspecto, sin posibilidad de aoluciÓn11 • (46) 

11Ee cozmín encontrarse con descrif'Clonea que úntcu:ente digan, por 
ejemplo, un lote da tl!'rreno situado al s:uroe~te de esta ciu.W~.d, o 
más frecuentemente aún, se emplea el método de describir el inmue
ble por sus colindantes, por ejemplo, un lote de terreno que tiene 
los sif'.lientea lindero11 1 al norte don !'u.lano de tal, al eur don 
sutano •••• , etc. y un inmueble colindante 158 describe en re!eren• 
cia i~l anterior y as! .se va tormanda una red de propietario• co-

(46) tOfEl. CORTES,· ORLANDO, "SI:gt~ridad lnmob1llafla 11 ampuo h 
loL lnuhnclÓII Cuaural•, Tuh r;h:l grado de Uceflcl&11H.I1 en De~ 

recbo, Cona Rica, Universidad de Costa Rrc:a. Faculud de De u. 
cho. 19H, p. 32. 

• 
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lindantel!ll ya sean viYoe o nruertos, con e:.l agraftnte de que los 
errores y discrepancias se 11antienen una y otra vez en una eadena 
continua de transnddonea sin sentido ni F,arant!a para e.l nuevo 
adquiriente. Ha.brA que recordar que estas descripciones fueron 
preparadas por los Notarlos o jueces en su ca:so. e~1n que por eeto 
recaiga sobre e.Uoa .La CU.Lpa de .la deficiencia en J.a descripción 
•doptada, sino que eJ. problema estriba en que .La responsabil.1Qad 
por el contro.l de este elemento no fue deJ.egada a quien efecti•a
-.ente corresponde por tener capacidad para ello1 el Agrilnensor•. {4'7) 

Loe conceptos antes transcritos, son vAlidos para e¡ sistema re
gi!lt.r&! de Guatemala, en e.l cua.L se presentan las lli~~s defician
cias en 1.& identificación de .Los inmue~eat al iru~cribirae des
cripciones defectuo3as que quedan a8entadas en .Los 1ioroa del Re
giatro de .La Propiedad, sln que ee Qjsponga hasta ~a techa de nin
gún mecan15mo e!ectiTo p.ara corregirlo o que evite .su acu.ul.a
ción. A. pesar de .1• eficacia cieJ. Registro en J.& publicidad 1 con
trol de los derechos inaobiliarioa, al ~receree de una certesa de 
que el bien .l!lobre el que recaen 7 se ejercen esos derecho&, co
rreeponde a J.& n~alidad f'ieica, no puede e:d.stir una plana garan
tia de La propiedad. 

"El Registro de ,La Propiedad en Guate:rula cu.ple con baatante efi
ciencia desde ¡a recha de BU tundaci6n, ~aa atribuciones que 1• 
corresponden c0110 archiYo o protoco~o de .Lo• derechos sobre iO• 
inmueble a. 

Sin embargo, el Registro de ~a Propiedad b;ua eue operaciones eo 
.L.os documento• que· so ~~ presentan para BU ins.eripc16n, canciendo 
de mediae para comprobar l.& ftracidad de ~· Oeeeripc16n que ~e ha
ce de cada iLWUeb.le. 

GeneralMente, las descripciones de ~08 inmuebles contenidaa en J.u 
escrituras de propiedad, consisten en simples voces titULatiTaa 
que detaLlan en forma ambigua l.oe linderos y co~1nd&nc1&8 de1 te
rreno considerado, haciendo referencia a deta.Ll.el fisicoa ,. tn
oxistontea o impooibbo do identificar en La aotuaJ.idad. T8111bi6D 
Sl!l acostubra hacer referencia collO col.indantoa a noasbrea de per
lon&B • sin comprobar su calidad de propietarios 7 sin tomar u 
cuenta que éartas podr!an cambiar de dOIIicilic, efectuar alguna 
transacción con el in:raUeble, o en Último- caao fallecer, d8 macera 
que transourrido ugún tiem¡>o desde 1• primor& inacripc16n ct. clo· 
minio. ya no ea peaible .locaJ.izarlaa ll obtener referencial en Tir
tud de que JI. son Jesconocidu en .La locaJ.idad • 

.&deú.a, en JIUeho• easoa .l&e deacr1pc1onea t1e lo• iamleb.Lea c.:receD 

(47) PORTA C,, HUMSERTO, RAUL E, PALLAIS y RUDOLF ELSTtfliR, •e¡ 
CiltUirO y u concepto Ünl!;:o•, Cu11Ca1 1 Vcnasucl&, lnltltutc- Pa· 
namedcano de G~::ograrf"a e llhtorla. Pllmera reunión panam•rlc:&ua 
de Cat.utto, novt~mbn:, 19'1'1, P• 41, 
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de datos de orden topogrAfico que permitan la recon~trucción ma
tem.ltica de los po11gonos que delimitan su perimetro. La ro.ayoria 
de ~aa deecripcione! que 5e hacen constar en los titulos de pro
piedad, pro'9'ienen de datos !u:ainistrados a.1 Notario por .Los mismos 
interesados. En consecuencia, las descripciones de Jos bienes r&i
cea 1n5critos en el Registro de la Propiedad en su mayoría son 
co~apLet3l11f!nte defectuosas y en eu tota.Lida.d carecen de un !actor 
de enJ.&ce que ,La! re.Lacione entre lli O defina SU exacta !OC&li.za .. 
ción en e.L territorio nacional. 

De conformidad con e.L Decreto Gub~rnativo W 2476 emitido e.1 J.] dll!l 
diciembre de 1940J .!e eatab!eció 1& exigencia de acompa:lar un 
plano con el documento que se preJenta para su inscripción en el 
Regi!tro, para el caso de que se trate de de~memhraci~~s J parti
Ci(mo&s de terrenos rústicos z:¡,eyores de una caba.L.Leria o urbanol!l 
cuyo valor exceda de trecientol!l quetzales. Por consiguiente. no 
existh. obligación de pre~nt.ar plano par;. nncas inscr1 taa con 
anterioridad a1 !.3 de diciembre de 1940. ni ~xist!:! a partir de es
ta fecha obligación de presentar ptano para e~ caso de unificación 
de dos o más inmue~es, !o que ocasiona nuevas contusione~ que im
piden J.a correcta ubicación de .u finca formacla. ~O.e~r.a.s , .Las 
fincas rústicas menores de una caba~leria o J.as urbanas cuyo ~a!or 
•ea menor de trecientos quetzaJ.ea, continÚan 1n:lefin1dal!ll. 

Los expedientes de roedida legal que ae tramitan co~ intervención 
'de la Secci6n de Tierras y de con!o~~dad con 18 Ley Reg¡a~entaria 
para trabajoa de Agri~ensura (Decreto Gubernativo N• 1786) impli
can un !evant~ento topográfico técnicamente elaborado, cuyos re
.euJ.tadoe se repre!:entan en un plano que debe lll!n.ar ciertas exi
gencias de exactitud y que en su oportunidad es incorporado a los 
datos deJ. Registro. A pesar de qt~e se observen tojoe eatos requ1-
e1toa 1 de que el pJ.ano satisfaga una rigidez matemática, aJ. care
cer de un& vinculación ab::~oiuta con el Urreno, da por resultado 
una indefinición en J.a po~ición del in~ueble Con relación a1 te
rritorio nacional, 1o que ocasiona en muchos .. <:aso a J. a 5J.;.peryoai
ci6n o traeJ.ape de una o rnh mediciones que indirldua.Lmente apa
rentan una alta preciaión. 

Por 1os mot1vo8 antes expuestos) se provocan innumerables an~all 
•• ·regiatra!l!:!l de diversa cJ.a.se y gravedad, incJ.uyendo las j ns
cripciones dobles y múltiples para ün n'J.smo inrmeble, la repet1-
ci6n de inscripciones a favor de wn mismo propietario, transpos1-
e16n de propietarios, unific:.ad.ón de fincas no colindantes o que 
no constituyen un solo cuerpo, fincas rlg~ntes re-gistra.llz:.ente 7 
c¡ue no existen en e1 terreno, fincas desmembrada' de otra de !& 
que no !armaban parte !isica, titulación ~pietoria wobre finca• 
vigentes, alteraciones de jur1ad1cc1ón al efectuar desmembracioneo 
o un1ticac1onea;t etc. 

• 
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Por lo analizado ant~riormente, 6e deduee que estas 6nomaliaa se 
han pt'cducido por la tal ta de una ley especifica que de.U:ni te las 
funciones de loa profesionales qUe int,e.rvenE:an en la medición, es 
crituración e inscripción Ja las fincas, como lo son los Ingenie: 
roe, Agrime'!" • .soroa y Notarios, y delegue en \Ul órgano especializa .. 
do el amtrol de la correcta y e.Cicaz aplicación da los t!tu1os oll 
terreno". (46) 

k,2 ALGo110S CASOS P..EUSTAAIIOS E~ GUAT!lill.A 

Con el objeto de ilustrar 1& MUltiplicidad de 1nco~pat1bilidadea, 
&norul!as y ambig\leda.ie' que se rettstran en OuateJT13la por las 
causas antes indicadas, a continuaci6n se presentan al&Uno.e ejem
plos tipo, los cuales destacan la falta de •1nculac1ón que actual 
•nte se produce entre loa ele~~entos t!a1coa y lefales constitllt! 
Yoa de los bienes i~U~~~Uebles. (49) 

4.2.1 EJEMPLO N< 1 (Oo) 

a) Historia Registrall 

La tinca número J05, folio 29), libro 22 del departamen
to de Santa Rosa (que en lo sucesivo se 1n.tlcarl co110 

'JOS-29)-22) fue inscrita originalmente en e1 He~istro de 
la Propiedad el 5 de dicie~bre Je !698, con base en el 
Acuerdo Gubernativo emitido e! 21 de mayo de 1898, que 
aprobó la meJid.a le¡.al efectuada con la 1ntervenc:i6n Je 
1• SeC"ci6n de Tierras, cuyÓs;pol"ll'enores y plano topográ
fico quedaron archivados en esa dependencia en eJ., expe
diente 12, paquete l!a, a?lo 1898, Jel ,jepartamento de San 
ta Rosa. La superlid.e reeistrada para la finca citada 
!ue de 10 caballerías, 54 manz&J~s y 9877 varas cuadra
das, equivalentea a 4~9 hectáreas, 67 áreas y 86.50 cen~ 
tiáreaa. 

A la !inca JOS-293-22, le fue desMembrada una tracción 
de Wla manzana 7 $000 varas cuadradas (10.461 .. 08 Kts:2)• 
la cual constituyó una nueva tinca registrada el 6 de 
.arso do 1931 bajo el nümero 13453, folio 138, libro 78 
do Santo Rosa (qce ao abreviará 13453-138-78). Se i¡no
ra el ~todo utilizado para la determinación de 1& super 
ticie, pues .La misma no fue producto del levantamientO 
de un plano dl!ll agrilnensura. ya que la tinca únicamente 
I!Je describe en ISU primara inscripción Je dominio hacien
do neneión ;;W sus colindantes, qua se transcriben a eon
tinu.acióm al Norte, resto de la tinca; al Sur, tinca 
"Villa Laura" del comprador (Vicente Norberto Lemua Po
lanco)J al OrienteJ una huerta del "Vendedor (Juan de 
León Orantes) 7 al Poniente, reate de la fincl. 

(48) AGUIUR GlRON, K>LANDD. "'EstiKilot CallastraleJ que ft:allza el lnstiruto Ge0gr.íOco Nac:10011I 
para la deRnJ.clón de de~eehos de Propiedad", Bolet(n de Pren.aa. Gualem,ala, lnsd11.11c Gecgrá
Rco Nacicml.. )UIIlo 20, 1976, pp. 10-11. 

(48) FUENTE: ArdUw • la DJ"'IIIÓa de CM&ICIO del IDitlruro Geográfico N*CioCIIW, 

{50) Dl'l151i::ai DI CATAS-DO DIL l.G.M, ~ ~1 '21581.• 01. 
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Entre el 28 de abril Je 1932 y el S do 011pt1embre do 
1933 !& finca 305-29)-22 sufrió ll ·les,.,~braciones adJ
e1onale3, que s~1as a la 1J45J~l3~-78 ya indicada, ha~ 
cen una superficie total jesme~broda de 10 caballerias, 
54 manzanas y JlbO varas cuadradas (489 Ha. 20 A•. Sl.ll 
Ca~), de ~nera que la finca original aún tiene 67)7 va
ra• cuadrada• (4107.)9 m2) de lrea re•tante. 

La tinca JOS-293-22 todavía continúa vieente en el Re~! 
tro de la Propie1ad1 siendo su Ultima inacripción la aé2 
tima de dominio de fecha 19 je noviern.bre de 1909, pero 
en la actualidad ya no existe fisica:mente en el terreno .. 

Con fecha 7 de julio de 1971, a la finca lJ4S3-lJ8-73 ae 
le operó una deememb:ra.ción que .tue inscrita en el Re~.s ... 
tro Ue la Propiedad con el número de finca LS7B, !olio 
43, libro 1!.2 de S~nta Rosa (4578-43-142), con una oupe! 
ficie de 1081.50 • (1547.79 varas cuadradas), sin con
tar con plano de acrim.ensura. 

En resumon, la finca 305-293-22 dio origen a la finca 
134$3-138-78, la cual a su vaz se constituyó en matris 
ue .La finca b57B-b3-142 y por lo tanto existo tracto su
cesivo re~istral entre las tres fincas. 

b) Ubicación• 
En la primera inscripción de dominio ole la finca matriz 
JOS-29)-22, ~e expresa que la misma está ubicada en ju
risdicción del municipio de Santa Rosa (actualmente Cui
lapa) en el departamento de Sa~ta Ro~a. pero una nota a
dicional hace constar que en el título no se especitlea 
dicha jurisdicción. F.isicarrente la citada finea estA si 
tuaja en el paraje denominadQ "Las Guaea.."!''aya!fl 1 nom: 
bre que también fue registrado como propio del inmueble. 

La finca 13453-lJB-78 está ubicada en la misma jurisdic• 
eión que su matriz y perfectamente identificada dentro 
de los linderos perimetrales de ésta Ultizaa. 

La finca !.$78-43-142 ooti situada en juriodiceión dol mu 
nicirio de Oratorio, departamento de Santa Rosa y 11!1 en:_ 
cuentra com?letamente desvinculada !!aicamente de su ma
triz legal, que como ya se inlicó, es la !inca 13153-138 
-78. 

En el terreno, los li..i.tes de la !inca lJhSJ-136-76 7 
los de la 4578-43-142 ostln separadoo .,or una distan
cia aproxlmaJa de 10 UlÓRetros 7 entre •llas quedan si
tuadas diveraas propied,d&s totalmente ajenas a ambas, 
lo cual es ilógico, pue&to c¡ue la finca original -Las 
Guaca.uyas", 305-29)-22, eonsti tuyó un solo cuer.:::o dati
nido por un perimatro cerrado y las·d1stanc1~ de .áa 
longitud entre sua vértices opuestoa, nunca tuei'QQ. a&J'O
rea de 4 kilómetros aproriMd•mente. 
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e) Controversia; 

Le1!alrr.ente., laa tres lineas estin concaU!nadas entre d 
7 ade~s se encuentran enlazadas eronol&tica.ente, todo 
lo cual tue debidamente &Tala.Jo por sus respectiYaa 1ne
cr1¡.,c:iones en el Reeietro de .la Pro¡.'iedad. 

Yisicamente la Cinca )OS-29)-22 1 ou dealllllllbrac16n 
1J45J-1JB-7B eotán vinculadas de menor& eonoaeutiYa, 
pues la extensión superficial de la segunda queda cea
prendida dontrc del porimetrc or1~1nal de lo prillora. 

Sin e~bargo, ontre la finca 13453-136-78 f au posterior 
clo-mbración 4S78-43-lb2, no oxtste n1ngm lin•lero co
mún a ambas propiedades, que &1 eontrsrio, estln separa
das por una Jistaneia ccnsi~~raUle, sin que se h&Jab OP,! 
rado subdesrnembraciones de cada una que hubieran podido 
inter_tlon~rst· entre las lillsmas. Por otra parte, no exl.a
tiendo planos topográfi eos que deten:dnen las c:iimensio
nes, orientación T poa1c16n de loa linderos, tampoco pue 
de establecerse ninguna relación entre ~oa colindante8 
re~istrados para una y otra tinca, pues 'l!toa, spárte de 
~er totalMente di1tintos, únicamente figuran descrito• 
en su e re spe e t1 vas primeras ina crl pci onea de doldnto 1 
las cuales fueren operadas en el Registro de 1a Propie
dad con un intervalo de liJ &fto•. .ideús, H presenta o ... 
tra disilll111 tud en el aentido de que lao inJicadas tin
cas fuernn inscritaa como ubicad&l en jur1adiccionel 
•unicipales diferentee. ' 

!n oonsecuencta, •• evidente quo lo !inca 134~3-138-78 
Be form.ó. de una parte del terreno qua en au oportunidad. 
constituyó un solo bien rais amparado por e 1 número re
giatral 305-29)-22, mientras que 1as tineaa 134~3-138-78 
1 4578-43-142 nunca han integrado la llliaB8 unidad agra
ria. 

Cl) Coneluliórn 

I.a !inca JOS-292-22 ccntin6a teniendo vida Jurld1ca, 
pUes penuanece ri¡.;ente en el ReBi.atro de l& PrPpiedadl 1 
no obstante que en el terreno ya no exiate euperticie n 
.anente, pues -la extensión original del i.mru.8ble, en li 
actualidad esti totaJ.Mnte ocupada por demneabraciODe8 7 
aub-Jesm.embracionea derivadas de 11 citada linea matr-S.s. 
Se detecta entoncea 'Wl& 1ncongnaenc1a, puea la tinca n
gistral teniendo vi¡.¡;encia, ampara denchos real•• (•.Le
l!IOntc ouojeti•o del i""""'bla) i¡ue caro can del ol-to. . 
tl.aico1 (lo cosa u objatc mater:l&l) oobre ol euol terulriOO 

que estar aplicados. 

Se eatima poco probable que la c!iscnpancia aeftalld& h&
:r• sido motiYado por <lolectca en lo dete~ción de la 
ouporticie inicial con que tue creada 1.1 finca lOS-293-
22, pueotc que lo ..: - oig1d6 ua proeed<Jd4111to ele --
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da legal Jlln levantamiento topogr,ficoJ cuyos resulta
dos se representaron en un plano .de agr1!Tten31Jra qt::-e tie
fine las di.mslsion~s y fl~ura ?,eorn.étrica de:l inmueble o
riginal, las cuales concuerdan con la f'c,.¿.r¡a del peri..-,a
tro ~eneral que adn se conserTa actual~nte para el con
junto de fincae en qua 1!111!11 fraccionó la ei tada !inca u
tris. 

ta suma de las Are-u registradas de la:!'! 12 
d~mnembracionee que ee operaron a Is finca .30~-29)-22t 
pre~ent& una diferencia de 6737 varas cuadrada~ con ree
pecto al !rea original de la finca matriz, lo -:¡ue e:¡u1-
vale .a una discrepancia del 0.1%', que. podr:ía considerar
se insi~fJcante y dentro de ou~lquier roar:en de tol~
rancia. Además, debe tomarse en consideración ~ue di
cha.s des-ernbraciones no cuentan con un plano de ai,.Tirr.en
sura que sea representativo de su forma y extensión real. 

Sin embar~, si el .lirea fisica d1s¡>Ol11ble de la fi~ca o
riginal fue repartida en su totalidad entre las des.'"!em
bractones, la finca re~istral t::;.."?l.bién debió ser cancela
da sinrultlneamente con la- úlUzna c~ración, haciendo 
constar la.s causaa de la je.sapañ ción Jel área reroe.n~nte~ 
pues es anór.lalo que la finca continúe v:ire'!l'te en el Re
gistro da la Propiedad, siendo ine;d stente en el terreno. 

En lo que rt!Spl!"cta a. la finca 4S7~-4J-l42, 1a ar.onalia. 
qu.~:~ se prel!!'enta es mucilo más ~Tave 1 pue.:~ existe un iivor 
cio absoluto entre los derechos: de pl"Opi~dad ree;istrado'i 
y la realidad !!si ca qt:.e !os OC sm.cs 1nt,sntan amparar y 
aunque su Ambito da valide~ se ajusta en el tie~po, es 
totalMnte .falso en el espacio. 

A pesar do que la tinca 1)453-138-78 aportó una parto do 
su sups:rficle registrada para la creación de la fine& 
4578-43-142, no aacrificó una fracción idéntica de su l
rea .tiai ca para darle OJ.erpo. Por lo tanto, la fine& 
h$78-hJ-142 no •• do""""brac16n f!aica do la finca 13163 
-1.39-?8, aunque reg:istra.lDJente tenga correlaeién legal. 

El ne~ocio jur!dico ;:lasrna.cb en el OOc:umento nC"tarial 
que Birvi6 de ]¡ase. para d•..,mbrar la tinca o57B-43-l42, 
tue celebrado c:on consentiJ:liento 1'0-e adolece de vicio 
que provoca eu nulidad,. pues contiene una fal.;,edad al re 
ferirse equivoc-~dal"'lPnte a una fracción de terreno qua eñ 
la realidad c~rre.sponde a otra distinta. 

El 1na~nto contractual obli.<;Ó al Regi~trador de la 
Propiedad a cometer error cle concepto por inexactitud 
dal tíbJ.lo prese:at.ado, cuya consecuencia tenc.ria que ser 
la anulación de la inscripción de .·:!ominio, pces ésta nun 
ca debió proceder por la& circun~taneiu se?!alad.aa. -
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Por otra parte, la inscripci6n registral de"la !inca 
bS78-4J-142 int.rcduce una ccn t.railiccitm inconveniente 
con respecto a la ~urisJiccián municJp~l 8 que pertene
cen loa 11'11\ueb!es~ ya que se asienta que ln mteva finca. 
ubicada en el :rrw.nidp!o de OratC~rio, fue de~membrada de 
Ja fine.• 1Jh5J-l:l<l-78 que corresrond~ • otro municipio 
diferente. La tran::Jpos:i dón jurisdiccional podría, en 
este caso, haber sjdo equivalente a una alt~ración arti .. 
f'icial de loa Umit~s :i.ntermuniciptüeEJ 1 oficializada por 
una operación riel Ret~1.'ltro Lle la Propiedad, puaa es 16-
gi co q.ue ei una !racc16n de un inmueble cambia de jurla
dieci6n, autom~tice.wmte se ~stÁ Jllodiftcando la posición 
de laa lineas llmítrofo.e que coincidea con los linderos 
de propiedad. 

1¡.2.2 EJEMPLO N~ 2 (51) 

a) Historia Registral de !as fincas 6 y !2678• 
Con base en titulo su~letorio de fech& 7 de novjembre de 

·1887, se efectuó la primera inscripción de dominio de la 
finca 6, folio 26. libro 97 Anti~•o (que en lo sucesivo 
se abrev1ar6. como finca 6), la cual qued6 re~istrada el 
6 de octubre cle 1B8B, con una extensión de 4t manzanas 
01443.23 ,.2). Se deseonoce la forma v di,.noioneo peri 
.etrales originale::~ del indicado ir.mueblo, l!ln virtud di 
qul!l carece de plano de arrimenaura 1 únic~te .se des
criben los colindantes de la siguil!lnte manera1 a.L Norte, 
terrenos de 0 Concepc1Ón11 y Rosa Sánchez¡ al Sur, laa se
Ploraa GuerrtJ al Oriente, Pablo Chuquej y al Poniente, 
terrenos de "Concepción• ~ 

En la actualidad1 .ücha finca está vigente en el Regis
tro de 11 Propiedad camo una proindivisión en la que fi
guran, una entidad ~ur!dica (Municipalidad de Escuintla) 
come due~a de 5/6 de los derschos sobre la misma, c:ontor 
.. a la sexta inscripción de daninio de fecha 26 de re: 
brero de 19)6, '1 una persona :carticular, a cuyo faYor 
continúa inscrita 1a sexta parta restante, dee~de la cua.r 
ta inoeripci~n do doodnio de feeha 30 de octubrs do l90lL 
Cabe hacer notar que en la fecha apuntada, asta últi&a 
copropietaria era menor de edad y a ~artir de entonces 
nunca ha he~ho Taler los derecho~ que le corresponden co 
.o titular reg1atral 1 siendo actualmente desconocida eD 
la localiJad en donde se ubica el referido inmueble. 
~or titulo supletorio de techa 23 de diciembre de 1971, 
!uo rsgiotrada la !inea 12678, !olio 150, libro 130 da 
Eseuintla, (a la que se hará referencia como tinca 
12678), !a cual oe inscribib ol 8 Je febrero de 1972 con 
una ouperficio da 17h0 012 (2490.20 Vro.2), confo%'1118 a 

(11) DIV-=* Dli CATMTIO IEL I.G.N. Expedlellhl cacunl 2:o&.h- I)B.·'i'4, ecMdio ....,.,al 
..,_ .. v..u....•- "C 1 u..-. 
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plano levantado por experto empírico nombr.'kio por el Ju! 
gado Primero de Primera Instancia de Escuintla. Dicho 
plano únicamente expresa el área del terreno, sin 1nd1-
C-'lr di,1lflnsion~s ni 1irecciones angulares d~ los .tinderoa. 
Los colindantes asentados en la primera inscripción de 
dominio~ son los siguientes: al Norte, Juana Zelada 
Arrlvilla~Bj al Sur, Leonardo Pe~a S!nchez y terreno =u· 
nicipal¡ al Oriente, linea de ferrocarril; y al Poniente, 
campo Je la feria, ha. Av~ de por ~~dio. 

A las fincas 6 y 12678, no les ha sido cperada hasta la 
fecha nin~a desmembración, _J.e manera~ que su respectiva 
superficie registrada original, continua inalterable. 

b) Historia Registra! de las !incas 5172 y 1)466: 

Por titulación supletoria de fecha 27 de octubre de 1S9S 
se inscribió 1~ finca 51, folio 156, libro 9 de Escuin
tla (que se abre~ará finca 51), la que fue re~istraJa -
el 6 de marzo .le 18~6 1 con una superficie de 3 cuerdas 
de 12 brazadas cada una ~728 Vrs2 equivalentes a 1207.42 
m2), y con las colin.'iancias siguiente:~: al Nor~ l~a...-.uel 
Caatillo; al Sur, MiJuel Solí'J a1 Oriente, camino jel 
f'errocarrilj 1 al Poniente, Hargarito Cá.ceres. No su
frió nin¿una desme~bración desde su primera inscripción 
de dominio basta la fecha de su cancelación, a la ~ue se 
hará referencia más adelante. 

Con base en Acuerdo Gubernativo Je fecha 27 de julio de 
1900, fue registrada la finca )28, folio 233, libro 14 
de &scuintla (!inca 328), cuya primera inscripción le do 
minio se asentÓ el 2 d9 aeosto dal mismo a?.io, L'llpa.rar::d'O 
un terreno de 6987.38 :rn2 (l manzana), con l&s colindan
das rl51J:ient~s: al tlorte, don Juan Cla.veri; al Sur, he 
rederos de Pablo Hinque· al Oriente, t.erreno :!el in ten': 
sado {Margarito Ciceres~; 1 al PonienteJ terrenos de la 
finca 11Con~epciónn. 

De la finea ~28, tue Jesmembrada una fracción ie 3528 a2 
(5049,10 Vrs2), la que quedó inscrita el 15 de l'l&rzo Je 
1949, como tinca 5172, folio 11$, libro 53 de Escu!ntla 
{finca 5172), a favor do la Municipal ida..! de Escuint1a y 
con los colindantes que se transcriben a continuación~ 
al Norte, propieQad mun1cipalJ al Sur, campo de la feria 
municipal; al Oriente, tinca de donde se desme111bró; 7 al 
.Poniente, el mismo campo. La finca Sl72 permanece Tigen 
te en el Registro de la Propielad, ain haber sufrido hai 
ta. la fecha ninguna mu.tación. -

La finca 51 y resto de la J23J 3e cancelaron al ser uni
ficadas para for."UI" una nueva !inea, qua fue reE:"1Btr&4a 
el ll Je norteamre de 1964, bajo al número de finca 



13466, folio 174, libro 97 le Escuintla lfinca 13466), 
en fonna proindivisa a favor de seis copropietariost que 
la Qdquirieron por sucesión testamentaria, con una exten 
sión Je 4666.30 m2 (6676.89 Vrs2) y con las colindancias 
s1¿u1ent.esa al Norte, Luis ?:lu.ssmant Julio Rino,. Tere
sa. Ale:;rf.a y Julio de la Cerda; al 5ur, con los otor
g:ant.ea (los seis conduei"ios); al Oriente, vía férrea hada 
el PacíticoJ y al Poniente, c~nino asfaltado de esta -
dudad (Escuintla) hasta la Cinca 11 Concepc1Ón11 • 

Al disolverse voluntariamente la proindivisión,. los e~ 
propietarios acordaron dividir en partes i~uales los bi~ 
nes heredados, consistentes en la finca l)b66 7 un inmu~ 
ble descrito como 11Terreno sin registron J colindante 3ur 
de la anterior 1 provenient~ de una permuta con~enida en 
tre su. antecesor y 1 a Huni c1 p4l idad de E.sculn tla. La 
forme. de la partición, fue le~alizada en docu.onento nota
rial, cuyo:~ pormenores quedaron detallados en el Registro 
de la Propiedad, en el Asiento S9h, folio ))6, del Diario 

. 725, Je !echa 29 de julio .Je 1965, de donde se des¡Jrende 
que a los dos primeros copropietarios se les adjudicó a 
cada uno una fracción ·1e 1740 :rn2 a desmembrarse je la 
finca 1JL66J 1 a un terCéro, el re!lto de la misma 
(1166.80 m2), correspondiéndole también a este Último u
na !racciño de 554 m2 del "Terreno :dn registro"~ A los 
restantes tres copropieta}io~, les fueron adjuiicadas 
eendas fracciones de 1740 m del 11Terreno sin registro". 

En c"nsecuencia, con !echa 17 de agosto de 196$, a la 
!inca 1)1.&66 le fueron operadas las dos desmembraciones 
antes indicadas, las que quedaron re~istradas bajo loa 
números de finoao lJJ65 7 13866, folio• 117 7 116, reo
pect1va"1tente, .del libro 101 de Esculntla {quo se abrevi! 
rin 1)885 7 1)386), con una superficie do 1740 •2 cada 
una. En la misma fecha, el re.sto de la tinca 1.3h66, .tue 
traapasada a favor de su actual propietario, Je acuerdo 
con la 3a. inscripción de dominio. 

Los colindantes asentados en la primera inscripción de 
dominio de la finca 1.3085, .f"ueron ltlTI;pliados en una se~ 
da inscripción, con la presentación Je un plano de agr1: 
saensura, de J!l&IIera que sus colindaneia.s quedan descrita& 
como sigue; •1 lforte, 6S.l5 ..etros, con Luis Klussunt 
Julio Rizzo, Ernesto Alegria 7 Julio do la Cerda¡ al Su; 
6S.lS metros con Maria Celada Loaiza¡ al Oriente, 26.707 
lll!ltros, con la rla férreaJ 1 al Poniente, 26.707 metros, 
con terrenos del campo de la feria local, caMino aalalta 
do a "Concepción" de por rtedio~ -

La tinca 13666, carece da plano de agrimenaura y en su 
prioera 1nacripci6n Je doainio ss indican su colindan-
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ciae de la runera si...,'Ulent.e: al •~orte, C.,rlota Oliva 
Guzmán; al Sur, David Celada Arrivilla¡~&.i al Oriente, 
via férrea; y al Poniente, c~npo de la feria local, eL~ 
no asfaltado a '1Conoe?ción" de ~r JQedio. 

Las !i.."lc&s 1386S y 1)686 no han sido objeto d.e ·.iesmem
oraciones y hasta la fecha su respectiv& superficie re
g13trada no ha sufrido modificaciones. 

e) Superposición Je titulas: 

La finca 6 1 se encuentra ubicada en la ciudad de ~scuin
tla, a1 Norte de J. a tona densamente urbanizada de la mi,! 
ma. En la actualidad, dicho inmueble no se éncuentra a
J'II.ojonado, ni cerca•io o demarcado !isicamente y se[;Ún lo 
'lUe ya se indicó anterir·rmente, por el becho de carecer
se de un plano de agrimensura~ resulta im~o~ible definir 
con certeta la posicién, longitud y orientación de tojos 
sus linderos de propiedad, a excepción je su lindero Su~ 
que está fijado parcial~nte por el lindero :Jorte de llios 
predios colindantes por aquel rumbo; asi como una 
fracción de su lindero Norte que queja determinado por 
el limite Sur de los ~rrenos vecinos. 

A través de análisis catastral 1 se loErÓ ieducir que el 
terreno amparado por la finca 61 tuvo ori¡;:;ina.lm~nte una 
!crma tra~zoidal aproXimaia1 como se indica en el Grá
fico N~ b-11 con un promedio de 267 metros de largo 
(Oriente a Poniente), nor 82 met.ros de ancho (Norte a 
Sur), pero con esas dimensionea el área identificada re
sulta de 23555 .. tros euadradoo (3Hz. 3710.74 1rs2), 
~ue es sensiblemente me~or 1ue la superficie registrada 
de 42 manzanas (31443.23 M2), presentanóo una Jifereneia 
en defecto oe 7d38.23 M2 (11289.25 7rs2), e';ui·~alente al 
2S.l % del área inscrita. 

En fechas no precisadas, al terreno en cue3tiÓn le fue
ron cercenadas tres fraccione~ de su área r!s1ca1 {iden
tificadas con las letras A, B '1 C fin el Gráfico tlo, 1¡-l), 
las cuales nunca se operaron como destne:n"oracione-s de 
.1a finca 6 en el Raf~istro de la Propiedad. La prinera1 
(letra A}, de aprox:1Jr.aja."'!lente 2l.t00 lll2, fue oeupada en el 
extremo oriental iel terreno, por el dere~to cte via .:iel 
ferrocarril, a1 ~•r c~nstruido éste. La ~egunda, (letra 
B), con una extensión apr~xi.Juada de 1$'6o m.2, atravesO el 
terreno en dirección .ie Sur a. Norte, al prolongarse la 
4a. avenida de la ciudad de Escuintla. La tercera (le
tra C), de 35'00 m2 aproximadoa, f\18 uUlizada, eonjunt&· 
~~:~ent& eon el terreno colin:iante (letr.ro. X en DJ. Grá!!co 

• 
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N~ h-1), para la c~nstrucción de un edificio escolar. 

En consecuencia, la superficie fislca de la finca 6, 1ue 
d6 reducida a do.J fracciones separadas entre si~ que sOO: 
la fracción D, constituida por las áreas Dl y D2 (Gráflco 
U~ 1.,-1), y compreniida entre e .l. derecho de via Jel ferro-
carril y .La ha~ Aveniia¡ y la fracción indicada con la 
letra E en al citado Gráfico, situada al Poniente de la 
lllisma ba. avenida .. 

Sin e~bargo, el tttulo supletorio registrado como finca 
12678, se ubica en la fracr.i6n indicada como Dl en el 
Gráfico Nt 4-1, la eual, ~e~ún lo antes se~a~ado, forma 
parte de la superficie t!sica remanente de la finca 6. 
Por consiguiente, la !inca 12678 estA auperpuest& a .La 
finca 6, pues 8.11bos títulos, igualmento vigentei'J en el 
Registro de la Propiedad, amparan simultAneamante a un 
aismo terreno, lo que constituye una anómala duplicidad 
re gis tra.l. 

d) Permuta y pérdida de ¡arantia rer,istral: 

La !inca 51, antes de su cancel&ci~ e~taba localizada 
en la fraccibn indicada con 1& letra 1 en el Gráfico N~ 
U-!J 7 la finca 328 original comprendia las 1dentif1ca
Ja~ ~on !as letras F, U y H en el mismo GrAfico. 

Por convenio celebrado en el a~o 1949 entre la Municipa
lidad de Escuintla y el cef'ior Aurelio Celada Hern6.nde:zt 
en esa época propietario de las fincas 51 y 328, se dis
puso la permuh que se pactó de la ~t:~anera si¡:uientet el 
sei'Tor Cela.i& Hernlndez cedió a la Municipalidad el pre
dio constituido por las fracciones que se 1Jent1fican 
con las letras F y G (Gráfico No. 4-1), y a cambiot la 
Municipalidad otor¡;Ó a! se-.or Celada Hernlin,·Jez el terre
no que Be injlca como D2 en el lllismo Gráfico. 

El terreno cedido a la Municipalid&dt fue desme~t~brado de 
la finca .325 y, 21er,ún lo que ya ~ hi~o notar anterior
Ente, jlcha fracción quedó l.nscrita en el Registro de 
la ?ropieda·1 como tinca 5172, e! 1S de marzo :ie 1949, • 
tavor de dicha corporación, cuyas autoridades dispusie
ron poateriormente destinar la fracci6n O para pro!on~ar 
hacia el ~~orte ia 4a4 avenida de la Ciudad, quedando la 
tracc:L6n F como parta del campo Je la leria municipal. 

La tracción D2 qu.e correspond16 a.L saf'l.or Celada HernAn
ilea, no ae inscribió a su !avor en •1 Registro de 1a Pro 
piedad.t por haberse pei'IIIUtado en el entendido ele que si 
trataba de un "Terreno ain ret!ietro•, aunque ,:a ae ba de 
110atndo a travéo del an611s1a oatootriJ. que J.& indio&: 



(52) 

(1>3) 

- ~8 -

da fracción estA comprendida dentro del cubJ'i.lrl"3"lt.o de la 
superficie originRl de J..a !inca 6 y por ld""ianto, Je'bió 
haber aido oper&da como una de~embración je éstae 

Resulta interesante transcribir lo 111J8 al respecto expo
ne el In¡. Rolando Aguilar Girón: "Sin embargo, es evi
dente •1ue la Municipalidad de Escuintla desc:onoda la si 
tuaci6n real Je aus derechos sobre esta Últi~a fracción: 
puesto que en el folio 2SO del libro je Actas No. lB-C, 
se expresa que se des!IM!mbraria de la finca 91..0, !olio 
22), libro 21 d~ Escuintla, lo cual habria sido totalmen 
te an&nalot ya que este titulo ampara a un terreno db: 
tinto. La Municipalidad rectificó parcialmente ese e ... 
rror, pues en la Escritura PúOUc:a que formalizó la men
cionada permuta., .se hace coristar 1ue el predio eedido 
por la Munic1pal1da1 al se~or Celada Hern&ndez carece de 
titulo inscrito, lo que tampoco ee cierto''· (52) 

Como consecuencia de la referida pel":TT.uta, el se'lor Cela
da Hernlmdez resultó perjudicado por la pérdida de su &!: 
rantia registral, inconveniente que también se transmi
tió con posterioridad a eue herederoa. 
11Los derechos cedido!~ por la Mu:nlcir·alidad al se~or Aur!!_ 
lio Celada Hern!ndez. provenientes .J.e una pP3rm.uta pacta
da entre .Gr.ilboB, no fueron inscritos en ei Re¡htro de la 
Pro~iedad. Esta omisión tuvo su origen en e! de~conoci
llliento del citado cuerpo edilicio con ree:pecto a su:s pr,g 
pios derechos sobre la tinca 6, fo.Lio 26t 1ihro 97 Anti• 
guo. Por esa cau~a, cuatro de los sucesores del se~or 
Celada Hernández carecen injustamente de garantia inNo
biliaria, pues en la poeterior partición de los bienes 
heredados les correspondió a cada uno de ellos una frac-
ción Jel.-inrnueble sin registrar". (.SS) 

La finca )1 (fracción I, Gráfico N! ~-1) y el resto de 
la finca 328 (fracción HJ, fueron unitic~1as para formar 
!& tinca 13466, inscrita proindiviaa a tavor de los 5ei• 
sucesores del se~or Celada Her.n&ndez, en la forro& que 7& 
sa indicó en el inciso ~b" del presente ejemplo. 

La partición de los bienas acordada por lea herederoe al 
liqui:Jar la proindivisión, comprendió la to~l11ad dal 
terreno integrado por las .tracciones ;{, I y D2, el cual 
fue parcelado e:'l seis lote.s i¡;¡aJ..ea de 17LO a2 cada uno, 
orientados transversalmente con su lon,¡itud. Myor en di
rección Este-Oeste. 

Los dos lotes ubicados al extremo llorte, tueron ;ie~mem
brados de la tinca 13L.66 y adjudicados a cada uno ie lo5 
dos prifnl:'!ros copropietarios. El tercer lote quedó cons-

AGUIU.R G1FDN, ROL.ANOO. •AnáUlla catutral di!: dl!lrechO!I de propiedad. Apllc.&ciÓII en 
un caao de lU:iglo en Escuintla, Guatem.ala". Guarem.ala. lnar:l.tuto Geo¡¡:r.áflco :Nacional. -
DIVIItÓn de Catutto. OC(I.Ibte. 1'9'73. p.-67. 

lbid. p. 7'1, 
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ti tuido por el n-.sto de la finca 1.3466~ inscrita a favor 
del tercer condue"!o, con el com;::lif!mento •.ie una extensión 
no reListrada de ~5U m2 de la frAcción D2. Los tres Úl
timos lotes si tt:.ados al extremo Sur del terreno ~n cues
tión, también carentes de inacripcibn registra!, fueron 
adjudicados a los re~tantes tres condue~os. 

Por consiguient€ t se demuestra que no exlete correspon
dencia entre los derechos reeistrados y la forma fÍsica 
actual óe los irufl.uebles analizados y además, no resulta 
Justificable que cuatro de loa herederos hayan sido afee 
tados al quedar sin el respaldo tutelar de !a inscrip~ 
dón en el Re~ietro ele la Prop1edad1 puesto que la trac
ción D2 pennutada a favor de su antecesor por la corpora 
dón municipal, tendría que haberse desmembrado de .l.i 
finca 6. conservando el tracto sucesivo registra}. 

e) Conclusión: 

Es evidente que laa descripciones asentadas en el Regis
tro de la Propiedad para las fincas citadas en el presen 
te ejemplo, son completamente defectuosas, pues casi eñ 
su total1daQ sólo hacen referencia a su extensión super
ficial (en forma por demás dudosa e imprecisa). as! como 
a los nombres de los colindantes existentes en la fecha 
de su respectiva priMra inacripcién ·ie dc:ainio, los CU,! 
les, aparte de que ya J:'erdieron actualidad, no guardan 
correlación miÍtua y tampoco penni ten definir la forma 7 
di~nsiones perimetrRles de los inmuebles. 

De las fincas antes enuneradas, únicamente dos c~.:.entan 
con plano -ie a~rimensura, pero uno Je éstoa fue levanta
do po"r empirico y presenta ~raves defectos de orden téc
nico, que lo hacen inservible para la correcta 1denti1'1-
cación ·.ie.L predio que intenta describir. 

Por esos motivos, no es posible precisar la posición, o
rientación y !0ngltud Ja los linJsros originales de 1aa 
fincas consiJernda9, en especial los je la finca 6, qu• 
e5 el objeto central del presente eJe•plo. 

El desconocimiento de sus propios derechos por parte de 
un titular re&istral (en este ea&o !& Municipalidad de 
Esculntla) 1 ea J.a causa primordial da que se produjera 
la Joble titulación do la fracción Dl (Gráfico h-1), 
pues el título supletorio reL1atrado cauo .tinca 12676 10 
brepuao au extensión a 1• tioca 6, p.revinente inscrita
en el Re~istro Je la Propiedad. 

Dicho desconocimiento oca4ionó el error eonceptuMl come
tido por e.L Jue,; que tuvo a su. car11o 1&.1!1 dill¡en.ciae de 
titulación aUpJ.etoria, en ""1'1 tÑaite tuYO que haber 
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eom~recido la Municipalidad de Eecujntlu, en ~u ~ob1e 
calidad de sutoridad jurisdiccional y propietaria 1 pu
diendo hac~r v~ler sus derechos priori tarjes, para evi
tar que el tribunal dictamjnara en favor de la ~misi6n 
del dt.ulo supletorio que en este c.aso, era improceden
te, 

El negiP:~tro de ln. Propjedad no tuvo ninlullfl responsl!lbili 
dad en la duplic.idad re[htral que se produjo1 puell dfi' 
acu~rdo con eus tuncionee, ~e concr~t6 a dar inere~o a 
un título leralmente exped1do 1 procediendo a su inscrjp
ci6n ~n los libros respectivos y asicn~ndole el número 
l267f. que le eorre,pond.16, pero sin tener la obligac16n, 
ni contar con lo8 mediN!I t~crdc::oe para utablece.r la e
xistencia de derechos ya registrados sobre el mismo in
mueble. 

Tampoco puede hacerse directamente respon~~blea a los 
funcionarios que en esa época repr~sentaban a la Munici
palidad de Escuintle, pues~ eiendo ésta una entidad cor
porativa y dado que sus int~grantes no son permanentes, 
sino renovados pe.~:·iÓO.lc&~eat~, ;:.US acl.UACl.unes quedan li 
mitades dentro del término del ejercicio de sus cart~s; 
de manera que en la práet1ca1 dichos funcionario~ no es
tán enterados de la totalid~ de actividades desarrolle
das por sus antecesora~, lletanOo en al[un&s oportunida
des al extremo de contradecir con actos proFios, lo rea
lizado por corporaci~nes anteriores. Por lo tanto, la 
úr.dca deducción que se hace obvia, es que, en lo relati
vo al control de los bienes de su propiedad, existe una 
notoria deficiencia administrativa por parte de la MUr~
cipalidad1 ac\L'!rulada a lo largo de muchos períodos edili 
cios. !n descargo de la 1-lunj cipalidad cie Escuintla pue: 
de decirse además, que el defecto seila.lado no le es ex
clusivo, sino la padecen en rorma ~eLerali2ada casi to
das las Municipalidades Qe 15 RepÚblica. 

A las mismas causas se d.ebi6 t.e.Jqbién la pérdida de la &! 
rant!a rei1Btral que afecta a loa actuales propietarios 
de 1a tracc16n D2 (Gráfico N~ 4-1) 1 como consecuencia de 
la permuta pa.ctada entre ISU antecesor y la J.lunicipalid&d 
de Escuintla, en los t.Srminos ya puntualizados anterior
mente. 

En consecuencia, se concluye que problemas como los ex
pueato.s se producen por la falta de una In1tituc.16n pú
blica que tenga a su C&r[O el control oficial. de los as
pectoe !!sicoe de loa inmuebles, ea:ao tm compl.eme.cto o-
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bUt:_fldo del li.e[.ht.ro de la Propie<L!'Io!:.· al que com.r-cte la 
inscripd ón,. anot.sc:J 6n y ccmcelad ón de lo.s 1:1:ctos y con
trAtos relatjvos al domin~o y demás derechon reales, fe
ro carece de le CE1!J.Fic:M~d jl'lT& atender lo reff~reute a la 
descrlrdón e jdent.1fjC'ac~fln de dichos Menes. 

Se advierte n¡jem,,s q•.lf', en 1M condü:.jones actu~]!'f!:, la 
sit.u~dón lcptl de lA frAcc~6n D2 (Cr50co N! IJ-1), UC',!! 
de a et;·avarsr-t rucs e~ lócico ~111 onE'r que los odjnd::! en
torios de los cuatro lot.P.s en que se sulxS:h:hljÓ, pueden 
cons:hlerarse con derecho pt~ra promover su respectiva ti ... 
tulad6n BUflE"toris al tenor de la ley de ln mater1a y, 
de persistir las circ,mstancias p~sentee, obtener lar! 
solución favoraule de parte del tribunsl competente, en 
cuyo cltso, se produciría la superpo.sicl.ón de los cuatro 
nuevos títulos a la finca 6, adicionándose a le du¡Uici
dad recü•tral ya erl::;.tente sobre la m:1sma, desde le in6-
cr1pci6n de la finca 12678a 

t) Solución recomendada: 

Pare normalizar el est~do leral de los pr~djos involucra 
do~ en el presente ejemplo, a manera de conseluir la coñ 
cordanc1a de los t!tuloa con el terreno, tendr!a que rei 
l1z•rse una serie de operaciones retiatrales y·topo[rlti 
cas, tendientes a establecer la cojncidencia de los da
tOB asentados en laa inscripciones del degistro de la 
Propiedsd, con la realidad fÍsicaa 

lnicialJnent.e, admjtiendo la imposibHida:d de establecer 
las ca.usa!l y remedh.r la diíerencia en def~cto detect.ada 
para la superficie rí~ica de la fjnca 61 con relación a 
~u área inscrita, debe procederse a efectuar su replan
teo sobre el terreno, conf~e a la poaic16n de sus lin~ 
deros deducida del análisis catastral, como se :indica en 
el Or!rico N! b~lt para que con base en su extensión to
pográfica real1 se efectúe la necesaria rectificaci6n 
del .área orisinal a5entada en la primera 1nscripci6n de 
dominio de 11 indicada fines en los-libros del ~Eistro 
de la Propiedad. 

A continuación, las rraceionee A, B y C (Gráíico N! Ll-1) 
deben ser deslindada!l y, preYias laa ·correapondientea 
rormz.lidades de ley1 in"critaa en el Registro de la Pro
piedad c01110 deaD~e~~~.bracione.s de la tinca· 6,- a !avor de la 
eiiJiresa Ferroe-arri.les de Ouate~:~ala, l'ionieipalidad de Es
cuintle 1 la Nac16n1 reBpcc:tivarnente. De- la misi'Ui mane
ra, la fracc16n G debe desmembrarme de la .tinca Sl72, a 

\ 
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~avor de la Municipalidad de Escuintla~c co.naenando el 
resto de dicha tinca a nombrt!' de esa. corporaci6n., para 
gmparar la rraec16n indicada con la letra F'. 

Con respecto a la fracc16n Dl~ cabe ~anaeribir la reco
mendación propuesta por el lng. Rolando Aguilar Gir6n1 
•Para resolver la anomalía reflstral que representa la 
auperpos1c16n del titulo supletorio inscrito c001o tinca 
12676,,,, a la finca 6 •••• , dicho título supletorio debe 
ser cancelado en el Reiiatro de la Propiedad. Sin e.bar 
i01 par& no perjudicar }OS derechos adquiridOS por el se 
flor Toribio Itzep Ajtlln, J.. Jlunioipalida<l de Escuintli 
deberil otorgarle Wl nuevo titulo amparando la misma !rae 
ción de 1~ 7!40 metros cuadradoa que actualmente perter.ec::8 
al citado propietario y registrándolo ca:no demen~brac16n 
de la finca 6 .... •, (S<) 

:Adem1:s s ~ transcribe lo que u rel'iere a la !racc16n 
D2t "La Mwrlc:1pa11dad de Escuintla, reconociendo loa de 
reehos no inscritos que correspondían al sebor AureliO 
Celada Hernández, deber! otortar un tltulo que legalice 
al predio actualmente ein registrar, proveniente de la 
permuta pacta<lo entre ambos. Este título deberá BJOpai'ar 
a una ~racci6n do 5,77~ metroo cuadrados que tendrá que 
ser operada en el .liegistro de la Propiedlld ccao deSDI.em
brac16n de la !inca 6.... Dicha fracc::ión qued~Ía di•
tribuida entre los herederos del seflor Cel~ Hernándea, 
en la siguiente ror-a: a Ester, Juana e Isaac Celada A
rrivillat•~c 11 7h0 metros cuadrados para cade uno ~ a Da
vid Celado Arri villOf,a, el resto de 554 ... troa cuodra
dos, de acuerdo con lo establecido en el as.iento Jl! 59.1,, 
!olio J38, del diario 72$•. ('') 

Por su porto, la Municipalida<l do Esouintla t.endrÍa qua 
reali~ar loa tr4-útes leialee que sean necesarios, p¡¡ll"& 
que Zle adjudique • au favor la aezta~ parte de loe dere
chO.. sobre la tinca 6 que permanecen re¡,i•tradoe a nca.
bre de una condue&. ausente, de .ma.riera que dicha COZ'pDr! 
ei6n se c::ori.ZJ'tituya en de.t1nitiya COlO Gniaa propietaria 
de '""" nnca, o •• o.lanliquo la aitusci&. lo¡al de la 
1111Blll&. 

El resto !Íaico de la tinca 6, quedar!a reducido a la 
fracci6n indicada con la letra E en el Orático S:. la-l., 
la que debidamente Mojonada ·7 con eu eu.pert1oie .real de 
tel'llllnada en torma correcta 7 hecb& CCIOIIt&r en •l le,ii.= 
t.ro de la Propiedad, cODtinuar!a inte¡;Tm>do ol pot.riao
nio de 1& Municipalida<l de Escuintla. 

• 
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b.2 .J. F.JEHPLO N~ ): (56) 

a) Historia Re~19tral: 

Con base en escritur~ otorgada el 28 de Mayo je 190h por 
el Sindico Hun1cipal de Et~cuintlaJ .se efectuó la primera 
inscripción ..te dominio je la finca .458, folio 95,. li,bro 
19 ie Escuintla (que ~n lo suce~ivo se indicará !inca 
4S8), la '1'Je quedó ret:::i.~trlld<~ el 1~ d., jcnio :!8 1901& a 
!avor de Hi~'lll f!:onroy y con J,.as colin.lanci s ~ si~ifln
tesr al Norte, 32 varas {26.?$ m.) con RaMona Linares¡ 
al Sur, .32 varas con lot.es r~os. 8 y 9, calle al Mdio; 
al Oriente, b4 varaa (J6.78 m.) C'lll lote 1;: 1)¡ y al PJ! 
niente,. 4L. Yara:~ con lote :¡! .Ll. .3e c<r.rece Je plano de 
agrimensura que indl1ue 5U irea y se~ale la orientación 
de los lin.Jeros de propiedad, de manera -:¡ue, asumiendo 
que se trata de un rectán6Ulo, 3U superficie ~ri¡inal ~ 
avlta de 1408 varas cuadradas (98).82 m~). 

A la Einea 458 le fne operada una desm&=bración 1ue se 
re¡istró el ~O de enero de 1929 ccmo !inca 3236, folio 
211. libro J6 Je Esculntla (finca 3236)t a.11paranjo un ~ 
rreno con las collnda.ncias siguientes: al nortet .30 va ... 
ras (25.08 m), eon Alfonso Lópaz; al 3ur, 30 varas con 
Rafael Pellecer; al Orientet b4 varas 06.713 m.) con ?e ... 
1ro Rivera; y al Poniente, 44 varas con Ado!fa R~~os. 
Ta~poco se dispone de plano je agr~ensura. por lo que 
se &S\lrlle! que tiene forma rectan;¡;ular, con una exte"lsión 
deducida de 13~ Vra2 (92~.34 m~). 

La finca 4SB continúa vi~ente en el Re¿istro d~ la Pro ... 
piedad a favor je loa titulares de la se~.ja in.scrip
eión Je dominio (Pedro Rivera y condue~a)J &9entaja el 
!4 de mayo ~e 1926, y desde esa fecha no ha sido objeto 
de ninguna otra operación. Por lo tanto, de~contanjo de 
su irea origina!, J.a de la !inca 3236 -1esmernbrada1 ae de 
Juee que la tinca h58t tiene un reman~tnte de Be Vrs"'l. 
{61.48 m2). Sin e:rtbargo.t a travé! c!e1 análisis catastral 
se pudo establecer que dicho re•to ya no existe risica
mente en el terreno, 

A su vez, la tinca )266 sufrió tres de~mbracionaa que 
quedaron registradas como fincas 96~7, l002S 7 10178¡ 
folios 149, 49 1 20b¡ libros 7S, 77 1 77 da Escvintla, 
respectiv8Jitl!lnte, las que .fueron inscritas en :IIU orden,. 
el 2 de julio de 19S9, el 22 da dicie~bre de 19$9 y el 
19 de abril Je 1960. 

La ~primara (!inca 9627) 1 carece de plano :le a.¡:rimensur.a 
y u,icamente aparece descrita por sus colindancias, que 
son la.s si5'1ientesz a! Nortl!ll• lB • .SO m... (22.1.3 T;rs), 

(66) DIYDiillN [E CATASTRJ DEL I,G,·N. E.x?8dlenb1 ea~$JS.S.·06-'l'f. eltudlo etpoc~i&J 
:"Preu Oe Valladucll• - "CODCepcióa•_ tr 



- 65-

con l• Escuela "José Marti"; al Sur, l.-:1.)) m. (2L89 va 
rao)1 con ealJo de 1• finca¡ al Oriente 12.50 ~. (14.9~ 
ir •• }, COD Anaataeio Cast&ll&nOSJ y al Poniente, 12.SQ 
•· con saldo .:le la finca. Con e!JAB dlrnenslonee, y en el 
R.!..ueat¡o d.e qUIIII ~J. terreno tuviera la figuro Je un traP.! 
cio r•¡ulat, su lreo seria ~ 2)0 m2 (129.16 Vrs2), 

La tinca lóo2S tiene registrado un plano firmado por el 
Secret.ar1c Mun1c1l)al de Esculntla, qtJe no indica orienta 
c16n de los linderos, área, e3cala, !echa de 1avantamioñ 
to, ni deser1pci6n y ademá~, muestra invertidos los pun: 
tos cardinales Oriente 7 Poniente. En su primero ins ... 
cripci6n de dominio se detallan sus colin·Jancias corno s1 
guet al Norte, 9.40 m., con el!'cuela tipo federación "J~ 

.e¡ Marti"J. al Sur, .U.lO 11., con Mariano de Jesús Jíava
rro, la. calle 1e la ciu~ad al medio¡ al Oriente, h0.6o 
a., con Leand.ro Felipe Her~6ndez 1 Marg.arita Panaza Ha
rrOJ y al Poniente, 1.0.60 m. con J~¡an Rubéin Soto. Con las 
·dimen~lonea dadas, considerándolo como un trapecio regu
lar,_ el áreo del tor,eno ;!e:,tera ser ~16.06 m2 (595.44 -
Vra~), aunque en 5U ~rlmera inscri?ciÓn de dominio se a
eienta que la in iicad::-, finca tiene una SUpo'!rf1c:ie de - -
4)9.)0 •2 (628.70 Vrs2), 

La tinca 10178 tam¡.1oco posee plano de registro 1 en l!IU 
primera inscri¿ción de .iominio sólo se deScribe por sua 
coUndanciaa, que se transcriben a continu-!leión= al Nor 
te, 13.07 !1'14 1 con Lea·1dro Felipe Herná.r:dezJ al Sur, 3m':' 
con la la. calle Poniente primeramente y en se¡uid.a lS lll. 
con saldo de La finca; al Oriente, 2~.ro m. con Anosta
slo Castellanos¡ 1 a.l Poniente, primeramente Jm. con Jo 
sé Luie Malt.ez y después 2b. 70 m. con la !inca ma:tri_a: 
S• interpreta que •1 terrenot uOlcado al Sur dl!t la !inca 
9621, tiene la toma de una 1'L,. invertida y suponiendo 
-~u• todos sus 6n~los ::~ on rectos, se obtiene una super
licio da 128.31 a2 (18).6) Vrs2), 

In consecuencia, se deduce que el área remanente con la 
qv.e l!tigue Ti¡ente la finca 3266 descontando lu trea 
desmembr.acione~., 11 de l2b.73 m~1 equi~lllentes a 178.Sl 
Vra2. 

La oxtono16n ouporficial ~ las fincas 9627, 10025 7 
101.78 no ha au!rido JnO.:tificaeiones, en virtud de que a 
las miSII18a no ee l•a han operado Jesmembraciones. 

Con excepción d• la tinca l002S', a nin¡una Je las lineas 
citaclq 1•• aparee. cOMi¡nada su 6rea en su respectiva 
pr!100ra 1nocripc16n Je dmninio, lim1~1ose su lestriP
ci6n • la c1 ta ~ IWI colindanciao, en la !ol'lll& antas in 
dica.d.&. -
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b) A"ilisio: 

A la finca L.SB, consi.atente en un terrcr.o de 32 :~~: 4U. v.e.
ras, se le de.t:;:;-te!Ttbró la finen 3286 ·tue am;-.a.r& 11na frac
ción ® 30 x ld.a vara~, de manera que la f1r.c:a r:atriz que 
dó reducida a una pequ.e ... a fr.:\nja de 2 x 44 varas {!1 Vrs~ 
e::¡uivnlentes a él.4B m2}, qun estar:..l.o vi;~ente en el Re
gistro Je la Pro~·iedad, ya no existe fis:1car..ér¡te. 

Se produce entonces ur.a contradicción, rues la finca 4SB 
continúa. teniendo vi¡;:encia rehistra.l, amparbn·lo derec!oce 
reales que no ~~t!n aplicados &1 terreno. Por 10 tanto, 
es conveniente efectuar un aruhisis de ~u hi~torh. !{si .. 
ca, p~ra establecer las causas de e~a Jiscre~ancia~ 

E.n efecto, a la finca 3286 le fuert:n oper<:das tres d-es
meJOOrR-cione.s re¿:istraóas en su oportunidad con los ní.me
rca de fincas 9627,- 10025 y 10178. El linriero Norte de 
las dos primeras .. coincide con el límite por ese ~mbo 
de la finca 3286, cuya lon¡;itud era de 2$.08 "'· (JO va
ras), y que ta:TLbién es la misr.a linea lir.dtrofe da la 
finca h5'8, la cual 1 sefi"Ún lo .:mtes indicadc, tenh una 
dil'lensión de 26. 75' ~~~~ {)2 Vrs. L Sin ernbarso1 la suma 
de la.~ lc:.neitudes ..ie los linderos: Norte de las fincas 
9627 y 100251 resulta de 27~90 m., que es de 2.82 m. ~~8 
r.rnnde que la :.ii:rnenoión reg1.strad:a para ¡a finca .3286. 
Aún más,. dicha sW'I\S. excede en 1.15' 111. a la iim.ensiór. di.s 
ponible en la finca l.a55,. matriz original. -

Les. limites orientales de las fincaa 9627 7 
lúi 78, de~ieran coincLiir con el lindero Oriente de la 
finca .3206 de la qt.:.e se des:n!:r:<broron1 cuya long! tud era 
de )6.78 m. (1.¡4 ;írs. ),. pero al sumar 18! dim~n:sior~s da 
dichos lí.-u tes de propiedad1 se ootiene una longi tu.d to
tal de b0.20 m. 1 que es J.h2 m. m.a;ycr que la medida re
gistrada ~ara la finca matriz. 

Por otra parte, el lindero ?oniente de la finca 1002) es 
el rr.isrno que limitaDa por ese ~bo a las fincas 3266.7 
a au matriz, finca b58, con una lon~itud de )6.78 m. (~ 
Vrs.}. En consecuencia, también es anóv.a!o que la finca 
10025 haya sido reo¡:istrada con una dime:r.si.ón al Poniente 
de 40.6o m., e::«:edienclo en 3J~2 m~ a la longitud disponi 
ble en las indicadas finca3 ~Atrices. -

En v!as de aclaraciÓP., cabe a~regar que ~ed!ante el anA
lisis cata~tral, se lobró establecer ~ue el colindante 
al Oriente, que en la primera inscripción Je dominio de 
l& finca USS se indica come nlote N~ 13~, corresponde a 
la finca LS9, tclio 97, libzoo 19 de Eocuir.t.la (finca 
459), re~intrada actualmente a !&vor del se:>'or Anastasio 
Castellanos, según su 7a .. 1n.scripc1Ón J.e dcmi.rdo je !e-
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cha JO de octubre de !931. Adeli'Li.s, se- constató que ..La 
finca 940, folio 22J, U oro 21 de Escnintla (tinca 911J ), 
ea colindante por los rumbos Norte y Poniente de la fin
••· 4~8 y por lo tanto, tambfén Jo es de la tinca J286 1 
de Ja J002~ derivada de !a !Usma, 

e) Conc1usión1 

Sal ton a la vista los ¡;rsves defectos que pre5entan J.a:!l 
descripciont"s q .... e)( para .las fincas a•·ali~adAs, se &Bien
tan en las inscripc~ one:111 .lel Rogistro .Je la Pro¡Jiet.tad. 
Con los dato~ consi~nadoa, seria impo~ible reconstruir 
con exactitud sobre el terreno los linde~s Ue dichas 
tincas, pues los mismos, adP.má.s de las gruesas di_feren
c1as di¡oensionales se~aladas anter:iormE'!nte, no hacen re
ferencia a !a orientaciOn de ..Las ~!neas perivetrales. ~ 
especifican el valor de los án6ulos inter~ores de .los pg 
ligonos, de manera que ccn las longitudes dadas, podrían 

·adoptar en el espacio Ji ver-sas fo~s geométricas cuyas 
lrea~, 1Óg1c~entet seria~ muy distintas. 

Adenás, la om1 sión Je les áreas en 1& pr-imera inscrip
c16n Je dominio de las finca~ cit~daa, ccntraviene lo 
dispuesto en el articulo 1131 del Decreto-le7 1o6 (arti
culo 6.3 del tecreto-le;r 21B), que recoGe las: dispasicio -
nes que al respecto contentan el Código Civil 'le 1877 y 
el ~creto leGislativo N! 1932 ya derogados, en e! sen
tido de que, entre otros datos, teda inscripción jebe e~ 
preser la me~ida superficial del_terreno. 

En el caso anali~ndo en el presente ejemplo, se hace e~ 
dente que el Re~1stro de !a Prop1edadt sin ~edios par& 
ll!lfectuar cornprobaciC'lllEI8 técrdca5, procede a la inscrip
ción de inmuebles eorrelativoD cuyos dato~ descri~tivos 
son incompatibles entre ~t, 1 a pesar de que se conserva 
el tracto stocesivo registr.al, su realida·.i risica resulta 
totatmente falseada, al producirse la superposición e 
traslape de los derechos resles inscritos. 

•Er. resumen, las fincas 9627 y 10178 ••• , estln ~obrepue~ 
tas al resto de la. finca l.iSB... A su vez, las fincas 
!0025 y 10178 ••• ~ se ~obre~onen a 1& calle de propiedad 
~icipal. Además, la finca 1002$ ••• , se traslapa con 
les derll!choa correspondientes a la Unce. ?h.O ••• " (.&1) 

El 10 de enero de 1929 J al. ser de~lllbr.ada, la finca 
)286 tenia como colindante al Oriente a Pedro Rivera, 
que en esa lecha ya figuraba cano copropietario Je 1a n]: 

.AGUILAR GDtON. ROLANDO. •;.nálbll calaltral de derec:bo1 de propiedad. ApllcaclOO. 811 1m 

cuo de Ud¡Jo en &culad&. Gua1emaLt•. Gta~!Glal&o lmtltuto Gcogr.áftco NaeiOJU.t. Dt'ñdóa 
de CataGO. oecmn. 19'J3. pp. 46-4.6. 
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mero 45!L Sin eJTJ.bargo, las prirr.e-rr; s inscr:i ¡::cion"-?5 de 
}al'! finca:J ?627 y 10178 re,;istra.das en lo9 a:o-os 1959 y 
1960, respectiva:r:cnte, citan en la coli:-.Jancia Oriente a 
iLnnt.ta~¡jo Costellano5, Jesc!e "31 3::l cle oc~t:.r..re d~ .l9J7 
prorielario Je la finca 459,~~ la cual s! colin:laiJa Cí'n J..a 
núnaero b$8, pero n\.nca tuvo Und&ro ermúr. crm la )2.:!6 .. 
Por lo tanto, si 1<& finca !Tléitri z .3236 no er;: cclinjante 
con Ja 459, tarrL?OCO podian serlo sus Je~.e!ll.l"';r:ocil"nes in! 
crita.s bajo los nl.Meros 9627 y 1f.'l7B, lo 1ue .Je::11.:.estra 
que estas finca::;, sier.do po~teriorf's, absorviercn er. for 
~a indebida el resto flsico de la finca 458, haciéndoli 
de.Baparecer er. el ~rreno, aun::¡ue continúe vi.;:ente en e.L 
Registro Je la Propiedad .. 

Si la lor.~itud jel l~nje:r"o l•orte 1e la finca 
· 3¿.96 era ~S.C6 11:1. ():J ?aras), .al .iennemOrárse!e !a nú.-.e .. 
ro 9127 cuyn lindero llorte fue T':!!l,i~tr·.edo con una l'V:!diJa 
de 18SO m4, únice.mente le ~€-daron 6S8 11t4 .!is;;.or.iblea 
por ese rumbo, ie roanera que la finca lOC2S posterionr.oen 
te c!esnerr:.brada, ~:o ¡:.ojfa sc:brerasar esa dir1"'n~16n. Aú..~ 
adnitienlo como un hecho consumado el· anónalo les~laza .. 
miento te la finca S627 sob~ el resto ie la 45'8, cuya 
longitud Ori¿inal era dé 26,7$ ma (J2 V2T8S), el lir,derc 
Norte de la finca !CD2$ no tendr!a que haberse excedido 
de 'L25 m.. le larGo• .'3e concluye er.tcnees, que al ins
cribirse esta finca e en una dimensión .ie 9. bO m.. 1 para 
dicho 11ndero, se produjo su s~i:lreposición a la finca 
940, con ¡a cual colinda ~or el rumbo ?o~~nte4 

DaJo que Jos lindercs Norte de las !~ncDs U5~ y 459 cnns 
titulan parte de una Sola Hnea recta que ccn.oerva ~.asti" 
la fecba su ccntinuidad y alinea~ento en ~1 terren~ sin 
haber sufrido ninguna jefonr..aciónJ eJ. hec~c le 'l"..le J..a 
finca 10025 haya sido registraca con una dir~nsión de 
40~6o m. en st;s .t.inderc:s Poniente y Orierjte, 1ue nt.aBa 
U m~dida .lB 36.78 m. (41. ·¡aras) que tenían lon~itudinal 
~ente tanto J..a finca 458 ori~inal, eo~o !a )256, cr~duce 
a la conclusión rie que el e7.ceso di~~sional se~&lado se 
produjo a expensas de la calle de pro1,i eda.j :rnu:-dct¡:¡al, 
hacia cuyo derecho de via se efectuó ese Jes~laz~~iento~ 

Idéntico r~~on~~ento es v!lido ?&~a explicar que la fin 
ca !OJ..78 también esté sobrepuesta & la ea:le municipal7 
Efectiva~enteJ al JesmembrarJe de la !inca J236 1a n~
ro 9627 con una jimensión ~a 12450 ~. er. su lindero 
Oriente, sÓlO quedó un remanente en la !ll:ttriz, de 21,~28 
m. por e.se r\llllibo. Sin err.bar&o, !a finca lO.l. 76 a! ser 
desiDI!'JII.brada con posterioridad, !t~e re¡_:istrBd& haciendo 
ccr • .tt&r que .su U. ·,1 te oriental tiene una 1ongi tud da 
27.10 m. t 1o que equivale a que di eh• tinca al:.arcó en 
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foma anómala una :1orci ón del der _·e .o je la vfa de l.a C! 
lle pÚblica. , 

En el terreno aJen~~, el resto de lB finca 3286 taMbién 
se apropió indet..idament.e de una fracción de U calle mu
nicipal, al qu. dar su frente Sur alineado de hecho entre 
!as fincas 10025 y 10178, 
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V. !L CAtASTR.O. 

S.l ETlHOLOGT A 

El ortgen etf"OOlligteo 4e lavo& ~atastro provfenfl del h:tfn b'rb.! 
ro 11rapf tas-tru'tl", Tegfstro del f'Dpuesto• derfvado de raput, ,.,.b!. 
za, porque en sus or/tene~ no fue 5tno la ,.ontrfbuf'f~n f~puesta • 
las Denonaa y a los bfenes. El Dt .. donarfo de la Lengua !.spa'"''"'"" 
Hola define el vo,..ablo r:atu tro r:O"tto Droveoi en te de-l t ta B ano ra
tastro v ~ste del latfn r:apfta.stru~, de ,.a~ut e ttts que at¡ntft ... 
,.. ,..abeza. 

10Hoy u t' de'DO:Urado que la palabra ,.atas tr!J'Jt se •erfva del grfe• 
go rat~stf~hon v sfgnfff,.a f'uaderno de notas o lfbro de ,.~r···· 
do" (58) 

"Es Drobable que el ,.on,..epto se derfve del ,.aoi ta.stru"'I 1 l.atln que 
se f'Onsfderaba ,.~una ro~bfnart6n de Capttu~ Regtstr~ (un re•• 
gfstro de e'ptta), o unfdades de terreno sujeto a ~onttfbu~t6n, ~ 
aunque df~~ionaTfO$ ~odernos aff~an que el r.on~epto se deriva da 
la palabra gTtega Ka_tasttkon, la que al pf4' de b letT& qufen d!. 
~fT lfnea por lfnea v equivale, por tanto, a un ~~~atro de ~on-· 
tribud6n11 (59) 

5.2 ANTE~EOENTES HTSTORTCOS 

!1 Catastro co~ fnstftu~~6n tuvo or(iene$ ~on DTop6sttos fts~•
les y los ~'s antiguo$ do~u~entos ~atastrales ronortdoa sa re~on· 
tan a 3.1)QI'} o 4,0()0 ,Ji'I:O.S A.C. v se atrtbuyen a caldeoa, egfD~fos .. 
fent~fos y r~anos. Di~hos do~u~ntos a6n en fo~a rudt.entarfa,• 
eonstitu(an un ~dio de rontrol destfnado a ~onorer la dtatr,bu-
~f6n de la teneneta de la tterra para re~audar~la ~ontribu~t« 
que debfa pagarse por su uso y explota~t6n. 

~) NITTINGER, JOHANNES. "Cadastral &Ul'fey[ng u anlostfwncnt of poUtlcal. ecooomlc: aDd IJOC.I.al 
developme11t"'. World Cartogz¡¡,pby. Vol. XIU. Ncw York. U11ited Na.dOill publlcalicn N!- E.'7.5.l.t. 
19'1~. p. 21. 

(59) CHRISTOfl, ANDP.EAS • .,E&ta.hh:dmlento y fnnalcclmicnto de tetVicic. de levar~u.mlento 7 eanoar.alf• 
e&La.stralcs". Informe del Semhlolrio interre,g.looal de tu Naciones Un14-a.IIObu: lev&nt&micuo c.atall:r&l 
7 ca.rtograffa Ul'b.tu, Repu"bllca Federal do .Ah:mo~n.ta., junio·juUo. 1!714. p. 29'7. 
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5.3 !VOLU~lON EN GUATEMALA 

En Cuat~ala, ya en la lpoca pre~ol~b{na exfstfaq rudf~ento~ de 
del.i"'ftat":f6n de t~enu, .-~ardes al .siSte"Da sOf.:io-polftteo de las 
eH• t1't1 ta.s trf bu.s. Durante la loot::a ..-olonf al, e 1 repa-rto de tfe
rral tuvo ~arlr.t•r !eudal y en r.onsee~enr.fa loa ~ontrole.s 1'n~ob!• 
ltarto.s eran b'st~a~nte estableetdos ~on el objeto de sattsfaeer 
la re~ole~~t&n de i~pueatos, .sttuaet6n que no tuvo var~a~Jones fua 
daruenalu despue• de la fndepeQdend a. -

De.s4e ffnalu de 1772, la Est":rfbanfa de Cj111ara del Gob1'erno cO'Den 
:6 a ~tuar en la t":ole~r.f6n de autoa y provtden~tas general•• deT 
den~fnado Juzgado Privatfvo de Tierras, aunque el Prot~olo ofi 
t!!&l de la Esoerf banh ae ioh:h en el aRo 1784. 

Posterto~nte, por ~uerdo Gubernattvo del 24 de abrtl de 1866• 
refo~do en parte por el Acuerdo del 9 de enero de 1869 y aDro 
bado poT la Ci~ara el 16 de febrero de l869,el gobterno orden6 Ta 
fo~c¡6n de un re¡istro general de todas las ~edfda& de tierras,• 
~on el objeto de •vftar el detertoro del ar~htvo de tJerras exfs•• 
tente y la desaparicf6n de do~u~ntos antfguos. 

En la ipoxa subs4gufente a la :revolurt&n Hberal de 1871, el go .. 
... bt:erqo pruid1do por don Miguel G.ar~fa Granados ya tenía una t"l.a 
ra ron~feneta de la fmportanrfa de la agr{~nsura y de la funef6ñ 
de los pl~nos r.orno ele~entos de ~ontrol de los ~n~uebles, asf t'O• 

'DO de la ne!"'esfdad de tntd.ar el estableef'llfento del Catastro. En 
••• rentfdo 1 remulta t:lustrattvo el A~uerdo Gubernatfvo e~ftido 
el 20 de agosto de 1872 que en su parte ~ortdu~ente expresa' "con
siderando laa ventajas pr4~tir.as qua ha dado ya esta prf~era par• 
te del reghtro .en la expedtef6n de t{tulos de -nedt:das y en la .... 
elara~t&n de ~uest{onas de tferras. Atendfendo a que este traba-
jo es una de l•s prin~tpales bases fnd{sDensables para la fo~a ... • 
•r.f6n ulterfor del ~atastro, obra que deb&r' •~Prenderse tarde 
o te~prano, a r.ausa de las ¡randes ventajas que de etlo reoortar' 
al pafs, tanto bajo el punto de vfsta ftnan~tero, e~o en la ~ ... 
yol' .se¡urfdad que tendd b proptedaCI terri tor• al, '"'Co¡utdlerand.o 
que oor lo tanto ea GtU, convenhnte y neee.s.arto que .te eont-.:1u1e 
este tnbajo ••• " (61) 

6U R&COPILAClON :OS LEYES DE IA RF.Pt181JCA. Guatemala. 'npog:afr. ~~ PIL'OglUO"' • 1881. Tomo 1 
(18'11-11'16). pp, U<-136. 

• 
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"Desde t~eonpos fn'DE!-oor~&les, lo.s eg'o .. fos, los ro<nanos, e t. ... .., s.e 
fnteresaron por ~ono~er y .. ontrOlar los tn~eble~ "Oh flne5 tf5"• 
las v legales; lo.s egto .. "os, ,..on l.aos ~onstante.s f'Te,.tdu del d'O 
Nf lo, tuvferon dffi .. ult.adu Dan rcestable,...er el do-nfnio de la 
tferra una vea que las aguas habfan regresado a su rau,.e n~ral,· 
asl qu• efe .. tuaron ~dtdas ~obre el terreno que pe~tlfan.la re• 
,.onstrur,.f&n de la tenenria de la tterr.a~ Los r~anost durante
l• prhtera '1'1onarqufa, bajo el. rehado de Servto Tulfo DOT el alto 
S80 A.C., fntchron un ,.en so del p•tr·haonto f':on Hnes polftf..,os y 
ns ... ale.s 11

• (()Q) 

En una referenda bfbilf,.a que data del aRo 45b A.C. (Antfguo Tes
ta~ento, Lfbro de esdras, ~ap{tulo 4, versfcul~ 11 al 13. Ver
a.f6n antfiu• de Cufodoro de A.etna, n69, eon nvfsi6n de 1'91)9) 1 .. 

•e ut~lfza el vor1blo Catastro rela~fonJndolG ~on los trfbutos ...... 
por dererho~ de eonstru~~t6n, en un pasaje que se reffere • la re• 
edHf.-a,.t6n de La ~fud11-d de Jeru:ule'll despu,fs del ,..autt:verfo de-• 
los fsraelitas por parte de los bfbil6nf~os y ~aldeos. En tfe'llpos 
de Artajerjes, rey de Penh, ae d4'!1ponfan_ los tra-bajOs de rees• 
tru~tura~~611 de la 4"'fudad, loa ,..uales fueron :!IU:!pendfdos a .-ausa• 
de una ,..arta enviada al rey denun,.iando la eva.-~6n de trfbutosz 
t•Al'una, notorio •u al rey, que :slf aquella .. tudad fuen reedff,ra
da v los ~uro1 fueren establerfdos, el trfbuto, pe.-ho y rentas no 
dar'n y el ,., tas tro de los reyes ser' ••enos,.abadon. 

' Al evolu,.fonar el ,.onrepto de propfed~d dete~fnindose que los ~o-
nar,.aa o .sei'iore.s feud¡.les no eran los dni,.os tu·opfetartos de la 
tierra, el Catastro :!lf! fuf revelando en· su ~'llportaneta oara los 
oropfetaTf~ o ooseedo'l'es, '":0'1'10 un 'Ndto efi,.az de prueba fTente 
a teT,.eros v adqutTftrndo relevan-da dentTo del ordtnaratento jurfdi· 

'"· 
En 4po~•s ,,s re~fentes 1 en Europa a ~edidados del stglo pasado, 
algunos pafsea estable~feron el CatastTo continuando la tradief6n 
de utar orfentado- hat":fa finu pura'flente fts~alu.. Alertl:ani'a, a
prove~hando la.s exi)IITfen~f&l!l de otl'os pafaes y en espe'"!fal en b•· 
ae a las obtentdaa en Pran~ta ~on la a?lt~•~•6n del c&di&O Napo-
le6ntco. ~on~eptu6 •u Catastro con prop5sttos ~lt(ftnalftarfo• • 
ll fol'o real ale~¡n eoaatttuye la vrf~r• tnterveftet6n ·forw•l 
del C.taatro en el f'DbHo le1al. 

(iO} fORl'A C., HUMBERTO, Raál B, PALLADi y lWOOLl' BLSTNill... Op. Cll:. p. 1 

.· 

·. ~ 

• 1 

-

•• 
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Con la revoluct&n ltberal •• produjeron ~•~bio~ suttan~tales en •l 
¡unos &rdenu ., se debe a la vtst&n f'utur!•ta de 101 nforaedor••= 
la erea~t6n del Rect•tro de la Prop{ead. El Poddr EJeeutfvo ~~t
•i~n6 al Lt~. ~nuel Ubieo Pita que forwulara un prQye~to de ley • 
btpoteearfa, que al aer ~on~lufdo y prevfo df~ta~n de la Cort. S~ 
~re•• de Justtcta, Colegio de Abogadoa, Soefe4ad E~on~fea y Conte 
jo de latado, fui adoptado c.ast fntegra'l!ente por la Co<~~fst6o Cod.t:' 
ft•adora y ae tneorpor6 al c&dfgo CtvU en el Titulo V que se n·
ttere a la htpot•c• en 1eneral. Dfrho C6dfgo fui aprobédo por DI• 
ereto Cubernat••o n~ro 176, pr~lgado el 8 de ~·r~o de 1877, y 
ea.enz4 a re¡tr el 15 de aeptfe~bre del ~t•~ afio (62) 

Con ban en lo estipulado en los art{culo:s 2064 y 2177 del eH.ado \ 
C6dtso Ctvfl, se e~ftt6 ei Acuerdo Cubernattvo del 19 de junto de 1 

1877t que dttputo el establer.f'Df.ento de los Reghtroa de la Pro- 1 

Pt•dad ~on sedes en la ctudad ~apital y •n lat eabe~eras departa• 
~ntalea de queaaltenan&o y Jutt~pa (de loa cuatea sol~nte eon• 
tindao en funetona'Di;ento los do.s PTfwros). "n&reando esa fet.:b• h 
tnatUudonaHsad6n det .s{U.e-u.a regtstral ¡uate'llalte,..o. 

"Kn .. aterta del Registro de la Propiedad, ade'll4s de otras eara"!:te 
-r(sttor.as, r::on.v-fene de.staear tre.s que dHerend_an nueatro st_.ste'l; 
de au aneestro espaftol~ la {ntegrar.t~n 4e las dftpostetonea re(! 
ladoraa del Regtstro al derecho ctvtl¡ la oblt¡atorfedad de 1• 
tosertp~t6n en el Reg~atro en el abandono de la teorfa del t(tu• 
lo y el 'lodo." (63) 

Las uforau que posterfornente se han introductdo a la le&t.sla• 
ct6n ctY"tl, no han 'nOdtftcado los ltne ... tentos b.bteos de la ea• 
tNII":-tura reghtral que, con ligeras varhntea,. perrD.aneeea. vtgen• 
Uil en la aetualtdad y no obatante ha li"'l'lh~tonea que ya le han. 
.eHal•do en .... uanto a au efe~tivtdad en la r.orre~ta tdentff-f~•~t6n 
del el.,.nto ffateo de loa btenu ra{eea, ~onstttuyen pa-rte •du• 
·lar eD la se¡urtdad del tr,ff,..o jur(dt~o i~obtlfarto. 

to~ ~onsf&utente, e1 {~portante destaear la erea~(6n del le¡t8tro 
de la Pro~ied•d e~ un •r.ontee-1: .. tento tZ" .. f!eadental, que nDn•• 
lenta el ~~ valioao anteeedentea .a 1• bGaqueda da la plena IAZ'&D 
t(a de la ~~optedad y en 1• tnstaur•~f&n da ua effea• lfate~ de
eontrol tn~b1ltar1o del pa{a. 

, 2 ) llliCOPJU,CION Ill U!YES DI LA REPUIILICA. G.....,ala, npopatra '11 ........ ', 1811. Tomo n 
(18ft·lllll. p ... 

e,) PIMLTA MINDEZ, CAJU.OS DIUJUB. Coolueacl& altada, 
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Con fecha 6 de ~ayo de 1878, se ~ttt6 el De~reto Gubernativo No. 
210 vor ~edto del ~ual se establer.t& la Soetedad Ctentfftca de Ia 
genfer~ de la Rep4bltea, en 1& eual t.n{an que tn~r.rtbirJe todoS 
los Jngenferos p&ta Dodcr ejercer la ~rofest6n. El artfeulo 6o. ~ 
de eu Decreto expreua "11 Director de la Soetedad de Ingeniero• 
as revisor ceneral de ~dfdas y deslindes de ttarrast a il pasaran 
todos lo.s espedtentes de terrenos bald{os o da Prol)iedad Darttr.u-
lar y perdbtd los e'tloluonentos que produr:.e este tr.ab.a}o11

• En el -
.-rt{culo 8o. ae des~rtben las obHaaf':tona.s del Dfreetor de la So-
etedad de Ingenleros y en su 1.nt'"\so J se ufent.a1 "Ayudn a la fol' 
~•r.i6n del catastro general de la Repúblf~a, para lo cual abr1.r¡ = 
desde el d{a de la 1nstala~t6n de la of~~ina, un regtstro de la -
proptead rural, por orden de departamentos y ~on.signar( en fl,sa~a 
dos de lo~ expedfente~ que se le presenten en ~evfsi6n• los datos: 
relativos a linderos, 'rea y valor de las proptedad~s, ron anota-
d6n de lo.s terrenos r.ulthado5 y de los erf.ale.s y tialdfos 11

• (M) 

El JI') de JuHo dell878, por Der:reto Gubernatf_vo No. 213, se puso 
en vtgen~ia el Pri~er Regl~~ento para trabajos de agrf~nsura. En 
su ~arte ~onsfder•ttv•, di~ho De~reto ha~e notar que el fn~re~en
to y desarrollo de h ag'rf,.._ultura ha de-nostrado la ne.-:e.sfdad de 
emttir e:9ta ley que1 11~on la posfble 1)re,..isf6n y t:lartd.a.d gar.ant~ 
~e la exa~tftud y fo~aliclades de las ~edtdas, deslfndes, a~jona 
'Df.entos y de.,.ás opeTar-i.ones de agTirnensura que se Tela~fonan ~oii' 
h adquh1d_6n y go-:e tTanquUo de la propiedad teTrHorfal"~ En 
el artf~ulado del mfst'Tio Regla~ento, se estiDulan los Tequfsftos • 
que deb-en observ.¡¡rse por parte de los Tngenfero.s al DT81"tto::-ar ope 
ra~{ones de ~ensur~ y se 1n~t,.a la obl~ga~i6n de el~bor~r un vla~ 
no del teTreno "IIedfdo. asf .r:Qf'lto la.s e.spedf~~a.-:1ones que deben sa 
ttsfa.-:erse. Ta~btán se indfean los pro~edf~!ento.s a segutT ~ua~ 
do .se trate de la rned1ci6n de terTenos Partfeulare.s o baldfos ,laa 
foT~alidades de las a~tas de "IIensura y la fo~a~f6n del expedten• 
te resper.tfvo, r:uya revtsH5n est.u(a a r:.argo del Dfre.-:tor de la ... 
Socfedad d.e In¡enf.ero!l. Por su i11port.anr:fa• se trans-:rtbe el artf 
culo 14, que textualmente dft:e; 11Al rr~edtrse el Hndero eonoetdo ':' 
de una Propfedad, se observar' sf eati o no confo~ con los t(tu 
los o doc~ntos faha.r:ientes de donde di~ane, no para alt~raro ei 
~anera al¡una, sfno ~on el objeto de que, eon el rubo y extenst6n 
que real~nte ten¡a, afrva de lfrr~ft. al teTTeno de,euyA ~dtet&D• 
.se tr.Ua11

• (65) 

64 ) RSCOPD..ACION DE LEYES DE LA REPUBLICA. Guatemala• Tlpografr& "'El Progreso •, 1881. Tomo U 
(137'1-1381). pp. 11'1-1'1'9. 

( 6J RECOPllJI.CION DE LEYES DE .L.A REPUBUCA. Guatemala, Tipograffa "El Progr~,. • 1881~ Tomo U 
(18'11-18131). pp. 184-1813. 
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Con la revoluct6n ltberal 1e orodujeron ~~tos suatan~tales en •! 
aun05 6rdenes y •• debe • la vt,i6n futurtJta de loa refo~dor.a• 
la ereaddin del Re¡btro de la Proptead. El Poder Ejeeuttvo t:O'IIf• 

1tou6 al Lt~. Manuel Ubteo Ptra que fo~ular1 un prQyeeto de ley • 
h(oote~arfa, que al ser eo~~lutdo y prevto dt~ta~en de la Corte $~ 
pre~a de Justteta, Colegio de Abogad05 1 Soefe.ad E~on~tea y Cont~ 
jo de !Jtado• fui adopUdo c.ast fntegra'llente por la CO'Ifst6n Codt• 
ft-•adora y se fn4"'orpor6 al C6dtgo CtvU en el Tttulo V que se n•• 
ftere a la htpot~ca en 1eneral. Dfrho C6digo fui aprobido por DI• 
areto Cubernattvo n~ro 176, pr~lgado el 8 de ~•r&o de 1877, y 
e~n&& a regir el 15 de aeptte~bre del ~~•~o año (62) 

Coo base en lo estipulado en los arth.ulos 21164 y 2177 del et tado 
C6dt¡o ~fvtl, se e~ttt6 el Acuerdo Gubernativo del 19 de junfo de 
1877. que dtapu•o el estable~f~fento de loa Regtatros de la Pro• 
Piedad ~on 1edea en la ~iudad ~apttal y en las cabe~eras departe• 
~ntalas da Qu••altenan¡o V Jutfa9a (de los cuales aol~ente ~on
tfn4an en funcfona~tento loa dos prt~ros) 1 ~arcando ••• fer.ba la 
{Dit{tu~tonaltaacl6n del state~a re¡tstral ¡uate~alt.~o. 

111n 'llaterta del 'Rectatro de l.a Propiedad, ade111Ss de otras ~ara~t! 
rfsttr..u, r.onvhne destuar tres qua cHferen~tan nuestro ef.ate'la 
de su aneeatro upaftol~ la tntegrar:tiSn d• lu dhpoatctonu 'l'8&,! 
l~oraa del Rea;fstro al derecho dvtl¡ la obltgatortedad d• 1.1 
tnsc:rt~t6n en el Registro en al abandono de la teor{a del t{tu• 
lo y el 'lodo.•• (63) 

Las refo:rnu que 90sterfornente se han ~ntroduetdo a la le&hla· 
c•6n ctYU, no han ""Mdffteado loa ltne.ratentos bbt~os de la ••· 
tnu::.tura res,htral c¡ue. eon Hgeras vartantea, venaneeen vtcen• 
tea en. la aetualtdad y a.o obstante las li-nthr:tooea que ya se han 
sliff.alado en r.u.anto a au efer:tfvtdad ea la ~orre~ta identi'ff_,.a~1'6n 
del ele~oto ffairo de loa bfenea rafe•s~ eon•tituyeo ~arte ~du• 
lar en la ae&urtdad del trlff~o jurfdteo f~obtltarto. 

rg~ ~oa•igui'ente, e1 i~ortante dettaear la eTWa~t6n del ~&fatro 
da h .Propte4ad eorDO un ar.ontacf'9hD.to trueendental, que non•• 
lenta al ~ valtoao •ntecedentea en la bd.qveda de la pleoa ¡ar~ 
t(a de la propiedad y en la instaur~16n de VD eftea• 1t1~ de 
eoa.trol i~btliarto del ~ata. 

'2) RIICOPILACJO>I DI LITES DI! 1.\ W'UBLI:A, Guatcmalo, Ttpograllá "BI ......,..,. , 1881. Tomo U 
(lm-11111. p ... 

8)) PIMLTA WINDEZ. CARLOS UllJJ:UI. CooktucY eluda. 
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C~ puede observarse, las d{spoate(onel ~tea tYan.r.rttal danot .. 
que en 1878 ex.t_.ltf'a el fnter4s guber•ntivo de for, .. r un ahu.A «:!, 
tutral en todo el pafs, o-na el rontrol de lCM aspet;tOI ffl(rN • 
de lo• btenea tn~uebles, ~on la partt~tpat;ffa de lo• ~rofeatooalee 
de La Tn&en{erfa r.~o responsables de la• operac(oaea de aarf .. ~u 
ra. ls notorfo que el Cobterno estaba eon1r.tente de la ner.11td .. ~ 
de fortaleur h ae¡ul'idad del tT'fteo 1'n,.ohf.1· .. 1'io, a tr-aña .. • 
la exar.tttud de l•s desertp~tones de los t~ebl••• ob~t••• por• 
~dt•• tl~nteos, r.on el ~rop6atto de sarantt&ar flla adqutaltt6a ' 
¡~Jr.e tranquilo de la pro9ledad terrttol'tat••. Ade'l.b, la ettada le• 
&hl~t6n ya eODterrrplaba una oblf¡..a~{6n para lo• a&ri ... neon• eu • 
el senttdo de eonstatar 1• coo~oTdanr.fa de lo• ··~~tol 1•1•1•• •• 
rontenidos en los t{tulo• o do~ll'MTlt.oa fehaehnt••' ecm \a reaue:
dad fhte• del terreno. 

Por ar.uerdo Cubernattvo de fecha 7 de enero da 188,, fuf er•.d• •• 
la Secet~n de Tierras c~o entidad aaear¡ada del ~-.o. de~ndiente 
del Mtnisi.er1'o de Gobemaef611 y .Justtcta. Su "¡la'Nftto Ol!'&~ta•t1 
vo fuf •~itfdo ~or acuerdo 1uberaattvo del 1~ de novte~re de 188, 
en el ~ual se dem~rtbe la tntegra~t6n y •trt~etonea del per.on•l• 
de la fnstttu~i6n, para ~uya Jef•tura •• .. ttpula el ~qut••to de 
ostentar el grado Drofestoqal de ~&ado. Haata la feeba, la Kae•f 
banh del Cobferno y la Set:ef6n H Ti•rras r.:onsthayea uoa '~¡_h'U .": 
tnstHud6n que ttene a su -P.oll'I'O 1• autorhat!l4n de todu h• ••
r.rfturas efJ que tntervtene el Gobtern.o, u( eorao al trhfta de 101 
expedientes de .edtda, re~tda,.~e•ltndea o a~ojona~tantO da ter~ 
nos na~tonales o partt~vlar••· T.-btfo fnterntaoe en la tr~ttaei6D 
de las denunetas da e~esos.da f'oeaa r4atteaa y a~td• e~ UD~ Ofi 
e toa de legalt:z:ad6a da derechos aobn h pt"optadad ttt.taaehle ••cto
nal, ~ntetpal y ~ttevlar • 

.U exttngutrse h Soe{ll!!dad Ciant{ftea de InaeQ.terol de la :a.P4blt•• 
ea, la revtst6a de las ope~aetone1 de •&~(~nsur• fue aac~d .. a • 
• un revtsor .. pee(ftco n~brado para eada eaao po~ ·~ O.bterao. 11. 
l6 do novl-n do 1839, te ... !ti& ol N:undo OUbem•tt•o .-e M M 
artf~ulo lo... • df.s""u •ra tabl•l':•r bajo l• t......., tata ...... _neta de 
la Se"ere.t:arh de Cobema~t6n y Jaalteta, uaa otteiaa de tqeate"C ... 
euyo "Jeto ood nvtur lot ""dldú, ...._414 .. , 4(YI~t-• r ·~ 
ltad• de ternno1 y de Dez:tenendal .tHro, ~ u naettqlllh ten' 
d( .... feton•• de l1a auto~fdade1 ~tai•t~attv .. •. (66) 

8)) IEa'ILACmH lS Lllll lE LA &mi.J:A. Gualemall, 11pDpdlá "'LL UaJóD• • U.. TGiillf Ym.. 
(1881). l'P· lft-11111. 
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El A~uerdo Gubernattvo de fe~ha 22 de ~arzo de 1692~ disDone en su 
artf":ulo lo.: "b.ajo la tn<nedtata dependtn~h. de la Ser:retarh de -
F~nto, habr' un Cuerpo de lngenteros Of{etalee que tendrl a su -
cugo la Dhet"o:-.{6n de Obru P6bH.r.:.a.s~ la de Agtono'llfa, la de Catas 
tro y Ceografla y h de Tndu.strla,". !n su ntfeulo 9o. 1e expre.sii 
"U Jefe de la Secei6n de Catastro y Geoguff• tendd. un aegundo • 
lngentero, cuatro ayudante~ y un strvtente1 y est•r'n a su cargo • 
la dtre~ct6n de las ~dtda5, re~edtda~ y dealtnd• de tierras y de 
pertenenetaJ ~tneras, y la Te tat&n de dtchaJ operaetonea, que~~ 
den puettear ha autoridades adlfttDtstrattvaa, '."i) 'II{S"DO ·que loa -
ttabaj_os preparatorto.s de la forruetSn 11e planos cataatTdea". (67) 
La anterior dtspoatci6n, ortgtn6 la 1uprest6n de la Oficina de tn• 
¡enteros Ofletales y la de Ingenieros rev{aorea. oor Acuerdos Gu•• 
bernattvoa de lo. de abrtl de 1892. (68). 

!s {'lllporhnte observar que en el Acuerdo Cubenuttvo ettado. ya se 
estable~• una clara vtn~ul~e{6n entre el c~tastro y la Geograffa -
lo que constituye un tnteresante anteeedente que ~ofncfde ~on la -
actual ubfead6n de la entUad catastral ~orno Pill'te del In.stftuto 
Ceogrfft~o Na~fonal y denota que a finales del sfglo pasado el Co
bferno Central ya reeono~fa la ne~esfdad de levantar planos ~atas
trales ~~o base para el eono~i~~ento de la geo¡raffa del pafs. 

Desafortunada~ente, por razones de fndole presuDuestal 1 el Cuerpo 
de Ingenieros Offcf_ales tuvo una effrne:ra exhteoda y lu fun~":{oo. 

ne5 de la Off~fna de Castro y Geograffa fueron asu~tda' por la 0-
ff<Hna de Revis{6n, t:reada por Ar:uerdo Gubernattvo del 26 de ju-
nfo de 1893. D~~ha disposfcf6n, en SU Darte ~onsiderativa expresa 
"que la Ofidn.a de Catastro, a la eual estaba en~oonendacla la diret: 
e1'6n de las revisiones, tiene que ~esar en sus funetones el lo. d; 
julfo ~:~r6xf_'llo entrante, co-no todas l.a.s dern's del Cue-rpo de !ngenfe 
ros Offeiales, cuyos sueldos ya no apareeen en el Presupuesto; y= 
que 'l)or la raz6n -prhae-t".a<nent~ tndiea.da, es nel!':es.ario llenar el va
<:{o que la supresf6n dej.an". En su art{eulo 2o. el "Gh"'Do Al!':uerdo 
indtea1 11LII Ofidna estad a eargo de un In¡enfero tftdal 1 que .;_ 
lleva4i la den~tnaét6n de Revtsor General, b11jo La dependeneia in 
'lledtata del Mtnisterto~de Cobernaet6n y Justi~ia. Deber¡ revfsar -
bs operaeionu de 'IM!dtda, rerned(da, divfS.16n y desHnde:s de terre 
nos y de pertenanctas 'D.{oeras que .se praattquen pg.r dt.aposfd6n d8 
de laa autortdadu adrnfnf.ltrathas". El fl"rtfeulo~ó., estebleee que 

6?> aBCOPILACIO.N IE UYES 00 LA REPUBLICA. Gu.atemala, Tipografía N&d.ooal. 1896. Tomo XI 
(1892-1898). pp. ·-10. 

681 ru.~. pp. oo-n. 
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11bd oblfg.ado a la forna,..f6n del r:at~stro y regfstro de todu -
las '1W!df(lu f planos"~ (69) 

Por D~~reto Gubernatfvo No~ 483 de fe~ha 9 de febrero de 1894 (a 
~robado v ad,~fonado por ne~reto Leglsl.atfvo No~ 238)t se e~fti6 
1• ley agrada sot>re 'ftcdfd•.s y adjud""'""'"'oncs de terrenos, que en 
tre •us l"'OrJ.sfdrandos .!eñalaJ "Que ta'11t:.U!n es ,..onvenfente ~nquf-rfr 
el nd~ero de raballerfa' de qu~ se ~"O~Pone ~ada Departa~nto,para 
sab•r l"'on exa~tftud la extensf6n de que ,..ada uno ronsta y la su-
perff~fe total de 1• Repdbl4,..a 1 fo~¡ndose as( el l"atastro gene 
ral de indis~utfble utUfdad". El Artfl"'ulo lo. del .. ~ t;.:do Derre:' 
to, d1.spone; "Se organf.u.d un Cuerpo de ingenieros To66gr.afos o .. 
fietalu• .que u Ol"';upu.l ex.-:lus{va'flente de La 'lledfda general !E la 
a ufl!!dfde de la Repdblfr;a y e.spe,..hl-nente de fnquhtr, "Dediry de 
'larr.•r los tel'ttnos bald{os que exf.st.an en ~•d.a dep.arta'llento ••• .'" 
En el artf~ulo lo. tndtea1 "El -nfS'!1o r:uerpo de Tngenferos levan-• 
tari el 'lÍIPa exar:to y esper.ial de r:.ada depat"t.a'llento, 'tlar,...ando«l ... 
41 las prop{edade.s or:orresDondUntes a p.arti("_ul.ares y lo.s lotes tal 
dfos que existan en l.a foroa que ext~~resa el art{t":ulo anter' or11 Y 
•In el artft""ulo 10, esta.ble.r:e1 "La oftdna en.eargad.a d_el r.rno, es 
to e1, la Ser:,.._f6n de Tferras, .r::utdar( de anotar sobre el 'UDI ¡(: • .'; 
lotu que se fUIIE'otn enajenendo" (70) 

Al analher el De~"". reto anter{oT'D!!nte et t.ado, 1e observa el tnter'!l 
del Cobferno en el senttdo de deternfnar por rnedtos tl("ntcos, la 
_ .. extenst45n 1uperfi:etal de ('.ada dep.-rta'llento, uf .r::orno Oe la totaH 
dad del te:rrttorto n•~tonal, • la Wll de nHenr la tndta(!uttble:' 
•ttltd&d del ~atastro general de la Rep~blt(!a. Ade~s, ya se tntro 
duce una espeetalfdad de loa ~~as catastrales, al tndtear que .; 
levautar(an por depart~atol y •• dele¡a eQ l• See~t6n 4e tteTr .. 
el eontrol de laa ~tactone• que fueran oeurrt~ndo en loa lotea,lo 
que equtyale a la orevt•t6n de un .. canta.a para la conttnua aet~a 
lta1et6n y .-atenf~tento al d(a de dtebo• -.p... Stm ~bar¡o~ DO 
•• D-ron-,& a la Seeet6a de Tte-rr .. de una t..,le'H:D.t.let6:a tlr.atea a 
proptada, ••r• que ••t• eontrol fuera •f•ettvo. -

Coo bd• en el Deareto Cubernatho Ro. 48l. •• .,.t t16 la Ley le& l.!. 
•ntarta del CuerQO die ltt¡entero.a por .. 41to d•l Dacnto Gukn•tt• 
,... 16, ~85 dol 14 do lebroH de 1894 (oprobodo y roforoooclo por De• 
ento Loctalot(YO llo, 242), qu "" ou ort(eulo lo. tlldteoo "11 1!. 

(6-J ltECOPIUtCION DE LEYES DE LA REPUIILICA. Gua~mala, npograff'a Nacional, 1931. 

Tomo xn ( 1893·1894) pp. 6'2·61 • 

vo lb!d. pp. !89-1191. 



Yaot ... tento del 'lapa de la lepiSbltea •• barJ c:onfo:r.e a loa prtnet• 
pto• de la ~ten~la, PQr ~dto de uaa red ¡eodlstea, ~tdtend0$e PGZ 
lo ~nos trea crandea basea1 una en el Qut~hl¡ otra en Jutia~aaotra 
en Zacapa¡ y •t fueie dable, otra en el Petln ••• ". El p(rrafo ft• 
nal del artfeulo 2o. de la refer(da Ley, exPre:su "co:on e.stos tuba 
jos ~e int~farán los del ~atastro. afn perjuf~to de que al levanta~ 
se el mapa general de la repáblf~a, se hagan las rorre~~ionea ne~e· 
sarfaa a au perfeed6n". La- onh'lla Ley, dispone que el Cuerpo de • 
Jngenteros :!111! d~vtdoíll en dos Se<:C':fonUI Una Central v otn Abulante, 
y en su artfculo 4o., ftja las funr.iones de la prf~ra de ella$• de 
la ~anera aigutente: H~orresponde ~ la ser.~t6n eentral1 lo. La revf 
sf6n de l•s ~d~das. re~dfdas v de$Ítndes; lo. Fo~~~t6n de los -~ 
ph.nos o onapas de r.ada departa'DE:nto, llevando un libro esper,iallllr& 
cada uno de ellos, en el que ae ~onsfgn•rán Por jurfsdf~~f6n los de 
talles de las ~edfdas, ~upeffi~ie, eondtr.fone$ r.lf~ato16gf~as y~r7 
~olas y los datos estadfstil".OS que puedan 'teunhse¡ Jo. Forn.a,.t6n& 
los planos de vh.s de ~O'tlUOfead6n e Mdrogr,!i..-os de l":ada departa .. 
"ffento, en esa~ala grande o de lzlQO.QI')t); 4o. Levanta"!!.fento del 'llapa 
general de la Repl!blfr.a y del eata.stl:'o gener.al". (71) 

Puede 110tarse que en el De-tl'eto a que se ha .... e referenor:ia, ya se ron• 
~ebfa un ~bf~foso plan de levanta~ientos ~artogr,ftr.os, ¡eograff ... 
coa y ~atastrales que, ..-onstderando el ~dio y la fpo~a en que fui• 
e~it'da la dfspostef6n gubernativa, oodrfa l"alift~arse de vf&io-•• .. 
narh, pues el he,..,ho de establer.el' b ~ondt,.f&n inf~ial de que el• 
·~apa de la repúblir.a tuvfe~a ~O'IIo base u~a red ¡eodf~,,.• na~fonal,• 
f"DPlt.f:a ~n ..-hTo enfoque ,.fentfff,.o v té,..nf~o. 

Ya .se observa el ,.rfteri_o de que el r.atastro oodl'fa frse pefe,.t:.fo--• 
nando paulatfnrnente, en funl":f6n de la ~altdad y exaeti tud de la o-o 
bra ~~rtogrlfi~a, a 'lledfda que avanzara el levant~tento del 'llapa ... 
general de la repdbli~a. Ade~s es de f~oortanefa seffal1r que las 
funr.iones as~gnadas a la Set':diin Central del ~ue~Po de Tngenferos,• 
relatfvas a la reeole~et6n de una serie de dato.s e.stad{:stt~os refe .. 
rentes a. los tnrnuebles y a la.s r:ara~t.erfstfr-as r..li<nato16gt-::u, a¡rf 
r:olas. hidrogdfi.e.as' e t.r:.. del terrotorio na'= tonal, nsu'llfdos y or 
rlenados en ~&Das y registros dest':rfptfvos por dcpart~nt.ow tenfan= 
el prop6sfto de inf~tar un inventart~ ffdedfgno de la rfqueza eerr! 
torfal y de lo~ recursos de la naturale~a. lo que denota un avanza
do eon~el>t.o de f."DPOrtan~ta de un atsterraa r..ata$tral de ~ontrol fn'llo• 
btltarto, que atendfendo a lo1 asneetoa ffatcos de los btene• y ra( 
~es y eO"lll::le"llentan4o r:on la c.ar_toerafta la aeo¡rafh y la a¡ri'Dina';' 
ra, pudo haber evoluc:tonado Para con•tttutr un eentro naefOQal de: 
tnfo~aet6n terrttortal. 

{ 7l Ibid. pp. 3'98-401, 

... 



Es de l~entar que los anteriores objetivos no se hayan ~on~retado~ 
puesto que de h.aberse llevado a rabo en forna slste'lli1ittea l.os tnh!, 
Jos previ:!lto.s, el r:.atutro habda qued.adc fnte.gr.ado C".O'llo un e.f.fr:·u~ 
r.~ole'llento del Regtstro de la Propiedad• evftando la~ an~alfas ~~ 
gf.Stules rtlat-lv.u a la torna fhf~• <le los ln'tluebles. TDedtante ... 
el levanta'llfento .-orn!lattvo de planos de agri'-nensu¡:-a 1 eo .-onr:o-rd-1!!: 
et• r-on los -rupe('t'[vos dereC"hos de do'Tifn~o. Al 'llfS'IIO tie"tlDo, .ae h• 
(';e evtdente que desde 189~ huta h fe~ ha, se DUdo haber n~ouf lad; 
un voltrnen or:o$~.derable de estadfstior:as fn'lobi Harfu V de re.r:u:raoa
naturales, de ~anera que en la ~tualtdad se d~spandrfa de un ••lio 
~o C"~~ulo de tnfo~acf6n de enor'Tie i'TIDOrtan~fa Para la plantffr.•r~ln 
del desarrollo del pa(s. 

La proDfa legtshr-f6n pro'tnllgada en .. aterfa. agrarfa y de agr~onensu• 
ra, 1:11tMif te haC"er algunn dedur->":tone.s para tratar de en~ontr•r una 
explf~a~t6n ~~erca de las razones que ~~p1d4eron la efe~tfv~adad de 
las dfspo.sidone!l que, f"OR t•n a"Ttplfoa al~an~es V pror-r.r.ionet .......... · 
fueron e'llft~d~t por el &obterno a fin•lea del sfglo pasadQ. besde
lu~go, t~b4ln deben ~onsiderlrse las lf~ttaf"iones de oiden teeno16-
g.fco que se afrontaban en esa lpo~a. -

En efecto, tanto el Regl~~ento ~ara Trabajos ToPogr,ff~os e~~ttdo 
por Ac-uerdo GiJbernatfvo del S de febrero de 1B90, eo'llo la Ley Re
gla~ent.arf.a y Ar.anor:el pa'ta Ingenieros Too6grafos, aprobada VOl' "-• 

euerdo Gubernativo de ferha 17 de febrero de 1925 y poster,dr~nta· 
la Ley Regla'nentarh para trabajos" de .Ag.rfwnsura (De~reto Qubertt• 
ttvo No/'1786, del 14 de febrero de 1936, que cont{m1a Ytgentel 
con.s tf tu yen regu laet onu de lo.s pro~edirn.fentot que deben obsen-a'{• 
1e por los Ingente-ros al praet{ear operartones de rnedfct6n·d•·-.t• ... 
trenos o trabajoa de topograf{a V agrt.ensura en ceneral. L•s dt1 
~osfctones antes ~enctonadaa eont{enen las n~ras a aegutr ~ara eT 
caso ••Pf:efftco d• la 'llf!dtet&n de un 1n'l1ueble en oartteulu·. P4:rct• 
no r:onte'flplan el levanta'll1:ento 'lla:!{Vo y ststeraatt:zado de todQt loa 
tn~ueblea eomprendtdos en el terrftorio naetonal, ~~ se Tequte~ 
para el eltab led'llltento de uu. st. te'la c:auati:al~de. aoa.ttol-•tll'J.ó'-1•. 
ltarto. Ho obatante que laa leyea ettadas {Dtluyeu. la p~vt•tltt:•, 
d• que d efectuane la 'DI4td6n de un. {QIDUeble •• ola•n• la eoG-"!' 
c·ordanda ent:re loa tftulot de donde dtro.aMn loe de:reet..o. del l!'r.
ptetarto y de loa eol!ndantes, esto no S{efiiOre .u efu.th.o Y4 ~ 
tra~lndose de ~dtetones fadependtentea, afn una Yinculaet&n·aba~, 
luta eon el terreno y realtzadas eon ~eho tte~po de fnte:rv&lo ~ 
tre af, est(n 1ujetu a dtversu etrr..utl!ltaru:{" que pued.ep, dar ,lur 
&•r a que ae presenten ~n•e&urtdades en la dete~tn•~f&n d• un ltn 
d•ro e~n entre dos oro~tedadeat lo que o~aafona ~ehaa veeea .T 
t~eslape o auperDostet6D de dos o~ .. ~dfetonea, aunqu• tnterna ... 
'lltlnte poaean una •l•vada exaetttud rute ... l'ttea. Adeús, es notorro 
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que loa referfdo.s Regla~ntos estaban desttnados a $att5fa~er prf· 
-~rdfal~nte los requerf~fentos para el reparto y adjud{~~~~6n de 
tferru b1ldfas, va .... antes o de ex~e.so.s, y en tal vfrtud fueron ~on 
dft":fonados a lo!l ffn-e-s. de la leg.fBhei6n agrar-fa e'llftida en su opor 
tuntdad. Lo anterfor se ~onft~a ~on lo asentado en el ~nf~o ~onsi 
deiando del De~reto Gubernativo No. 1786, que ltteral~ente expresal 
"que el reglamento d• JngenUros Top6gnfos que a,..tud'llente rfge,•· 
probado por el Aruerdo Gubernativo de fe~ha 17 de Febrero de 1925 1 • 

presenta deff~fen~{as que deben subsanarse, no solo para que abar•• 
que todas laa fn~fden~fas que ~urren en Los trabajos de a¡rf~nsu
ra, sfno ta~hfln oara a~onfzarlo ~on la Ley A¡rarfa reefente~nte• 
e-¡¡Hfda". (72) 

La ~••~• legi~l•~t6n agraria por aer de naturaleza dfstinta, tuvo ~ 
~~ ~onseeuen~ia la anula~i6n de los objatfvos que se Dersegu{an a 
h fnstaurad6n del catastro a nivel na..-ional~ Al PTO'Tiulgane la 
Ley A¡;rarta por de~reto g,ubernati.vo t~o. 1784, rle fe,. ha lfl de febrero 
de 1936 (sobrogada por De~reto Legfslatfvo No. 2l59) quedaron dero&! 
das varfas leyes anterfores, sus refor~as y regla~entos, entre ellos 
el De~reto Gubernativo No. 483 y ~~seruentc~ente, ta~btén el De~re
to Gubernativo No. 485, ~uyos al~an~es favorables quedaron fnterru~ 
pidos r.on el ,.ese de su vtge11~ta.. Las leyes &gnrLu e'DHfdas t"on 
post•rtorfdad, ~~o es el ~aso de la Ley de la Refo~a A¡rarfa (De-~ 
rreto 900 del Congnso d<t la Rep(ibl{ea), el Estatuto Ag.rarf_a, (De-:re 
to Prufdendal Ho. 559), y la Ley de Transfornad 6n Agraria, (De.-:re 
to No. 1551 del Consreso de ta Repdbltea en vfgor), por ser ajeno a: 
sus ~rop6sttos, ya no ~onte~plaron ntnguna e!tfpula~t6n relativa al 
~atastro del terrftorto na~tonalJ que en ese asPI!!eto, qued6 desa'llDJra 
do por el ordena~fento legal del pa(s. -

Stn ~bargO, el ¡obterno de la rep~bli~a, atendfendo a la ne~e5fdad -
de ~ontar f'on Dlanos de a¡rf~ensura ~~o un ~dfo de identfff~a~f6n -
de los tn~uebles, en eoneordan~'a ~on los dere~hos 'ns~rftos en el Re 
¡istro de la ProDfedad, ~iti6 el Oe~reto Gube~at•vo No. 2476. de te 
~ha 13 de Di~ie~bre de 194Q, que en sus ~onsfderandos expresa; "que= 
para garantizar en forna OJt:h eH~ie.nte la propiedad, ~onvi_ene que ade 
'llb de los datos relativos a extemd'6n y t'Olfnd.ante.s, los bfenes rat:' 
~•• que son objeto de in.sertp~f6n en el le¡fstro de la Propfedad Tn~u• 
ble •• tdentiftquen por ~dto del plano to~o&r!ff~o". En su artf~ul;
lo. el~~~~ deereto dtsponet ~~on el testi~onto de la e5~rttura de • 
tra•P••o de d~tnto de un tn~eble, sin Derjut~to de lo presertto en 

(72)U.COPJLACION D& LEYES DE LA RXPUBLICA. Guatnala, Tf ~o¡ra!h Nacio
aa1, 1938 •. T...o LIV (1935-1936) oo. 688-732. 
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el a~tf~ulo lQ82 d~l C6dtgo Cfvfl, deber' or~sent•rs~ el olano de 
la propfedad cuando se trate de obtener la p~f~era tns~rto~t6n de 
ffnf.'as~ ya ae-an lirbanas o r6stf,.as 1 que se OE'fgh1en de de•<11e•nbra ... 
r.fones o partfdones. sfe'TlDC"e qt~e el valor ~e la nue-va ftn"•• sf• 
es 11'rbana, ex,.eda de tres~tentos quet:ulles 1 y .s~ e.J rdsu.-a, ten• 
1• una extensi6n mayor de una raballerfa o sean 45 he.,.dnot 2 ... 
'n•s y 79. L4 t:entflrusa y1 en todo t":aso, ,..ndquhra que .,e a su 
v1lor o extensf&n, sf la ffn~a se fo~a en vlrtud de lotffr~a,..f8n 
o P•rcehrntento11

• .Ade-nfa ~ en su at"t{,.u lo lto., es table,.e 1 "los .. 
pbno.s U c:onservatin en el &eghtTo de la Proptedad TMII.Ieble de ... 
btda~ente clasiff~ados, de la ~fs~a ~anera e'Tloleada para ~"Ole~~to 
nar las ~ootas y duplt~ados de los doeumentos que in~~rfbe. o~~ 
r'ndolos ~or orden ~orrelatJYo en su registro". (73) 

1!:1· Del"'reto Cuberna.tfvo or.H~do, haee re:t.altar la f"tt'Portanda de q:ue 
los biene$ rafees aean desr.rftos ~dlante el plano topogr!ftro Da~ 
ra fortalel"'et la garant(a de la propiedad; per9, segan se b. sefta
lado en el n~ral 4.1 ~esta ~afs, d'~ha dtspost~f6n ~fte el
requi•fto 4e adjuntar plano para la •~s~rfnrt6n de f~nr.a:t fo~aa 
por la unf(t,.~d6o de dos o 'llh iD'IUeblea y t.a'IIP~O lo exige pa-ra 
el easo de ftn<::u -rdsti-r:as -.enores: de una ~o~~ballerfa o 4rbanas de 
un valor infertor a tres<::fentos quetzalet. En vfrtud de lo' pres~rf
to en la "Dh"U ley .. el Reg"'.stro de la Proptedad re~t be los planos~ 
presentados, que lue&o ,.lasffij":a y s«•ple'Oente los anhtva, stn .... 
eomprobar la vera~fdad de SQ r.ont~nf6o, por ~are~er de los ~dfos• 
tll!'nir-0!1 para ha.r:erlo. De esta '!lanera •. e:n el :Re1:htro de la Pro-• 
piedad se va aeu'Dtllau.do en Corn• dts~>eraa .. una ser-fe de Í>hnos que 
no ¡uantan nlnguoa -relad6n. entn :!!1 f y no llenan f111nd onalonente su 
rO'aetf.do ~orao ele"Hntos de or.ontrol de la foru fh•r.a de los fwwe
ble:t. 

todos los antel'!edentes a que se han: he.r:-ho refe:renr fa deonuest:r.an que 
en al.guna.s lo_o4":as ha exfsttdo a nivel gubernativO un r:Tfterfo bfeo 
~~~entado a~erea de la f~nrtaneta del r.atastro 4":omo parte dal re
&t~en de eontrol tnmobtltarfo que, ~on base en ~na feha~fenie tden t• f1.1'.:•d6n de los bten·u "tatf'"'es t garattr:e. en fona ef{,.u; la. pra:" 
ptedld. Desafortunadamente, la evolu~t6n del ~ataatro ea Gua~ .. 
la ha caur.ido de .,.ontt:nut.dad V al 'IIS'DO .tte'IIPO .sus verdadero•. o~ 
jet\Yoa.· han .stdo deavtrtuado.s d o-rfentanel.• h~ia un aolo. fta ea• 

( 7J R&COPII.ACJON CE IJiYES DE LA REPliBLlCA. GutemaLI. 11pogtafía iN&c:lOBal·, IHI. 
TRIO LlX (l.HO·l»U) pp. 2'1'2--214. 
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H~sta en años r~lattva~ente re~fent~s,el ~atástro ha stdo ~nf~ado 
en una foPna 'llh .&erfa y fun,.._~on.al, prevrendo loil 'llultfolif':id¡¡d de -
sus apH.r;a,.fones y r::onurvando su objet~vo básJ.-o de deternt_nar,y -
desr.rtbh eon exaet1.tud los aspe.r;tos fhteos qu4!! fdentHir.an • los 
bfenes tn~uebles, para establer.er la obliga~a y r::orre~ta vfn,..ula-·
r.t6n que debe extstfr entre d1r.hos bienes y los derer::bos que lo• ~~ 
paran. 

La Dfvfst6n de CatAstro que funclona r.~o u~a de~enden,.ia del Jnstf 
tuto Geogr,ftr.o Nar.fonal, del Mfnisterfo de C~unfe&~fones y Obras~ 
Pdblteas, fu' r.reada ofir.fal~nte el veinte de julio de ~fl nover.ten 
tos sesenta y .r;uatro. fnfr.twndo fo~al'llente sus labores el 1 de E--~ 
nero de 196.5, dentro de la organhad6n puesta en or.á~ti~""• al entrar 
en vtgor el a~uerdo gubernativo ~~ftido el 8 de Df~fe~bre de 1964, ~ 
que d{spu.so la ..,_nao"'.f6n de ue lnstftu.to, en sus ti t.ud6n de la Dfre,. 
d6n de Cartograffa. -

En esa etapa fnief.al, se r.:ontó or.on la illll!sor(a de la Misi6n rft"_nf ... a 
Ale~ana v en la a,.tuilfdad se han logrado avan,.es .sfgniff~at4vos, .~ 
s{st~'llat·h:ando los lev.ant.a'1lientos ... .australes ~on el auxi Ho de las 
tleni~as ~4s ~odernas. Sfn e~b.arAo, se h.a ~areor.ido de un fnstru~n 
to legal que respalde la partf,.fpa..,{6n del r.:atastro 11":0~ parte del= 
sfste~.a de ~ontrol in~bfllarfo na~fonal, Otorgue v.alfdez a los re-
sultados obtenidos y extablezr.:a un ~eeanis~ Dara su rontfnua a~tua
ltuf".i.OO y 'llantl!:nf'Tlf_ento al dfa. 

En otras entfdadcs estatales fun.o::tonan algunas deoenden ... fas que se • 
de.s.aTrollan a.o::t{vfdades que se reh~tonan ll":on los fn'lluebles, destina 
das a satfsfall":er su.s propios requert~'entos. La ~uniefDal~d.ad de -= 
Guate~ala ~u~nta ~on una off~tna de ~~tastro, qce ,.ontrola los ~n~ue 
bles ubt~ados dentro del ~1:ea úrbana de la ~1udad ~aDftalt vara los
&fe,.tos de la dete~fna~i6n del arbttrio de renta in~obfl~arta. El 
Tn5tftuto Na~tonal de TraD•fo~a~f6n Agraria, la Oftefna de Control 
de Reserva• Naetonales, el De'Partaonento da Btene.s del :&.t.ado, el Pro 
tecto de Mapeo Trfbutarto y la Dtre~et6n General de aeQtas tntern .. : 
realizan censos o tnventartoa de btenes in~ebles partteularea o u .. 
~tonales, ~on proD6sttos espe~tfteo5 de ttpo agrarto o a~tnistrat•• 
vo, o ~on ftnes fts~ale5 para avalaos y reeaud.a~t6n del -{~puesto te~ 
rr1 toTfal. 

5,4 DEFINICIONES 

!n 1:elaci6n al t~rrnino ~atastro, existen diferentes deftnt~tones¡el 
Diedon.ario de la Real Ar.ade'llfll E:soaiiola tndtt:a; "~ontribuef6n real 
que paga':3an nobles V plebeyos y se f'IIPon(a sobre todu l.a.s rent.a.s -
ffjas y Posesiones ~ue nrodue(an frutos anuale.s fUos o eventuale.s, 
~~ eensos, hterbas, bellotas, ~ltno•, ~asaa. ganado, ete"• o bfen 
fl 
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"Censo y padr6n utadhtHo de las ftn...-.as r6.stJ,.a.s v urbana.s 11
• (74) 

Royo VUhnova .señala el Catastro c.o'IO "Esttd.f.sti~a gdfft:a de h .. 
propiedad v de la r-Iqueza fnweble, 1'JH1dhnte la ~ual .se obtfene el• 
t":onod"'iento real del te ni tor~o de un pafs, para los dUttntos •
fe ... tos ,..ivf les, f1S("alest t!l"On&w!l,.os y .ad'llt'nhtratfvos 11

• (75) 

Se ha deffnfdo ta'IM~o el Ca-tuno t0'110 toda OP~trad.6n ,..uya ffnalf
dad u la deterrnfnlld6n de los valores y extenst6n de los fundos. 

"Cata.ttTo es el ~~;:onjunto de do~u'l'lentos· que proporr.•onan la des-r.r-fp• 
~f6n f{sfra, e~"on~i~a, jurfd•,..• de las prop,ed~des rafr.es de un • 
detenfnado terrttorto11

• (16) 

Otra deffnfrf6n puntualfza que el Catastro es~ "La tnstftu~i6n en• 
rargad11 de el.aborar .el "t!II.!IO &eneral de ·todos loa Menes fM~Uebles• 
de un deteMtn.ado teuf-~orf o, ,.on el fht de rlf!solver loa Proble'llu 
que puedan -llllirgfr de la tnUn;dot"oenden.r•a de tale• hrl'llleb.les ~on los 
tntere.,es 'de la ,.ole.-:ttvfdad''. (77) 

e~ pue~ observarse en la~ deffn{ef~ea ~ttadaa anterto~nte, se 
eonff.rnan lo!l orfgene-.s de l. Catastro eo11o un 'DI!dto para reeolet::e-.:6n
de hlpuestos y, a la vez, se_ hv.e evtde11te au .evolud6n bar.:h el ~o 
noe{,.tento de la rl!!alfdad ter'l'itorfal de un pafs, de 'D.Bin~:ta_ que JJQ 

uttltdad no tenga s&lo Un ffn ~n~~o, como Se'l'fa el fts~al, aino ya 
('on~eptu,ndolo ~O'Do un valfo~o ele..ento PIU toda ~lase de ~1anfft
eaf':{6n, basada en un ,.huetoso tnventa,rto de la rtqueza n·a~·fonat. 

"El tl~tno catastral se reffere, en prt~r_lu&ar, al inventarto de 
la rfqueza ter:tttortal de un _paf.s, a la dtatrtbuei6rf de la Prop-f_-e-• 
dad, su teneilda, uso v pota.ietalidad, eonshte Pues 1 en utia -Sette• 
4e "UU~as_ qu• nos 'ftllestran • ya sea las oroasas de eult.{vo, l!':onst.ftltl5n 
¡eol6gt~a,. elase de •uelos. o ·ta dts,ti"fbu~l6n de la -:PTOPiedad,.•efl4an 
da en este .r:uo ta pareela r.~ :sua ·ele'tlll!ntoe r:"Oflltftutfvoa,.t!:O'IO ai 
relat"t& ,.oo. ha derús que pueden set"'Ytr par• un• ll":orrell":ta 8a"'!l'tp
et6n e ofdenttftea~Hin -del 1rvaueble-". (78) 

(}j) Dlccioo•tio de la LENGUo\ BSPAAOLA. Madrid, l!ditorial Elpua Calpc, lU'lO, p.··'l1'1, 

t.5) Diccionario de DERECKO PRlV 11.00, ~a na, E4todal Ubor S .A, Tomo 1. p. 128. 

(.6) lARRA N TES F,, MARIO y ~RTIN CHAVEIW J... -c1tuQO, Recomen~ pea w. 
pro)U'IO de leJ•. Su 10111, Cosbl Rica, losdMO Geapa'llco de C0111 lllca, ~- p. 8, 

(/f) I'OSADA CUELJ.AR, H, y P, GRANDCHAUP, · Op, Cit. p. 1, 
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El r.onr:epto antet"ior ya esper: f ffca qae .son los onap.as o pl.¡¡nos ,.. ta.s 
tralea lo1 ele~en~os b~st~os que relar:tonan en for~a gr&fi~a lo.s d; 
rer:bo5 que t{enol!!!n los Drop{etartos, ,.on la ... orrespond~ente reaH~;;: 
ct6n que pueda .-ontener dfll":ho 'llapas, no solo par.a la detern•nad6n• 
y hr.auda11":{6n del i'fiPUI!sto terdtorhl stno para la plantHor:at":i6n Q 

de h explotal"'{6n de la riqueza y rt-I!":Ursos de un p,a{s deteninado4 

Una deftntr:f6n que reauone onur:hos de los ~onll":ePtos r:itados anterfor
..ente expresa' "pode"lloa der:tr que el .r:at-astro e.s aquel regtatro •n• 
"DObflf.arfo que a base de 'llapas e fnd-f,.es auxiliares, ,...on.stgna la fn. 
fornar:hSn que perroi'te e.stable.-er en for-na ju.staJ ra,...fon.al y l!":ontro= 
lada loa f~puestos sob4e la propfedad tn~btliarta, de.sr:rtbe su na• 
turale:1a fh{ea, brinda la 'llfld1.da o extensi6n y Hnderoi!l exat":tos de 
lo• fn~ebles, ~uestra los y poten~fales eon que ~uent~ el oafs, •• 
shve adeon4a de tnstrU"Dento funda~ental en la planffi ... a~i6n et":onÚIIf 
ra de la r~queza terrftor(al y en la garant{a de la Propiedad tn~o= 
biliaria r.O"DD aux.Hhr fndi.Spensable del regUtro oGblfeo de tn'We
blu" (7'9) 

S.S ASPECTOS CONCEPTU.ILES. 

De lo expuesto en el nu~eral anter(or, se deduee que el Dropfo vo• 
ll!ablo Catastro u 1.ntertrretado de dfstflltaS "'''aneu.s. deDendiendo 
de los fines haefa donde estl orientado el usuarfo~ Esto ha r.ondu 
ctdo a una vulg:ari2:a,.tón del tiMlfno CatastroJ creando f"onfusfone; 
en euanto a sus verdaderos aleanr:es y teqtversando lo que debe ar 
1u eoneeoet6n ~edema, ~ls a~orde "0" la realidad ¡eogr,ft~a de un 
pa{s v eon las ner:esfdades de r.ualq.fer ~oefedad or¡anfzada. 

Seg~n se ha aeftalado, debido a que ~n sus re~otos orfgene5 el t":&
tastro estaba destinado a la re~auda~f&n de i"'''puestos, todavfa -
persiste la tendenr:fa d~ la g-eneraHdad de las ~rson11s lo &SOl"t!n 
automat~~~~rnente r.on tributa,.t6n. Asf ~fs~o, La 1nflue~~~a norte
nert~ana en sua relad_ones ~on Los l)afses de .rnfri~a latflla. ha 
t.:• que el r.ont":epto estadonnfden.se de ntax•'ll&DS 11 l":on ftnes Hs~a·: 
le•, atga influyendo el ~rfterto de alguna• autQrtdades y en oarti 
~u lar de lu ftnan~teru ~ 

Por eatoJ ~t(voat se utilf~a ~on ~r:ha fee~uenr.ta la d@D~tna,.t&o 
"~ataatro ffa~al", para tndtear un objettvo que persigue funda~n
tal.eote est•bleeer al valor da ~~ t~ebles e~ Gbjeto de apltea 
et& de U t.i.sa 4el· f'llpue•to terrtto:rtal. Coa. u a ttualtd&d ... 1 = 
a.at.astro fheal" p-r.Geura la :realh.ae16a. da 1111 eauo d.a la PTDOf:e4d 
ID'I\I.eble de ua 'Pa{a, po:r .. dto de .......... y olr:t'oa Te¡htTOI aatlf:a• 

(7~ GUZMAN. PABLO ARNOLOO, "C.au.atro Rur.d ... S.a.n Salvador. El Salv.r.doJ:, DilecciÓIJ 

GcDeral de Canop&fi",a., 1965. p. l. 
(7'J 1.0Pf!Z CORTES • om.ANOO, Op. C-lt. p. l'l 
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-~ .. table~tendo ea elloa el yalor t•poatble o de~larado para 
ceda t~eble. t. ftnalfdad ea est. cato, •• ••~lr pare la ~~e 
leeet4111 d'll toapueeto terrtto"r"tal que debe tributan• PO'I' el •••· 
fnk to de lo• t D~aUe b te e. 

"facfl.-nte ,uede ••r•etar•• que eDO •• todtapenaable la or.etat'
F eaaett tud ea h eonfeec t6a. de DlnN de ua ea teatro tal, ••do • 
•u• Do •• •• f.ad.-eDto caraattae~ el aapeeto juT(d1eo de la pTo-• 
•t•d .. ta.ueble. Tle .. e... fta exelu•t•• dete~taar quten •• •• 
el proptetarto r euiato Yale au oroptedad, por lo cual beata eefta-
lal' lu 'Mditilt .. 7 ltnderH ••roxt'ladOI coa m ... rae• .t~~~~tlto de •• 
eTrol'". (80) 

La caatrtbuct&a aobre tn~eble• o t•puelto terrttortal1 •• t(pfco 
de loa pe{aee 1111 donde 11 ad•tte el concepto de prop,edad prtvada. 
la lpoe .. pasadas, el .auto de lo re~audado por el ft1co 1111 aeta 
cooeepto, eonstttuf• un rengl&o {~Portante dentro de~ p~aupuea 
tos de tngreaoa estatales, que en la •~tualtdad ha sfdo superadO 
por las ~ontrtbu~iones provenientes de otras fuentes. 

"Con el fncre~ento de la fndustrtalf~a~t6n de un pa{s y en Yfata 
de la aDarf~i6n ~re~t@nte de otros ttpos de f~puesto, tales ~~o 
el fonpuesto sobre :sueldos y salarios• el f'Dpuesto fndustrfal• el 
tonpuesto de exporta~t&n e fonport•~•6n, el '~puesto sobre la rent\ 
et~., el volu~n de la ~ontrtbu~t&n territorfal de~re~! en f'Dpor• 
tan,.. fa ... on reh~f6n 11 nndf'Dfento f'IIDosf tfvo global 11

• (81) 

Puea:to que el objetivo prf'llordhl del denO'llinado 11Catast~ 'i'ac.al 11 

es re~aud~r raotda~nte la ~ontrtbu~t6n terrftorfal 1 •• ha er¡u~~ 
tado qu• las 'lledf~fonea no ne~esttan lattsfa~er requfsttos de exa~ 

(IQ) LOHZ CORTES, OIILAIIOO. Op, Clt, P• 18 

(81) lllTniiGU, iJOHAIIES, 
o,. C.t t. p. 22 
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-tftud y por ese ~otivo La ~ayorfa de las veers se ~tflfzan ~to

dolo&fas de agrl~nsura fnexa~tas o e~ofrf~as que no pe~{ten su 
ne~esarfa ~~tualfza~i6n. 

"Los pro,.edf'llfentos s,f'flples de •i:rf'Ilen.sura y av.al~o.s adoptados por 
~t~voa pol{tf~os y f~nanrferos no sirven, por lo general, ~~s que 
a. un ob}etfvo únf"'o y pe'"an por '"On!!l1gu1ente Cle ef(-neros 11

• (82) 

T.I'Db~fn se ha usa-do el tirn~no de "C::atutro JuTfdfeo", o bien "Ca
tastro Leg.al" Dat'a de:serfb~t' el l!"st•hled'11fento de un ,.enso o re• 
gfstro de la propfedad ~n~eble que Persigue no solo la tdent~f'~! 
~f6n pre~isa del bien y de los Proofetartos, stno lograr una es--
tr1rta vfn.-ula~f&n entre i~bos. ror rons{gufente, el den~fnado• 
"Catutro J11rfdieo" tfene por objeto la garantf.a plen.a del d~re•• 
~ho de prop~edad. de ~onfo~1dad ~on las no~s l~&~les estable~i~ 
das ,..uya ap!f,..ad6n estrf~ta da por resultado un eff,..a:z: sanea'tlfen'"' 
to del regi~en de D~opiedad terrttorial. 

"El aspoe .. to Jurfdf .. o puede rehr~rse al objeto y .al suJeto a,..tivo 
de la Posesf6n; al objeto y a los sujetos a,..ttvos de la po.ses~6n. 
de los derer:hoa re a les prf_n~ f p.ales y a~.r:esori_os y de los dere,..hos 
personales rebtivos al tn'llueblll!¡ al '110do de adquf.s~d6n o en f1'Tt 
al verdadero justo tftulo de La poses,6D. Al. referise a todos .... 
en ,..on}unto. el ~atastro jurfdf~o tf~ne una autentf~fdad absolu
ta y es prueba frrefutable de la sftuar:16n de la prop~edad. Es -
pau 'DI!jor flustr.arlo, el Catastro r•tulo". (8:1) 

_Puesto que ha sido ~otfvo de c~ntrovers~a en ~~lttoles oportunfda 
des, de~fdfr si resulta ~'s justff~~~ble y ... onven~ente levantar: 
un •tcatastro Jurfd~eo" en lug.ar de un "C.atastro ;'i.seal"" o vf~ever 
sa, debe ha~erse notar que el Catastro desttnadG a •u~tir un•ca~n 
te efe,.._tos le¡g¡¡les, .s{ puede se-r perf.e ...... -conado paulat'n.a'Tiente p.a-r'i 
ha~erlo utf11zable en otros ~~pos de a~lf,..a~ión, pro .. e•o que et 
-l"&si i-rnposfble de invert{-r si se •r-etend~era que un fnventa:r1'o- ,..oa 
pro~6sfto• fit .... ales lleeara a ser aplteable en loa atpe .... ~ jur(d! 
~os4 

(Sa !bid. 
(8) POSADA CUEU.AR. H, y P. GRANOCHAMP, Op. Cit. p. 11. 
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•'un Catastro l.egal proporcJona el fnstru"TTental Para el •rumte•~"Dft!!!!, 
to de los der~t~hos de prop~edad y para las ~uta~fones ne~esarfas 

del -napa ... atastr.al, que :son esen,.falea en un sf!ltlt'l'la ef,.,..az c1e re 
~auda,.J6n fts ... ~l. En el ... aso de que exfsta un ~atastro legal efi 
~tente, fste propor,.~onar' la base para el reg4stro fts ... al; pero• 
en el ... aso ,.ontrarfo, el establer.t~tento de un ~•tastro para t•ne• 
ex~lusfv~nte fts ... alea enrontrari una es,..asa o nula justtff~a,.t6n 
en ... ualqu'eT orden". (84) 

A su vez 1 el tfrafno "C.11tastro teon&nt,..o" ha atdo utf H aado I"O'WO 

stn6nt~o del fnventarto de re~ursos natur1lea de un pafs, ~uando
thne por objeto la fdentt ff,.a .... t&n y representa,.t6n ¡dft~a de dt 
chos re~"ursoa 1 ~on el prop65tto de ~ontrolar o plantft~ar su explO 
ta~f6n ~n la fo~a ~'• ra~tonal y eft~fente. -.. 
"Por onedfo de loa 'll.apas r:-atastrales ae obtfene una serte de dato• 
de tras~endental •~~ortan~fa para la elabora~t6n y eje~u~f6n de 
progr~s·de desarrollo,puesto que eao1 ~apas ~on•tttuyen, por d~ 
'1'frlo asf, un espejo en el que u refleja h z-ealtdad geograH,.a 
de un pah, & la vez que no.s pet'llfte ,.ono,.u· otru realtdadu, ~.! 
rno la dfstrfbu,.t6n y tenen,.fa de la tierra, a.spe~to que revfste fD 
portanf'la para la elabora,.t6n de oolftt,.aa da justt,.ia s~talnTDO 
la reoartfd6n de la tterra y sus fruto.s' de u.l onanera que ea te 
nido en ~uenta en h dabora":f6n de una le¡hla":t6n ade.r:uad'a al!: 
fe,.to". (8S) 

Ha quedado de~ostrado que el levanta~fento de dtversos tfpos de ~• 
tastro realfzados sin ninguna vfn,.ula,.t6n entre sf y per•i&ufend; 
un ftn dnir-o, ya sea de ~ad.r::ter ftsoeal, e:r:onhf~!o o jurfd-4~!o, re• 
presenta una desperst6n de esfuerzos ' una ~lttpltdad de r.oat~ 
lo que desvtrtda la verdadera uttlidad del ~ata•tro ~~ inatf•• 
tu..-t6n en~ar¡gada del il":ontrol de la desrori.P~t6n ffatl"a de loa i'n 
~eblea. -

Por e•t• ~•~~unatanl"fa, ex~ate la nueva tendenll":fl de estableroer lo 
que •• dado en denominar ."Catastro MultHinaHtari'o", eon~ebido r.o 
~un r.~oendfo de todas las .r::ategorfaa antes enu~radaa,que o•i 
~tte •u si~ultinea uttl{za~t6n en el extenso ,.~pode •u• variada• 

e,t¡,) AU FRANZ. y otrof;. •Repone de la reuniÓil del Grupo Ad-Hoc de apena& en canogca& 
)'levantamientos e.Ualtrlllcl·. Cootcjo Económico '1 Social de Jat "Naclma Ualclu, VU 

Coo re renda eanogrifLc& rq;lonal de 1u Naeiona Unldldel plf& Alla ' el lejano OdlllWo 
Toltlo, OC:Iub.rtl 15·2'1, lf313. Documemo E/CONF .82/L.l, ... 

e.5) LOPEZ CORTES. ORlANDO. Op. Cit. p. 20. 



aQlica~fone$. Con este con~epto ya se atrlbuy• .al C~tastro una ea• 
ltc!ad d.• .entidad eent~.alizadora, que c,onjuga todos lo:!l aspert.os re• 
lattvos al ele'llentos ffs~l"o de los Menes {n'lluebles, h.a,..fen.do 'DSS -· 

justfffrables las lnvers~ones que se destfenen a los levanta~fentos 

e inr:re<neot.ando Sú renUl:d Hdad, no .solo a tuv~s de la reruoerarion 
de los fondos htvert"dos, s~no t.a'llbf.én en su.s beneff,.~os fn.cHre,.tos 
de orden sor:~al, pol{tfl"O v e,.on~f,.o. 

Stn e~bargo al den~fnar al Catastro adfeion5dole un tirT.fno desl"r{~ 
ttv9, ~0'1'10 en los rasos ya fndfrados de "Catastro F~ . .s~al", "C.atas
tro Jt.:rf dieo", "C11ta.s tro E-con6'Il~ ,.o", o "cat.as tro Multf. f-In .a U tarf o'; 
.se estl ~ntroducteudo una rt~h::tffJ,.ad6n totalmente {nl':oveniente,pues 
se ronfunde al Catastro en su verdadera conr:eprf6n, ron lo que son -
5US u.sos o apl~r:a~tones. 

"No exts ten tdrninos t.ales ,.O'"Tio Cat.as tro Lega 1 1 ...:.,t.as tro nseal o 
C.atastro Econ6rnteo''; el l':on,..eoto del C.atastro es 6nh:.o y no 4ild"'Tt{ te 
Altera~i6n. A lo su~o se podr~ pensar que de "'Dnfornfdad ~on el 
objetivo que se le qute~a dar nl ~~tastro, se podr' var~ar la ~eto 
dologfa y el grado de preetsi6n del ~is~o, oero su ~on~~oto oe~a~ 
nel':e ~nvarable. Se puede ha lar de eferto.s del Catastro el'l el 
ea'lilpo fhral, legal ye""on6rn•r:o. (.96) 

tarnbtln exfste la. tenden.-fa, orovo~.ac!.a oor los avan,.es tenolÓgfros 
de adfdon.arle al t~rnfno :::at01stro una deserfDrf6n del 'tletcdo 
empleado en los levant3'll{entos, lo qlle ha. ,.ontr1bufdo .a .a.<.~-::ent•r 
las confu~·{ones de I':On~epto. Asf se han or4ginado expresfones "O 

"'1)0 "Catastro Gr,fieo". "c.,ta.stro Ntirn.!rh;ott, H~::~t•stro Geo'TI~tr~eo-:; 
por Masasn o uCatastro GeO'tl~trfeo Parrce:larfoH .. 

El denO'II~nado "Catastro GT5Heo 11 , se refiere a qull!l los 'llaP•s ,.atas 
trales se elaboran oor ~itodos gr~ff~os, o bfen que las suoerft-~ 
l':{es de los ~n~uebles son obtenldas d1re~ta~ente de los Dlanos o 
'Dao.as. 

En el uCatastro Nu'llérico", los "D.&pas l':atastr.ales propordonan la5 
eoordenadas de todoa los vért{~es de los ltQdaros que de~ar~an a 
los fnrouebles, o bien se obttenen los 'ngulos fnternos y las lon
gitudes de las lfneas.que ~onfo~n a los polf&onos. 

El Catastro Georn&tr{eo Por M.uas", eon.s~.ste en levantamiento de 

{!:6) PORTA C., HUMBERTO, RAUL E. PALLAlS y RllOOLF ELSTNER. Op. Cit. p, lEI. 
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exten.stones de terreno que presentan ear.aj'Otel'f.stf,.a!il s~"llflares, ya 
1ea Por su topograffa, o POT rla5es de rultfvos, extensloneg ~tasi 
f~,.adas por ran.g.os, etr:., .s~n tO'llar en ,..uenta los ltnderos entre: 
propfed.ade.s fndfvtduales. Al ,...ontrarfot el .UeoO'Tltnado "'-::u.astro 
GturDitrte.o Pal'l"'.elario11

1 requiere de b elallorad6n de "TTapas l"&tu 

tulu 'n\IY detdlados, en los que se fnd{vfduaHzan "&da uno d; 
los predios o par~elas, fdentfffr:ando Sus ltndeTos y estable~tendo 
au• valorea an¡ulare.s y l~neales. 

Stn e~bargo, 41 neeeaarfo tns{sttr en que ias exDres~one.s antes -
enuooe:ud.u t f.'ORJitt tu yen una 4"'onfus f6n de!! lo que debe r:onr:eptuar.se 
~0'10 C..tas,·ro, con lo que ,.,, PTOPhrnente son 'Detodo.s de lev:mta• 
•fento. 

Se utt Hzan eon extre.,nda fre,..uen.-fa hs d~nO'llina,...tones "Catutro 
R.u1'al 11 o 11\,.;ata.stro Urb.ano'', en las cuales nueva'Tiente !11!' oi"O'Ih!te la 
equfvo~a~f6n de ~X~ lar el ~on~epto b'sf~o del ~.ata!ltro eon lo que 
es su l.o~al.i.z:a~:1'6n en el terrf tor-t_o objeto del levanta'l'l~ento,'Pue.s• 
to que laa' ¡re as rur.ale.s ~orre.sponden a terrenos r(is tf ros de 'llayor 
exten.sf&n, ~uya representa~t6n es fa~tible en 'llapas de es~al.as ~e
nores, ~ientra.s que en el ~aso de los t~uebles urbanos. dadas sus 
pequeñas df~enafooes y ~ayor valor unftarto, deben ser representa
dos en ,apa.s ratastrales de es~alas grande.s. Pero en todo ~aso,de 
be hJl"'erse lnfuh en la fnr-onvenhnoeta de aglutinn el_ t~rnfno e";' 
tastro con la ubt~•~f6n de bs fn~uebles y las es~alas eaTtogr&fi~;, 
que .se uttlfeen. 

Por lo anterto~ente •naltzado 1 se ~on~luue que el ~on~epto de Ca
ta5tro deb-e quedar al 'ltargen de lo que son sus usos, •Dltea.-tones, 
lo~alfza~l&n, ~todo.s ~ es.-alas di! levanta~tento y que es fndesea
ble el uso de exoreatones que tergfveTsan sus verd•deros objetivo. 
y alteran sus base5 ~on~eptu~les. 

"Se ha viato ••• el lua.ar que ~upa el Catastro en el s'ste~a f~o· 
bH-t.arto, hae,lndose evtdetlte el ~oo~epto úni~o que debe exfst•r -
10br. lo que ea el Catastro. ~on el Catastro se persigue contro•• 
lar que la desertp~t~tl de los bfenes i~eble5 refleje la realidad 
ff1tr.a, ~oordfn•d~nte r-on el ~ontrol que de estos bfenes ejeree 
el b&tltro de la Propfedad Itnueble". (87) 

A reaerve de que en el C~p(tulo VJ se desertban eon ~'s ~lftud 
laa Tel~tonea que el C•tastro debe guardar obl1&•torta .. nte aon 

$7) PORTA c •• HUMJIRTO, RAUL E~ PALLAIS y RU:OOU' BLSTMiR. Op. Cit. p. 16 
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el Reg1etro de la Propiedad y la participaci6n que a ~bae entida
deil!ll lea corresponde dentro de un siat.ema de coutrol imobillario, 
debe dejarse puntu.alizado que en el curso del presente trabajo de 
tesis se utilizará el concepto &enérico de Catastro, e~itando rela
cionarlo con ot.ro& témin~ deBtripti'Yoe y en un todo acorde con la_ 
definicién que se t..ranscrlbe aer;uida&ente; 

1tEJ. Catastro es Wl RegistrCJ Público qua analiu, calitic:a, ccaprue
ba, inscribe, protocolisa y conTalida los actos ciY1les de levanta
•iento territorial y cu,yo prq>6si to fund-n tal ea taranti r.a:r que 
lu descripciones de loa bienes inmuebles concuerden fiela!errt.e c:ce 
la realidad f!sica, en tora& coordinada y red{tl"oea con el control 
Que sobre los derechos de dominio de estos bienes ejerce el &e¡ie
tro de la Propiedad. La descripción de un inmueble est' cooetitui
da por el conjunto de dato• físieoa, v-Uieos 1 lll&temáticoo que P"!: 
Jdten idantiticarlo plenamente, al •1amo tiempo que detioen ldu la
gar a dudu su ubieaei6.o con respecto a loa inmuebles colindantee , 
así CCIIlO con relollCión al territorio nacional•. e~) 

S.6 FUNCIONES l OP~RAClONES 

LOB conceptos que ee han aei'lalado, asi cene la def'in1ci6n ante• 
transcrita, fundmentan el c.ri terio a aegu:ir en la presente tee18 
y perMiten v1aual1zar con ma,yor objetividad las !unciones que co
rresponden al Catastro como eútidad oficial encartada del caatrol 
de las descripciones que identifican a loa: bienes inlnuebles en BUS 
aspectos rísicos. 

·Ea. consecwn1cia1 se hace evidente que la pll%'ticipaci6o del Cataetro 
en un sistema de control inmobiliario nac.iooa1, para q1.le sea etect.i 
va. debe estar respaldada por una cate€or!a de Re,gjst:ro Público, ó= 
tor~ada a la inst1tuei6n catastral, con el objeto de que a traw'• 
de los mecaniszuos de 1nscripci6n 1 publiddad.• pueda 1ntU"Yenir po
s1t1v8111ente en resguardo de la r;arantia de la prvpiedad.. De lo coa 
trario,las aec1onea del Catestro ae ver!an reatrineidaa & la conatf 
tuc16o de un nuevo y disgegado arehivo de planea de agriaeE1Bura, i 
la elaborac16n de 111apae catas:tralea pe:ntanente.aente dPactu.alizadoe. 
o al levantaiento de censoa de posible• propietarios. cuyoa :nnl.
tadoo Wdca .. nte darían lurar a la !<moaci6n de oilllpleo 11- -
p:!ricoa 7 ain nin¡ún valor probatorio. -

U pro¡..6aito primordial del Catastro, ea tU'&ntilar la perfecta coa 
cordancia entre lu descripcicnea de loa b1en&a im~Ueblu T n reá= 
lidiad tiliea, en &n~.6n1ea y estrecha coordin.ac16n coa. el cCDVal 
c¡uo ejerce ol Regiotro do la Propiedad oobre loo derecboa doo d<ai
nio de diebo.a b1enu. I..J:prrlaado en otra t.ém1ne&• el Ca"tutro U.! 

( ~.AGOIUtR. GlRDN, ROLANDO. Op. cU. p. l. 
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oe cCI!Io funo16n biaiea el !ortaleeimientc de la seguridad j\U":Ídic:a 
tntn.oblllaria, ~~ediante la correcta ..,11cad6n de loa títulos al te
rreno. 

C<11o entidad contrlllora de loe aspectos t!aieos de los iz111uebles,. 
el Cata~tro constitqye un protocolo oficial de laa deecripcionee in 
~aobiliariu provenientes de la realizac.iOO de actos civiles de le': 
Yantam.bnto territorial, los cuales deben ser inscritos y conval.iQa 
doa por la 1nst1tuc16n cat.ootral. U catutro dispone do loa .. : 
dioa ~cnicoo para analizar T calit1car loe iodicodoo lovantuien
toa 7 adanb ut111 ze ceno ele•ent.o de COIII¡...raci 6n loe •apas cata.s
tralea, que constituyen la repre&entaci6n grár~ca 1 precisa de la 
toma tecmét.rica de los llllluebles 7 de sua rel.acionea con loa iDaue 
blee colindantea :t en apego a SW!I reapecti•oa ú tul. os. Die boa .u.pÜ 
permiten cm.probar lA exactitud de loa planos de agr:lmeasura, para 
establecer si aon cont1"'J8ntes coo la intOI'Waci6n que ya c:onst& eD 
el Catastro,. evitando que se cewtet.An a.noauüJ:aa en lo que se refiere 
a la ub1caci6n e idont1f1caci6n tísica de loa 1nllluebleo. 

De esta •anera, el Catastro aeeptar4 pan au inacripcilm loe plano. 
T domÚ datco pert1nenteo, que satio.Cagan loa requiaitca de orden 
~n1co 1 &doo1n1otrat1To 1 tendr' facultodeo para recbuar aquellos 
que presenten ineoncordanciaa con reapecto al contenido de la obra 
cartc~rllica cataatral 1 regiatroa deocript1voa. 

Ea. ese sentido,el Catastro protege el principio de tractc sucesi"YO, 
al garantizar que cada inscripción catastral,. relativa a la fom.a 
tísica de W1 imaueble, gu.ard.ar4 una estricta co1Tf'!lac16n con su ia.
•ediata mterior 7 con la subsiguiente. · Al •c:aeter loa 
planoa de a'r:\Jtenaura 1 una canprobaci6o, c0111u •edida previa a n 
incorporacion a loe •apu 7 regiatroa catut.rale•, el Ca-tutro ejer 
ce uno func16n de eran aportancia, equiparable • la acc16n regii 
tral T a la q...,, pcr ailllil1tod, podría deOQIÜnaraa •Funoi6n Caliti: 
c.adora Catastral•, en Yirtwi de la cual •• fort.alece el principio 
de legalidad, al incraent.or la contiabilidod de lu 1nocripc1CO>ea 
c.Miutralea. 

Para el c,.pl!aianto de ous 1'unc1ooeo, al Catutrc dobe deearrollar 
diveroaa operacioneo de oañcter ~o 1 ododniotrati'ro, c ... pre~~
diclu en doa etapas,. ClQ'U p.aera11drde• n deacribeD a cooti.lma 
oi6n1 -

5.6.1 ESTABLECIHIEHTO 

El eatableciaiento del Catastro cCID81•te en UD proceao die 
1DYeot1gac16n que tiena por obJeto la detenWw:J.6n del .. ta 
do en que •• eacuentr'an 1011 inlllebl.N, taat.o ._ na upeotoi 
t:laico., ooao eD lo qua M retien a n rup.al.clo lepl. 

-
IJ UNIVERSIDAD DE SAN 
B 1 b 11 o t CARLOs DE GUATI:M4" • e. e ... 

e- lJ ' r a 1 
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In esta etapa, el Catastro recopila toda la intor.ac16n rela 
cionoda con loe bienes ratees y sus propietarios o poseeac: 
res, en especial lo que respec'ta a la ub1cac16n, linderos, 
utensi6o superficial 7 dimensione& de cada uno de los inaue 
blea, ui coaoo a ou aitu..:i6n jurldica, -

11 establecimiento del Catastro ccaprende la totalid.ad de 
1011 inmuebles rurales 1 urbanos11 particulares o estatales, 
inl:oritoB o no en el .ke~iatro de la Propiedad. 

•n leYant.ud.ento del Catastro deba abarcar desde el princi
pio todas lu prOpiedades 7 no caaitir ciertos grupos, ya que 
en el !uturo se probarJi que para que Wl. Catastro tenga Yalar 
debe aoatrar las propiedades en su tot.Blidad. Una Yieja ex
periencia nos ensefi,a que en Catastro casi :nunca ae hace lo 
que no fue e.!'ectuado desde u.n F1ncip1o, porque en el tuturo 
le tereas ae aumentar&n IIUCho 7 no aerá posible volver a
trás para realizar trabajoo arltidos original!<.ente• .('l9 ) 

Por r.zonea prácticas, el Catastro debe establecerse paulati 
na11ente y en tal virtud, es conveniente dividir el terr1t.O:' 
rio nacional en •zonas Catastrales•, pues dada la enverfadu
ra de las tareas a realizar 7 atendiendo a la. d.ispon.ihilidad 
de recureca presupueetalea 7 ~cnicos1 resultar!a im~osible 
ejecu-tar las operaciones rJel estableei=.iento del Catastro si 
Jlllultáne.-ente en -todo el país. las •zonas Catastrales• pue= 
den. ser fiJadaS en .roma arbitraria 1 o ca~~¡.render una o W 
unidades administrativas, ya aean municipios o departamento•. dependiendo de au. e:rtensi6n y de 1• densidad que pres~ 
ten en la tenencia de la tierra:. Sin em.bargot el necesario 
tomar en cuenta que durante el establec!.iento del Catastro, 
deben identificarse todoa loa ~blea ubicados eo cada •zo 
na Catastral", sin oad.tir ninguno. -

La ident1ticaci6n de loa lindero• de pro¡;iedad debo llenr .. 
a cabo dir&et.mente en el terreno, •ecllante el i'econoeiaieo
to e 1nspecci 6n r! eiea. de cada uno de los inmuebles. ~ 
linderoa ll!llon :mostrados por el propietario o poseedor le¡{ti
•o• e su repre5entante, a loa tunc:ionarioa cata:!ltralel!ll auto
rizado&, quienes lo. identifican por •edios -tlcnicoa: en to
doa aua detalles. Anteriomente, el e olee e de loa eaq,uioe
rotl perWtralea se etectuaba empleando con exclue1Yidad d
todos de levantamientos topográficos. pero en la actualidad. 
la eplico<:i6o de la oerototograaetria o1Joplit1ca conoidar&
bleme:o.te dieh.u operaciones, pues las llieaa 1..1aitro.rea •• 1. 
clentUican con ·~or !acUidad oeii&Undoha en lu totogr.;: 
fiu úr<tu, cv;ra riqueoa ilutrativa brinda la aa¡¡uridad da 
intezpnltar correctuetlte n dau.rcac16D. 

( 89&UiiTHER. IWDOIE J OINf. •DcJJev.antam.ieDIG de C.ata~UD•. Pzeseoudo par la M11IÓD Téaica Akr:nau. 
Cola liUca, &mpDua ., lllo¡l:atr'.& Aormlo Lchawl.a. 1911. P~ 12. 
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ll .Mismo tiupo, ae recaban todoa loa datos conte!Udos eo. 
lu escrituras o tft.ulos de propiedadJ relatii'oa a lo.s dere
ciwa que uparan a los 1muebles1 especialmente los números 
de au corresponciient.e inscripción eo el Registro de la .rro
phd.•d,o en caso cootrario · lu conet.anci&s o docUDtentoB que 
respalden la posesión. Si se trata de terrenos baldÍQB o 12 
aueblea nacionales o particulares que carecen de inscripei 6n 
1-egistr&l, Ú.DicaJlente se ideotiliean su.a lindero.e, h.aehndo 
notar esa situación. De igual manera se señalan loa l1t1-
¡1oe o conC11ctos que sean detectados y que afecten a los lí 
altea eDtre dos o ~ propd~ade1. -

Con bue en la intomaeión obtenida durante la in8pecc1Ón de 
cspo, se efectúa una minuciosa investigación de loa dere
chos relistradca que corresponden a cada uno de los inmue
blea. Para el e!ecto, .se consultan los libros cie 1nscripc1o 
nee, diarios de asientos 7 tomos de doc~entoa en el Regia: 
tro da la Propiedad,~ resumiendo todos los dato&~ referentes a 
l~ situación jur!~iea de lae tincas tnecritae~ Ademá&• si 
en la Qgcumentaei6n respectiva se incluye un plano de regis
tro, ae obtiene una copia del •isao para incorporarlo a la 
1n!omaci6n catastral. Como una fuente &dicional, se con.sul 
tan loa archivos de la Sección de Tierras, para establecer 
e1 las fincas han sido objeto de una •ed:lda letal previa y 
en ca .so at1:mul•t1vo, t.ambiM ee obtiene una copia .¡;lel plano 
correspondiente 7 demás datoa técnicos. 

la importante aef5alar la conveniencia de obtener copias mi
crori!.ad•• Qe los libros del Re¡istro de la rropi•dad, pues 
e11te procedimilrto cumylir!a un doble propÓaito, facilitando 
la investi[ación catastral, a la n:z que reBguarGaria los de 
rec..hoa inBcritoa, evitando su deterioro, adul.teraci6n o des= 
trucci6n parc::lal o total. 

La 1ntonrt&e16n recabada en el terreno y en el Regiatro de la 
Propiedad, ea smetida a un análleiEI catastral, para eatable 
cer ei loa datos fÍSicos que identifican a .loa ir~~ueblea coñ 
cuerd&D con ZIU8 correspondientes derechos inscritos. Con ei 
auxilio de .rotorratí as aéreas 1 aplicando métodos de foto1n
terpretac16n, &e efectúa. una serie de proce1oa: ctmparativol, 
con el objeto de detendnar ai a 1nton~ac1Ón proveniente de 
la faae de lrulpecc16n !:Íoica, ea congruente con loa datoa ob 
t.enidoo en loo llbroo del He¡l.ot.ro de la Propiedod. -

La falta do coincideneia entre loa datoa de campo 7 1011 del 
Registro. JtOtiYa aun.u rertaion.e1 en .J. aupo o en lo. li
l>roo ro¡l.otraleo, p«ra cOIUita\ar 7 '"" lo poe1Dlo corro ¡U 
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las irregularidade.e observ.adas. Sin eir.bargo, detern.:inados 
casos no pueden ser depurados en el análisis ebtastral, por 
tratarse de anom&l!ae esentadas err6neBmE!nt.e en el Registro 
de la Propiedad~ El Catastro trata de resolver djchas anoma
lías, entrevistando nuevamente a los propietarios e 1nteryo• 
niendo su mediación pars que se llegue a una solución por la 
v!• conciliatoria o de aer necesario, a través de un proeedi 
miento judicial. -

Simultáneamente con la investlgac16n catastral, se llevan a 
cabo las operaciones técnicas y cartográficas para el esta
blecimiento del control fe'Jclésico y el levantamiento de loa 
mapas básicos, los cuales varlan en caracter~sticas y preci
sión, dependiendo del procedimdento empleado, ya sea por rec 
tifjcación de rotografias 8éreaa, por compilaci6n aerofotO: 
f:smttrica o por ortoproyeeei6n, siendo m's ventajoso este 
último Bistema, por la mayor rapidez en la elaboraci6n de 
~aa ortofotos que, eonservando la riqueza de detalles de una 
fotograt!a convencional, presenta una uni!ormidad en su esca 
la. Además, se establece en el terreno una red de puntos ti 
jos mensurales, consit~tentes en monumentos con ISUS posicio:' 
nes re!eridas al sistema nacional de coordenadas y que servi 
r1n de apoyo a las med.ieiones catastralea. -

Al concltllr~e el análisie catastral, agotadas las !uentes de 
información y resueltas las dudas surgidas, se procede al di 
bujo de los mapas catastrales, utilizando los mapas básicoa7 
a los que se trasladan los linderos de los ~edios conteni
dos en cada hoja cuadrángulo, ident1flcáncolos con su corres 
podiente número de clasificaci6n catastral. Seguid&~ente; 
se efectúa la medición de las superficies catastrales de ca
da uno de los predios, por medio de planá~etros de precisión 
o por coordenadas totales, o bien, pcr métodos combinados, 
pero en todo caso la:J áreas parciales, ai se encuentran den
tro de las tolerancias establecidas, son ajustadaa y campen
Baóaa con respecto al área gecdésica del cuadrár.plo, con el 
objeto cie minimitar loe posibles errores~ 

Todos los datos relativos a los inmuebles y propietarios, se 
ordenan resumidamente en las fichas, exyedientell!l ~ índice:~~, 
para formar los reg:istroa catastrales que, catalogados 7 el& 
sificados, constituyen el arc:hivo ¡enere.l del Catastro. Li 
automatización y procesamiento electr6nico de da~os, !ac111-
tan enornsente .la integraci6n y llliJlejo de dicho& regiatroa. 

Lo1 reaultados obtenidos deben hacerse del c~noci=iento de 
todos los propiet&rioa o po&eedorea de los :i.zl:aleblea ubica-
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dos dentro de cada •zona Catutral". Para •-' os~~fécto, dur&n
te un perÍodo detenni.na.do ae ponen en exhihidón ~blicf!l loa 
a.paa y registros cataetralea, citando a los dueftoe para que 
concurran a 11anifestar ai encuentran con!o:nnea los datos re
cabadoe por el Catastro, en el entendido de que a quienes no 
uiatan, ae les interpretar' co.o t'cUos manifestantes de 
n .cuerdo 7 por lo tanto, los datos eatutralea respect1•o• 
ae tomar¡n c<~~~.o correctos. 

Si loa propietarioa o poseedores manifiestan au conformidad 
con lo. datot:s exhibidos relativos a sus irmueblea, suscriben 
un acta qne ee incorpora a 10211 re¡istroa cataat.ralea, Cl;IIIO 

coDBtanei• oticial de dicha ~eptaci6n. Laa actas rec!pro
cu auscritu por doa coli.ndantea, autadtic81l_ente otorgan 
Talidez a la posición del lindero c..ún 7 en co.nsecueooia, 
t•bién a los delda dat.os que H deriven de éste, de unera 
que el per'Ílletl'o total de un predio se considera villdo ;-< 
cuando el propietario y todo. sua colindantes ban becbo cona 
\ai" eu reapecti•a co.ntonn:Ldad en actu que guardan carreapoñ 
dencia liUtua. -

l.oe propietarios o poseedores que no eetén de acuerdo con el 
contenido de loa docWMntol cataatrale • o con algún detalla 
eapecit1co de loe aiaaoa,. plantean au 1oconConnidad 1 pu-• 
que ae efectúe un estudio del caso 7 en base a un'dicta.eo 
técnico del C•tastro,. se ratifique o rectifique ca.o correa
ponda. Si persilte la incontoraidad, .se foraa Wl expediente 
que "tendrá qlltl aer resuelto por la vía judicial.. 

transcurrldoe loe té:nainoa de exhib1ci6n 7 recluac16D~ el 
OrganJ•o E-jecutiyo eaite un Acuerdo Gubernatbo ·declaraDdo 
CotftO •zona Cataat.rad.a" el territorio con-eapond:lente 7 a par 
tir de ese •0111ento, loa dato a del Cat.utro ae revisten de li 
galidad. 7 surten todos sus efectos. La declaratoria de •Zo: 
Da Catutrada" puede acordar .se haciendo excepci 6n expresa de 
aquellos innueblea que se11n obJeto de .litigio. o contrcn'ar
nu, a HHIT& de que al diCtarH la ... ooluci6n j11dioial, 
se iocor¡..ooren les datos pertineotee al Catastro. 

S.6.2 IIANTENlMIENTO 

ll •anteniaiento del Catutro """'JlreDde Wl& eerie de opera
cioneo par& la coutante ac-ll•aci6n de loo aapao 7 repa
troe cataotraleo, -ante el control de \Odu lu IKN!if:l.ca
cio,.. o .,.taaionea que ateeteJI ol clomllio o la fOllla tioica 
,. loo i...uel>lao ubicadoa antro de loo - declar- ca----. 
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El Catastro perderla toda su funcionalidad,. si Una Vii!Z •st.a
blecido no tamara en cu~nta las transacciohes a que están su 
jetas las propiedades diariamente y que se refieren a 1i' 
transferencia o rooQifice.cián, J.iarcial o total, del ~stado Ju 
r:Ídico o f.Íaico de loe inmueblea ~ -

ltJ.as tareas que se le fijen al. Catastro sólo pueden ser c\tll
plidaB a cab&lidad cuando los datos all:! conten.idoa coinci
den en mnplia medida con las realidadu dada.!! - realidades 
que, por otra parte. se hallan sujetas a modificacionea más 
o menos considerable&. La tarea de registrar estas modifica 
clones y ccmplementar de acuerdo con ellas el conterrldo dei 
Catastro, se de~i~na con el término de actual1zaei6n del Ca
taotro~.(90) 

~El tra~paso de inmuebles registrad~ tiene lutar constante
mente y las modificaciones del eatado ef~ctivo de los ~difi
cios y bienes ra!ces, también pertenecen a 1& rutina diaria. 
Esto imvlica1 por lo ~an~o. que de.Sfués de estab~ecido un Ca 
taatro u otro sistema de re¡istro de la propiedad, éste debi 
.eer actuali z.ado diariamente. El mantenimient-o al a:! a, en lo 
posible perfecto, de un Cata.etro o sistEma de refistro de la 
propi@dad análoro, requiere una colaboración estrecha y con
tinua entre el Catastro y el Regi.stro de la Propjedad, o sea 
entre las autoridad.e& técnics.e y jur:Ídicas" .(H ) 

Las modificaciones que sufren los inmuebles y que deben ser 
considerado~ para el mantenimiento del C~tastro, fueden tip! 
!icarae en dos claaea principales! 

a) Mutaciones que no afect~n la forma del inmueble, camo en 
el caso de traspaso total del dominio (cambio de propie
tario)J venta1 cesi6n o transferencia de derechos ·parcia 
les. {cambio de copropietuio en una proindivisión}; madi 
ficacio.nea en la denarninaoei6n (cambio d.e nOillbre de uni 
!inca, cambio de la narn~E:nclatura de la:s callea o de la 
numerac16n de caeas); cambio• de jurisdi~ci6n; etc. 

b) Nutaciones que atectan la forma del inmueble, por ejem
plo, desmembraciones, fraccionamientos, unificacionee 1 
rectificación de lindero•J etc. 

Adicionalmente, ocurren mutaciones &uperficialea que deben 
incorporarse a loa 111.apu tem¡t1c.o11 7 registros canplementa.
rios del Cat.&atro, t.alea CCIIIO la• modJ-!'ic~ionea en el tipo 
de explotación y uso del suelo, con5truce1ón o de~olici6n de 
edificios, et.c. 

90) W.A TBRMANN~ H. •u ac,L,,diuctón del C.au.nro ~ceLarlo •. Infoane del Semlna:[o 1cter.reg1on.al dll la.l 
Nadonel Unidu IDbre levantamU:nt.o c.ar.uual y eanografl"a urb&na, RepúbU-c.a Federal de Alcm.anl&. 
Jmlo-jullo, lriil'lf. p, 269. 

V'l) HINSIQI, l.L.G. "La acaa.u:~ del Car.a.wo ~W'io•. lofonna eitado. p. '2'1'9, 
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•Para lo¡rar un mantenimiento seguro, e& 11148 bien necea1t&d& 
ur.a !nt~a colaboración entre el Cataatro 7 el Registro de 
la Propiedad; deter( haber con!or.1dad entre loe datos del 
Catastro 7 el Registro de la PrOpiedad renpecto a lo anotado 
aobre el propietario 7 la d.e8i¡naci6n del 1onueb1e, donde el 
Re,gj st.ro de la Propiedad es cctBpetente para la prueba de loa 
propietarios 7 el Catastro para la repreaentac16n Y descrip
ci6n de loo imuebleo•. ( 92) 

El control de lu mutaciooea qu.& ocurren cvn posterioridad a 
la_taee del establect.iento, lo ejerce el Catastro ~diante 
el "tertil1ce.do Catastral" t que deben obtener en forma obl1· 
gatoria loa propietarios o poseedorea, cuando vaya a efec
t.'WU"ee alguna operaei6n que ee refiera a la crttación, tras~ 
so o ext1nc16n del da.inio, o que •odifique 108 linderos ~ 
los inmueble& ubicado~:~ en las zonas declar&d.I!!IIB catastradaa. 

El •Cert.iticad.o CatNtral11 ee el docwaento en el que se bace 
coiultar que un inmueble ha ddo anotado en el Catastro y COD 
tiene un re:sUJien de l~ datoe que aBei,ur&n su correcta icien:' 
t1!1cacj6n. A la vez, el •certiticado Cata~tral• eetablece 
el necesario YÍnculo de comunicaci6n entre las perBonas y en 
tid.adea que interviemm en las operaciont-s relativas a loi 
inmueblee, como son los propietarios o poseedores. loe Nota
rios, loe Agrimenaores. el ReHistro de la Propiedad'7 el Ca
tastro, en el campo de au respectiva competencia. 

El •Certificado Catastral• debe ser solicitad~ ante la ioat1 
tuc16n del CataBtro por el interesado o el Notario autorisa= 
do, describiendo con claridad loa det.llea de la operac16n 
que n de!!ea llevar a cabo. El Catastro debe atender dicha 
solicitud con la :uyor celeridad poaible 7 reepetando el or
den de prioridad d.e eu pnsentación, con el objeto de que su 
tr4mite no introduzca demoras inco.nvenientea en el trltico 
1mobiliario. 

El Catastro debe enalbar la eolicitud recibida· para cona
tatar ei la operaci6~ que se pla.n.tee, concuerda con loa da
toa que 1• tituran en loe mapas 7 registros eatastralea. en 
cuyo caao. extiende el 11Cert.iticado Catutral•. llenando 1a11 
.tol'll.al.1da.d.el de rigor. De no aer u{, la eolicitud es dene
gada 7 H devuelve al iotereaado haciendo conatar lu cauau 

. de au recha10 • 

.U u¡>ed1.r el "Certi.t'icado Catutral•, o o ODOtao proYioioD&l 

.aente loe d.ato1 rea¡:ectiTOJ •o loe -pu 7 re¡iatro. cataS: 

!9:t ......... RUIJDU 1-. Op. '"t. p. lli7 • 
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trales y mientras esté vigente dicha anot~clón, ~el ~·t~síro 
no extender¡ un nuevo Certificado relativo· al mismo inmuebl~ 

Para la autorización de cualquier escritura pÚblica que modi 
tique el doroinlo o afecte la forma rSeica de un inmueble ub! 
cado en una ~ona catB.:!Itrad•, los Notarios o.eben tCinar ccaO 
base los datos que consten en el "Certificado Catastral". Di 
eho documento tiene que adjuntllnle al testi=onio de la escri 
tura que se presente para au 1nscr1¡.ción en el Registro di 
la Propiedad y sin este requisito el ReEistrador no autor11! 
r& la operaci6n correspondiente. 

Al e!ectuar la inscripción en loa libros del Aegietro de la 
Propiedad, en la miBma ae hace constar, adem's de lo:~ datos 
pertinentes, el número de clasi!icación asiinado al 1~eb1e 
en el Catastro, para que quede estableclda en eBa tor.ma una 
correlación recíproca entre loa regiatro.e de ambas entidades. 

Una vez reall-z:ad.a. la opera.c16c registralt el Reristro de la 
Propiedad remite al Catastro el ~certificado c~~stral" aebi 
damente razonado, como constar~ia de que la in&cripción que= 
dó !ornaliz.ada, haciendo mención de lo:~~ números de Cinca, fo 
lio y libro que correBpondan. Con base en la raz6n regia= 
tral1 el Catastro queda facultado para inscribir en de!1n1t1 
va los datos respectivos y en eonsecuencia1 procede • efe~ 
tuar las modificaciones del caso en los ~apas y registros ca 
tastrales ~ -

Si la operación tuera denegada ¡.or el Registro de la Propie
dad, por presentar al&Ún detecto o inconveniente que t.pida 
au inBcripci6n, el 11 Cert1f.icado Cata:atral• se den~elve al Ca 
tastro, haciendo constu lo.s motivoa de la dene¡¡;ator1a y ei 
tal virt.ud, el Catastro deja ain efecto las anotaeionea pro
visionales en los mapas y registros catastrales. 

En loa caeos en que se realicen deBmembraciones, !raeciona
•1entos, unificaciones, o se produzca al~ún cambio que mod1-
!1que la forma f:Ísica de un :inmueble ubicad.o en una zona ca
tastrada, para obtener el 11 Certi!1cado Catastral11 , con la 10 
lici tuó correspondiente debe acanpai..ar;se un ¡;:l.ano de agriaeii 
aura levantado 7 autorizado por un Agrimensor PÚblico.., q,ui 
llene las e8pecificaciones establecicia.s por el Catastro. 

Para loil e.fectoa del mantenimiento del Cata&tro, conatitqen 
actoe da levantaaiento territorial, las ~~ted1C1Mel cat.utra-
1aa y las operacione• tÁcnicaa para la elaboraci6n de pluo1 
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1 

de Bfrilllensura, lm que deben 5er enlaz.s.dce ,a una red de pun 
tos fijos mensurales que tentan referidas SUB posicioneS ar 
origen nacional de coord~nRdas. 

"Para la recor.ida de alteracionea o cambios~ que !nflu,yen eo 
bre la fo~a de representar loa inmuebles en loa •ap•s cata! 
tralea, aon necesarias mediciones. 1stas mediciones de •an
tenimiento, por tél'lllino genaral, son pequebas y por etectuar 
en lugares separados 1 dispersos por todo el país. El empleo 
de la foto~ra.etría, que es ~ Útil en la medic16n de gran
des áreas coherentes, no l!lirve aqu:l. por rnonea econ&ueas. 
Para el f:ran n~ero de peq~iiu mediciones de 1118nten:i.Jn1ento 
por ejecutar, en su mayor!& solamente se aplican métodos te
rreatres. En cuanto a la fue- del eatablecilliento de un Ca
tastro se prefieren •étod08 totogram-'t.ricoe 1 para el manteni 
•1ento preYaleeen les métodoa terrestre&11 • lQ~) -

Es evidente que las .11ectlciones para el naanteniudento del Ca
tastro deLen ser de una exactitud t.al, que garantice su. con
cordancia con los datos contenidos en loe 11apas 1 re¡gii!Jtroa 
catastrales. Sur gen par lo tant.o, dos requisitos bbic.oe z 
primero, la ne·cesidad de la 1nsi1tuc16n del At,rimensor PÚDli 
co1 ca.o el único profesional eon la capacidad técnica pari 
la reall-zac16n de aet.os de leTantamieoto terri-torial 7, en 
e e Eundo lucar, la e ondici 6n de que toda• las :mediciOnes 1nd1 
vidualea ¡sean vinculadas a una red de puntos fijoa, auticieñ 
temente densa y bien uojonada en el terreno. -

•Para eYitar un decaimiento geométrico del Catastro, deben 
:medirse los nuevos lÍilites de forma que ést.oa ae integren or 
gánic~ente en la obra de Jll8dici6n existente. Por la misi 
raz6n, las •ediciones de mantenilllientc deben ser por lo •e
nos tan exactas CW~O l-. medic16n original" • ( 94) 

S.7 ALCANCES y AtliCAClONES 

•Es bien sabido que el principio y el !in de todo desarrollo polít1 
C:Ot econ6m1co y aoeial r de toda ethinist.raci6n de un pa!.s, d.epeo= 
dtn en gran medida del c::onoc iadento que de tb se tenga. Pero no -•• 
trata aquí de un saber reneral aproxi.Jn.ado, aino de un conocilliento 
exacto de loa recursos naturale11 del suelo, de la naturaleza y ez
ten.sión de la cobertura vegetal "f de au. e~lotaci6n, de las ll!luperti. 
ciea eclificadalt del avalúo dll!l los terrenoa 1t no por Últiao,. de! 
conoc:btiento de las fronteras nacionales le¡;Ít1Ju.s e incueaticma
blee. Todaa las refor.u parlUlentarias y guberna~nentale• de 'QD 

( 9) NOST. WERNER. '"Couhleraclones IObre el munenlmleoto del Catastro"' 4 Ptueotado en ell SemN.d.o 
ICbJ"'I Sls~mu de lnfolm&C1Óa TenUotlal. Sao laM. COIUI ltlcJ¡• !81uero, 1911'.. pp. 8-9 

94 J lldd. p. • •• 
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país. deben estar basadas en una etectiva y tuncJonal maquinaria ~ 
m1nistrativa1 provieta de loa datos 1ndis~naables acerca de la pro 
piedad del euelc. Pero, sólo aquelloe que dis~nen del análisiS 
juicioso de la l!litu.aci6o real da Wl pah.t al planificar desarrollos 
futuros, eat'n en condicionee óe decidir 1 administrar con discerni 
llliento y tino. Se puede inclusive afirmar con toda certidwr.bre'7 
que sio una carta geográfica exacta, que abarq_ue hasta el último 1'!. 
codo del país 7 se halle acompaftada de lae interpretacionea perti
nentes, todo intento di! reforma y d.esarrollo de W1 pa~s, no pan. de 
ser una e•presa !Útil y hasta arrieBfada•. (95} 

"La t1erra constituye la base para la mayorla de laa act1vidade5 hu 
man48. Es obvio entoncee que el registro sistemático de la tierr& 
1 de los derecboa sobre la roiSlh.a, tienen gran im¡..ortancia para la 
admin1str~16n pÚblica, la plani!icaci6n 7 desarrollo del agro y 
las transacciones privadaB de la tierra. E:st.o es particularm.E:nte 
cierto en aquellos países en vias de desarrollo, en los cuales el 
rlpido crecimiento de la poblaci6n ha generado crecientes presiones 
sobre la tierra rural, mientras simultáneamente, W\a ttasiva cú.gra
ei6n hacia los pueblos y ciudades ha conducido al crecimiento incon 
trolado de los centros urbanos4 No obstante, la necesidad de reti'S 
tros precisos sobre la tierra, es a •enudo 1tnorada por los políti= 
coa, 1 los ~istemas catastrale~ en muchos paísea son, en consecuen
cia, altamente detectuososn4 ( ,¡} 

El Cata~tro, como parte integrante de un sistema de control inmobi
liario, que atienda con la debida eficiencia todos los aspectos fí
sicos de l~ b1enes raíces~ brinda una mayor seruridad, facilidad y 
economía para los propietarios al efectuar tranaaeciones de la tie
rra, con el consiguiente est:!mulo de las inversiones sobre la MiZII
ma, así como del tráfico inmobiliario. En sentido inverso, d@be 
destacarse que los tra~pasos privados de la tierra sin registrar, 
resultan a menudo inse@uros y onerosos. 

Además, el Catastro !avore~e e increwenta el acceso de los pro~ieta 
rios a las posibilidades crediticias, pues el sistema bancario exi= 
ge titulaci6n l~pia 1 la presentación de planos como requisito in
dispAnsable para la concesi6n de préstamo& hipoteearioa. 

ctro de lo& aspectos beneficiosos del Cataatro se t.radu
ce en ~a reducc16n de litigios con respecte a loe inmuebles, lo que 
representa una consider¡able economia de costos, no s6lo para loe 
propietarios, sino t.ambién para el Estado. En llU.Cno• pa.!ses, entre 
ellos Guatemala, una eleV&d.a pro¡::.orci6n de los uuntoa que se ••ni:! 
lan en los Tribunales Civjles, co:acjerne a disputae relacionada• 
con la tierra. 

191 NITT!NGI!R. JOHANNES. Op. clt. p. 21. 

C9dí AU1 l.RANZ yoeo~. Op. el~, p. a. 
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Pueeto que el Catastro constituye un archivo ordenado de deacripc1~ 
ne• ta.obil1ar1alt ~ite la adici6n de una serie de datos retaren 
t.es • loe inra.ueblea, 1ua propietarios y, en generel, ac:erca del te
ITitorio donde •• ubicllD. Lo• ••pa• temáticos 1 loa regiBtro.e cOil
pl .. ntarioe del Cetaatro, contienen una diversidad de 1ntormac16n 
que re.sulta de enon»e utilidad para lae .nnlltiples a¡..licacionee a 
que puedeD destinar••· 

Pan. Uutrar ].a¡ -.plitud de loa alcancaa del Catastro, a continua
ci&n se deaoriben reouaidaaente algunao de ..a pr1nc1peleo apliea
cioneao 

S o 7.1 OARAIITIA DE LA P.f<OPIWAD 

Una earacteriattca intrínseca del Catastro, consiste en que 
al correlacjonar laB deecrlpciones d.e loa inmuebles can los 
derecboa eobre loa miSIIloa, como ya ae ha indicado anterior
aente, ae conatituye en un 1nstrumento de garantía de la pro 
piedad, puesto que establece la plena identificación de 108 
inmuebles 1 la correcta vinculación de los títulos con el ~ 
rreno. 

la •etoóolog{a que debe ponerse en práctj ca para el eetable
c1Jiri1ento del Catastro, pennit.e determinar e identificar ano
llBlÍu regiltrales, proveniente:l' de inscripcione¡¡ err6neu a 
1entadae en los libros del Registro Qe la Propiedad, aport&ñ 
d.o a" la Tel los •ecanis:mos necesarios para su depurac:i_6n. A: 
1i 11111Jl1l0, el proceso inYeati~ativo del Catastro, da lugar a 
que •• detecte la usurpación o invasión indebida de bienea ! 
jenoe, protegiendo a los legÍti~os propietarios. 

Al establecer laa posicionEa relativaa de loe linderos de 
loa pred1oe- dentro del territorio nacional, con base en lae 
coordenad•• ¡eogrÜicaa de sua esquineroa, el Catast.ro permi 
t.e el replanteo de loa linderos deetruidoa o deeplazadoa ror 
kit.e o intencionalaente, aport.endo un !actor adicioll&l di 
f&r&ntia, p11eoto quo la defin1ci6n de loa limito• do lao pro 
p1edodel no quedo aupedit.ada WdcUIOnte a la permanencia dé 
elemento• t:f.eica. o materiale11 1 tale11 e ca o cerco e o mojooe•. 

So7 .2 Pl.AIIlFIC.ICJOlf DE REI'OHMA AGRARIA 

"81 ho de :U...aroe a la prlctica una refonoa agraria, la e• 
z1atene1a do aopoo 7 repotroe do tierru 7 de derocboo do 
prop1-, coootit"1" cui un illlperativo. Ezperienciu rao~ 

PlOPIEDIIl DE L~ UlllYEBSlDAD O& SAN CA~LOS Dt GUATEMliJ 

lihllo1ee• CH1111 
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gidas en varios país ca nos em1eilan que, i'olut::o cuando le 
leyes de reforma hAn sido ya pronulr.adas, :Üflle .siendo muy 
dl!lcil jmponerlas a no ser que ae djspon¡a de informac1onel 
exa.ctA.s !lohre los t.it.ulos de propiedad irur.obiliaria".C~'{J 

Mediante el Catastro ae pueden establecer de manera detalla
da e indubitable los patrones de tenencia de la tierra, az
tens16n de las fincas, concentraci6n o distribuci6n de la 
propiedad, los cuales, correlacionados con·eetudioa especíti 
cos sobre la potencialidad, uao y vocaci6n e~rieola de loi 
auelos, permitirían el desarrollo de un plan de Transror.ma
c16n Arruia de ~ma Manera tfcnica, adecUAndo el tamano de 
las parcelas a laa necesidades de los cultivoB más viables 7 
optimizando el uso de la tierra, sin enmarcar laa nomaa re
formadoras en generalizacione& 7 dispOsiciones ríridas o~n
!lexibles, que ignoren la es~ruc~ura de la propied&d e~sten 
te y las condidone:.o locales~ -

5.7.3 APLICACION nSCAL 

El Catas~ro tiene otro importante campo de apl1caci6n como 
medjo para la fonrrulad.Ón y ejecución de pol:Ít.icas tributa ... 
rias, puesto que facjlita la identific&ci6n de los inmuebles 
y sus propietarios y permite que los avalúoa de la propiedad 
sean realizados en forma técnica y rat::ional, reduciendo la 
posibilidad de errores y falta de uniformidad en el criteric 
de valuación y eliminando la práctica de fijar loa valorea 
inmobiliarios en base a apreciaciones subjetivas. Lo ante
rior ee traduee en una mayor equidad en la tributación y eD 
el incremento de la efectividad en la recaudación del imfueB 
to territorial. -

ltLa distribución e-quitativa de la contribución territorial 
fu' casi siempre el primer motivo para la introctucción de un 
Catastro parcelario. En los países a~r!colas, la contribu~ 
ci6n territorial constituye una fuente importante de ingre
sos !isc:s.les. Se trata., pues 1 de eliaün.ar el procedimiento 
poco satisfactorio de la eetimación de la materia imponible 
por el contribuyente mismo 1 y los privile~ios sO<:ialment.e 1D 
justificados de ciertos propietarios de terrenos. Se ca.= 
prende perfectamente que determinados propietarios de terre
nos no vean con bueno& ojos el establecimiento de un Cataa
tro parcelario destinado a la recaudaci6n de una eontribu-
ei Ón territorial justa 111 • ( 98) 

( 9?) LARSSON, GERHARD. •et papel de la medición catastral y de la elabo12.ci.OO de map¿~ ~en el 4e:auro• 
' llo eco.nómic:o de 1o1 pa.íse• en vf.u de desarrollo•. lnfonne del Seminario lnrertegioo.~ol de 1M N&(IICIIU!II 

Unida• aobre levantamiento c.ata.sua.l y c:artog.r.~off'"a urb.alLa, P.epúblJ.ca Federal de Alemania, junio·jullo, lJ"''· 
p. 39, 

(98hO.TTINGilR, ]OHANNES. Op, cll. p. 22. 
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•Tres f•ctorea desempeí'.Jan un papel preponderante en la <ieter 
ainBci6n de la contribución territorial, a ssber~ (a) el ~u: 
jeto ~pC<dble; (b) el obje~ imponible 7 (e) el avolúo. La 
detel'11inaci6n del sujeto !.ponible o contribuyente, debe ha
llaree en todos los casos asociada a la identificación del 
prorietario. En lo concerniente a la materia u objeto i~pO
nible, es preciso entrar a deterainar, por ejemplo, si una 
p,nrcela o unidad econállica pueden uer consideradas c0111o obJ! 
tos fiscales. En cuanto a la eat1maei6n del valor~ no se 
trat~ del valor absoluto de la •ateria tmponible, sjno más 
bien, de la proporci6n relativa de valar entru los objetos 
fiscales. !1 avalúo tiacal, que suele ser cenerai-ente colo
cado en laa proximidades del valor corriente, es WlB función 
de la superficie y del valor por unidad de irea. Puesto que 
el valor Wlitario (a 11enudo est:t•a·t.1vo) no puede ser evalua
do con tanta exscti tud ccac la euperficie aiua, e:z:isten 
quienes opinan que, tratándose da un Catastro parcelario dea 
tinado únicamente a la ÍlllpoBici6n fiscal, la.s medicionea nO 
necesitan ser tan exactas. Con el tin...de percibir lo :rd.a 
pronto posible la contr1buci6n territa;rial, se recurre .JN. 

chas veces a métodos prl..tni tiv~ de atr1Jn.ensi6n que can.Úllllen: 
te no son suflctortibles de eer mantenidos al d.! a". ( ~ 

La identificac16n del propietario f la descripci6n del 1nmue 
ble, ~on elenentos que caen en el campo de acción del Regia: 
tro de la Propiedad y del Cat~tro, en lo que respect.a e loa 
derechos inscritos y a los datos tísicos que 1ndiv1duali.un 
a estos bienes. El registro de contribuyentea debe ser idén 
Uco sl reBistro de propi&tar:ios~ de la ra:i&na manera que Ji 
descripción del inmueble debe correBfDnder con exactitud a 
eu real.idad tísica. De lo cQntrario, la recaudac:i6n del im
puesto territorial perdería toda efectividad 7 no te.ndr!a 
ndntún sentido que se llevaran a cabo avalúoe •in~cioaa.. 
s1n la absoluta se[Uridad de que el sujeto y el objeto apo
nibles estln correctamente det~inados. 

Estos aenalamientcs parecerían redundantes, a1 no tuera par 
el hecho de que en Guatesnala muchas personas. ain o&tentar 
la calidad de propietarios, bacen electivo el impuesto terri 
torial.. ante el tiaco,. con el eq\11vocado criterio da que "# 
eete 111edio adquieran derecboel de propjedad. A au YH, lu 
autoridedea tiacalu perciben loo iD¡reooa prGYenientea de 
la contribuc16D ll9bn i.amublea, ein C>pODOI' reparoe a ai¡UII-
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llos contribuyentes que carecen de tÍtulo inscrito en ei rte• 
giatro d~ la Propiedad, quienea por ~sta raz6n1 creen afian
zado o hasta legalizado un derecho que, en este ca3o1 ea in! 
xistente frente a la le7. 

~Los levantamientos de bienes raíces que se ejecuten ignoran 
do los correspondientes derechos inscritos en el Registro dé 
la Propiedad, en el mejor de los casos lle!ar:Ían a definirse 
como censoa inmobiliarios de tipo expedi t.ivo, pero juú po
drÍAn ser conceptuados como Catastro en el eBtrieto eentido 
do este término•. ~~ 

5.7.4 PLANJFICACION DEL DE.OAl<ROLLC 

El Catast.ro produce abundantes y variadas estadÍSticas refe
rentes a los 1nmuebles en particular y a la riqueza inmoCi
liaria en general, las cuales, clasificaaas y ordenadas cohe 
ren~eu.ente, e ilustradas objetivamente en mapas y re&istroS 
ca~trales, constituyen una 1nfor.macl6n básica para el pla
neamiento urb.sno y regional. 

•con el tiempo, el Catastro parcelar1o ha venido Eanando en 
importancia para lA política de ordsn~ción del espacio. El 
inventario de las tierras da fe de un hecho de capital impar 
tancia para la vida del horr:.bre. Sin emtargo 1 el re¡¿:istro e& 
tastral de las tierras y las previsiones futuras que de a1.1I 
se desprendan, no serán desgraciadament..e consideradas como 
de gran ~mportancia, mientras imp~re la idea de que la tie
rra existe en abundancia, de que se la puede ex¡lotar BiD 
grandes perjuicios, y de que una planificaci6n no es necesa
ria sino en determinadas zonas". <loV 

La obra carto~rlíica catastral y los reiiBtros descriptivos 
del Catastro, ~onstituyen el medio ideal para el levantamien 
to de un inventario de los recursos naturales del país 7 pa-: 
ra la ev•luaci6n de la producci6n agrícola, que son !undamen 
talee al planificar el adecuado aprovechamiento de dichoB r! 
cursos, as! eamo la explotación racional del suelo. 

El Catastro puede también ser utillsado CCID.O base in:forma:ti
T& y c&rtoi:,rá!ica para el disef.o de planes re¡;u.ladores urba
nos,. obras 7 aervicios pÚblicos, rem.odelacic:mE-s urban!sti
cas, determinaci6n de derechos de ?fa, expropiaciones por in 
terés público, censos de área& marginales, etc .. , penr.itieod.O 
realizar la cuant1f1caci6n de necesidaGes de servicios y a• 
portando los datos indispensables para la selecci6n de prio
ridades en la ejeeuci6n de obras de interés colectivo. 

(100) AGUILAR GIRON. ROLANOO, •Anilisis catutr.al de derec:hDS de propiedad, .Apllcae100 en 1.1.D caso de Utftlo 
en Elcv.lntla. Gu.atbrNola'". Guatemala. IDid.tuw GeQ¡ráfko Nacional. DlvtnOn de Caraano, oc~. 19'Ja. 
,. 8'1. 

(101.) lllT'IU«lllll, J0HA>Q<11S. Op. CU. p. 22. 
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•No cabe la menor duda de que la elaborac:i6tt dEl maptts ur
banos deberia constituir uno de lo.s objctivoa pr'JnCiJ)ales de 
la actividad cartotr,fica fu~ura. En v1ste del considera
ble !ncremento de la poblAc~Ón urbsnn que se prevé para el 
futuro, SI(') ~mpone con urf~erlCi& h. nf'cos1dtd de plan1f1ca
ci6n.. Si ln plan:ltic:Eiciún no sigue la pauta de el!lte creci
•ient.o demo{·r6t.ico, los resultados serM verdadera111ente de 
sastrosoe. Hay que crear 6reas de deearrollo y la plan1!1ei 
ci6n tiene que anticiparse al crec~iento de la poblaei6n7 
Ello e1 de "Ti tal 1-.portaneia si se quiere evitar que las ciu 
dadee de loa patse~s en víae de desarrollo sutran daftos irre: 
parablea. Po:r ello, al .io:Lciar operaclonee catutrale1 en 
un púo, dober:lo daroo priorided obacluta al Úoa urbana da 
desarrolle• , ( 1 ~ 

S .7.S ADMI NISTRACIOK PUBUCA 

Los erectoa beneficiosos del Catastro se proyectan adem'a a 
diYersoa aspectos de la administración públieaJ en alL~ 
de cuyas actividades resultan de primordial utilidad los ma
pas catastrales 1 demis datos descriptivos sobre los inaue
bleu. 

El Cataetro proporciona 1nfo~e16n no s6lo relacionada con 
los bienee de propiedad privada, sino también con respecto a 
los que pertenecen al Estado, incluyendo las instituciones 
aut6nomas: o descentralblldas. Loe •ecania•oa de que actu.al.
mente se dispon~ en Guatemala para el control de los inmue
bles eetataleeJ carecen de toda t_,cntc• 7 pecan de ru.diJftenta 
rioa, pues en au aayor!a est!n constituidos por simples lis= 
tados desordenados, con el Bfr•vante de que contienen 1nnume 
rablea errorea aclllllulados ·en los lllismos, que son ca&i inlpoai 
blea de detectar o corregir. -

Los proceaos de investitac16n que deben desarrollarse para 
el establecimiento del Catastro, pe~iten el levantamiento 
do un inventario fidedigno do loo inmueble• propiedAd de la 
Nac16nJ que describa e identifique con exactitud a estoa b1e 
na1 1 detectando laa ~mcmal.Íu e incluso la inexistencia di 
5ua: 1Mcripcionea regil!ltrale y aportando la 1.ntomac.16D ne
~aaria para la euper•ci6n de e.stu-,deficienci&l!l. 

J. t.ra.véa de UD iZ19'entario de loa i.DIIIUeblea del Estado, ln-an 
tMio t.écnic .. ente 1 aanteuido al da an forma di.ná.1c:a cci 
ol auxilJo del Catutro, loo ... tcridodoo gubarnathu ~ 
d.r:!an de un eticu aedio de ccm.trol, para qu.a, c0111ociendo li 

(1021 LAOIIIOtl, GDIIARD, Op, olt, pp, 4H8. 
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ext~ns~ón, ubicaciÓn y demás caracter!stica' de es~s bienes, 
se facilite su u:JO endente y racional, as! cano la tuna de 
deci sionP-s para destinarlos a obras o .eervj cios que 'benefi
cien a la colectividad. 

Otra de las aplicaciones del c~tastro que reviste [ran impor 
tanc1a, es su aportaci ÓrJ pare el ssneamient.o de la cl:l:visióñ 
pol.5tico-nd."'lin1strativa de la Rep1Íblica. Por m~dio de la i~ 
formaci6n contenida en el Cat~tro1 puede buscer~e la eol~
ción de 10!1 litic;io.s que continuamente Be producen entre lu 
diatintn~ municipalidades del pals, motivados por la jnde!1-
nici6n de las líneas lim!tro!ee intermunicipalea e interde
psrtarnentale s. 

nEn la actualidad~ existen innum€rables confbctoe jurisdic
cionales y hasta lit1tios seculares con respecto ~ la ubica
cj_Ón de limites municipales, que ya en varias oportunif..ades 
h~ derivado en rraves problemas de orden social y hasta en 
lamentables hechos sangrientos. En su tran rea}~r!s, dichos 
conflictos tienen 8u origen en anomallas retistrales provOC! 
d8B por defectos en la tjtulación de inmuebles y por falta 
de control de les refere¡¡ci-l~' J':.ri:sd:ic.c~or.ales en las ins
crirciones del Registro de la Propiedad. En altur.os casos, 
las escrituras tergiv~rsan la jurisaicción munjcjpal en (ene 
ral y en otrosJ ésta es mod:ificad& caprichosamente a conva: 
nienc.ia de un propietario interesado. Ademils, loa probleau 
lim!trofes se arravan por el hecho de que [eneralmente no e
x:isten demarcac:ones fisicas en el terreno, ni se he podido 
poner en práctica un procedimiento sistecático que aseture 
el posicionamiento e ::1 namavilidad de los esc;uinero.e que de
terminan el perímetro de loa territorios de cjrcunscripci6n 
municipal". ( 10)) 

•A través del an~lisls de la jnforroacjÓn catastral, pueaen 
detectarse las anornaH.e.e reg:istrales, estableciendo lu CIIU

sam de las· Miama~ y recabando suficientes el~entos de jui
cio que perrnitsn la depuraei6n y resolución ecuárd.me de u't.e 
tipo de conflictos. A~~ mis~oJ los mapas aerorotogramltri
c~ y catastrales constituyen el único el~ento ce~•z de vin 
cular los derechos abstractos de propiedad y jurisdicción~ 
con la realidad ds:i.ca del terreno, permitiendo la detennina 
ci6n analítica y matemi6.tica de las coordenadas territoria.lei 
de todos loa vértices 11m~trotesft. t04) 

En tér.mino.e renerales, el cumpl~iento de les respo~abil1da 
des progr~áticas de muchas de las instituciones pÚblicaaJ ! 

(lO)) AGUILAR G.IBDN. ROLANOO. "Cona1dcracl011e1 relativu ~la reaolud.ón de c.on.flictot- Um(uore• ln'IC:munl
clp.a.la e lnteldepart..mcntale&'". Guatemala. lllQ.huw Geogrifiao NM:lQil.ll • .DJ.vblón d& C&UIQIO. 19'rf. 

' p. l. 
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a{ como la real1zac16n de sus aeciones, &e ven favorecidos 
por el aprovecha:rdento directo o indirecto de los datos del 
Catastro. 

En 1198 sentido, cabe soí1alar la uti11dad de los mapu cataa• 
tralee com.o base para una detallada cartotraf'Ía censalJ que 
es indispp.nsable para la recopilación de las estad!eticas D! 
cionAles, especialMente en el levantamiento de censoe de po
blac16n, •E~Opecuarios, forestales, de explotaciones mine
ras, de em~laza.ientos de iodustrias, de vivienda, etc. 

~El regiatro de la propiedad basado en mapae eataatralee, 
puede 8&rv1r adem¡l!ll para establecer un eenao de poblaci&n. 
Para detenninar 7 a(·rupar unli poblaci6n, n tana n0111a.J...ente 
camo baee el emplazamiento de las viviendas, a su ves detin' 
do adecuadamente mediante el número del terreno.. El regia: 
tro catastral de la propiedad pu.ede ade11ás t011aree ccmo cri• 
terio p&re la elaborac16n de un registro de nombres, edadea 
y · ocu.paei enea de todaa las perapnu que rt •en en un terreo. o 
deteminlldo. Un re¡.istro de este ti¡..o puede ser necesario 
para laa elecciones, preatacicnea eociales, pendonea, racio 
nADI.iento de aliaentos, etc., y ea evidente que estas !unei~ 
nea ZIB incrementan paral1111lamente al dee~arrollo de la cmwd
dad". (lOj) 

En ns\llen,. lo expuesto en lo:! pirra!oa precedentee ha e•ide.nc:i&do 
lu ventaj d da un datema eataat.ral de cont.rol irJDobillario y ele 
la i~nportante participae16n que correapoode al Catastro en la ~ 
c16n del desarrollo econ&mico y social del pa!e. -

•Loa bienes ra!cea son el punto de partida de numerosas actividadaa 
h'WIIanas. Por esta nz6n, ee evidente que una co.pilaci6n de d.atoa 
rirurosa,~ sistemática 7 utilizable en diversas final:idlldea por la· 
admin.1strac16n pÚblica, loa serTicioa de promoci6n del paJe y de 
planificac16n regional, as! ccao por el sector privado., ea de inne
gable trascendencia. Según al eiate.a pol!tico del paí• en cue•
ti6n, son loe interesea del aector pÜbllco o privado loe que predo
•1nan en lD1 Catastro de b1enea ra:l:ce111. la necesario e.ntatiur M 
nueYo en el hecho de que un catutl"' parcelario DO .. aillpl. .. de 
el reoultado de UD concepto capi~- cloo l& propiedad, e1DO qlle 
constituye una necesidad ur¡ente. t.aabi.¡D en loe pd.M• con \lDI. eoo 
nccda plallificada". ~o6) . · -

( 105 ) LAIISSON. GERHAJU>. O p. cll. p, OO. 

( lo6 ) IOTTINGIR, JOHANNES. Op, cll. p. 118. 
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VI illJJ\ClCNES !lllL CATASTdO Cctl El IW:;ISTRO !lll lA PROPEDAD. 

6 ,l. .I!L c.<'IASTRO CCMO EL!l!IEJITO E3E:lCIAL DE OARMlTIA E1i LA !lllSCRIPC!OM 
DE WS llóMIJ oBLES. 

Para que l•s deseripoton$! de los btene! inmue~les~estén plen,~n
te garant1zadas no es suficiente Mn que S&an d..,tallados 5u:t lind!_ 
ros 7 collndanda.s zoefal"id1.s cuando :woho a dehlles rísieos euyu 
C9raeterísticas F'!edl!m wrhr o incluso desapirecer con el tr•nse:g_ 
rrlr del tiel'lpo.lA:i$ descripciones !lico.stu'llbradal'S en la pr1ctic'l .t.e

tual, eomo ya ,., ha indicado .;.nterionu•Hte, son ehborajq! sin ni!l 
g'Wla s1stemlt1zac1ón y por lo tanto C1TeC$n de untfoM!id-;¡.j en cuan 
to a su cont;¡nldo, cs1id::t.d, exJct\tud e inc)uso al ffl'todo d~ su ;e 
s'!nt·.ctón.En su gran mayor'Í!l l'ls descripctm'!lls no cubr'3n lo!'l a.<~pec
tos esenchles qua perrr:iten id'9nt!t1etr con absoluta C"'rteu un_: 
bien tnmu"lblll!ll, !lsto da lu~ar a cont.r~diectone!l~ "mbiguedades y to
da clase de anorr.al13.s qua d~bilttan un ele!Dento funch .... o31r.tlll d9 la
g.9rant{a inmobilb.ria. lo que e. :3U wez COI'l.o con::secu.,ncis,r~sulta ... 
en un stste11t. d" gtrantfa iO'IIcbilt -ria i'T.perfgeto a pesa.r t:Ml celo 
y c:uic:hdo qU:l 9'!1 ob:s.,rveo~ a través del Registro de 1• Prop1s:bd,er.t. 
garantiz..<.r los dBreehos solre los 1n~Uil 1~les .... 
Para ..¡ue hs descripciones sean un instru!llento efica.:t d" ~ral'Jt!:a
in."llob111·oria• es indispensable ·1ue est-in roNub-hs C·::n a.pol!!ogo es-
tricto a. los derechos reconocidos que :!'ie ejercen .scb~ las !:tien.es-
1nmur-bles y deb-en S!::!'r la l!t!l2;én fiel e 1noonfund ible de h ro; lida d 
físic-a de dichos bie'las. -
Dontro del Mi?CO de los derechos que eorr,~ponden a eida tn~u~ble
la!!J de~cripcione.s deben contener las releo:=:ir:tles liJ:Mm.;tri01s que d.!, 
finan con ab.solut~ certeza su parÍ~etro y .área. t..a.~bíAn -:1~·'}~ &l!l~r 
o0!11plet~:11ente d~rintd.'l la J)Jsic1Ón rel~·th"' del bien ór.tro d~l b 
rritorto y cada de.scripctón debe est:!r en ccncordanch cc-n l:t:! _: 
d'Jscripciones d9 h.s propie:hde:s ady'lC'!r::tes, sin que e-ntra la to"t!_ 
lidad Qe. ella.s exi.sbn discrep-!Lncias O C>:'r¡tradiCicione.s.-
81 Cllllpl1m.tento de las c~ndlciones anterioresJ tiene p:>r objeto el 
desarrollo de un sishr:a de id:-ntiftosctón y de control d• los bi!, 
nes inmueble.s q'l.le, en lilr11on!a y de contorddad con los derec~os que 
se '31jercen sobre los "l''i5:t:Oo!I•P&Mita que el C:(:njunto ds d.;~~seripcio
nes d& todos los im:~u~bles de un terr"i.t0rio c-:-rres;on1íil .a la des-
cripción da ese territcrio~ e!l decir que un todo, ?Jeda ser descr1, 
to por 81 conjunto de d·"Hsoripelones de sus ca.npon.nt.s. 
Planteado eo otros t8rminos,se podrían e-.~noablr todo5 y cada uno
de los inmuebles de Ul'l territorio CO"'I h.s ptez'!I.S de un ronro.e cabe 
zas c!e!inidas en su. forma • dU.ensir>nes y extensión de confo~:-!Ad
con los derechos que SI!J t~n~n sobrs l.as "''l 1.snas v con :!IU p:¡slei.Ón
rel~tt~, t~mb!en c!eter~inad3 pcr un ~recho r~cor~cido.Al fo~•r
el monico oon ~odas la.!l pieza. e sin ~U'i sobre ni t-:1 te ni~Unti,OI. · 
da, pieza ti'3ne una posición !ija, "'ncaja .a la pe>!"tección cm las : 
pieus adyacentes ein que exist.ln Uplcios netos o tr•sla.pes 7 el 

• 
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borde extoE>rior &.1 conjunto, corrP5pon-d& en !U posiet&n r,órm...- 1 d1 
mensloMs em el pel'Ímot.ro del terrltor1o4 -
Es eT1demb que las oondie1.ones tndie"d'ls con anterlori4hd, no PJf. 
-den St'lor satisfechas mer:ll111nte b obs3rvaneia r:!l!ll nr.rl'lla.s 1ue establee 
can los requisitos que chbon Cll!lplt:r l!ls desoripclon&s tndtvtdu.Jl.fts-
1nde~ndienta~onte <h b rlguros:lS y ext·--entq., ,1u" Pl~d"n :'!'!11' dleh'Js 
nonus, de igual f(lr"!nl ·11.19 el l"'nsambl& dr! l"s piet.as d., un :rOI'IIpe -
c&obflzas no chp~nd!ll di!!ol culd'9.df) e n qu"~ ,,. fabrtc1:d11 cada p\~!!U d.! 
ladlll!ent.e, dno de 1&. correlacion •. mtz-e todo 3 los cnmpnn.f31ntAs ...... 
del conjunto.Por lo ~~nto..,p'lra ·1oo ext-d.a um. -Astricta oonc_ordallcla. 
entre los dar!'ohoe sobre los innn.II!Jbl&s, sus descr-lpcl nes 7 !N r•
lidad fÍsica sin cont:zoadteciones y >lllbl~Üed4des, es esencial la in
ter'ftllncl6n del Ca.hstro, CO'IVl orlflin1smo técnico C-'lP8t. de nrit'k:ar
lledbnte. un an&li.sh histórico de los dll:"e<:to!l, el rundam'3nto leg:al 
de lu dlt.scripc1oo.e!; CQIIprobir h va !.idez Ó3 1 con;\uflto de t""lb c\o-
nes geO!'r.étrtca.s yrutelllitlCJts da lu mi~s yssu -.-P"tgo e." .. ____ ;¡z-

la r&llidJ~d fi'"si01 del blon descr1to¡.es'3gurar::do 1ue la tobl1--.ad de 
la• ct.scr1po1mes ssrin eongru19ntes Wla!'! con otras~constltuyéndo -
o~ el conjunto 71 convalidado un Registro puñl1co de toda !1 las de,l 
CD:"lpci·:ne:i de lo1 bienes inmuebles axlatAntes en la nación.-

6.2 COOi!DLA~IOO CON EI. ll3iiSTi!O lE IA F.'<CPI3DAD. 

Dentro d.l h!bito dsol Jl!.recho in'T!o~1ll3rio,las funciones del R.,.~is
tro 1 el Cet.astro están canpleta"n!!nte d8Cinlda!l. AOs instttuc\one:l 
deben op.~rar en forma armónica coord1n3da y reoiproe11., eCI'I!Plenumtan 
do:se en SU.i! .CI.Wlciones, sin q~.te entre lu m.ism&s as ~@lneren interCe
renclas ni exista subordinaclon. En este ~ntido, es !~prescindible 
qu• O,t~tro de nuestro. ord.en:a111.iento jurÍdico ss le ds vida 1 se aseq 
re la ilaple~~~entaclón de lo_, 1'111!1.C&n.1smos de ooordinaeión entrl!l amb1.s -
ln3t1tuotones, para lo~rar qua·u funclona~ianto sea a~onico y e~ 
ple"entarto en beneClclo de la se;;uridad jurídica. 1..mobilhr1h 
Pan el efeljto ~se deben tener en· .menta las princlpal.,:s dndlitu.de• 

·7 diterencbs exlst ntes en el1111arao eonce¡;tu2.1, en lo'5 objottiYos 7 
en Dl f'uncion&111iento dl!l el R'@:htro y el Catastro. 
El S,eglstro op&ra con los elernentoa let;ales de losbtsnea 1-ren•Jeblea 
1111.,ntr111s que el Cat"!stro debe operar con los ele11~tos fÍsicos de los 
mismos bieM., .. El C'ltastro rs .. istra la dtu'!etón rea:l de hs finc:'ls -. 
11.1-Jntras qu" el Re~istro su .ttua-~ión jur!dte~i~.Eh el Registro se 1ns 
criben lo-s doaUNento_, r~~edi•nte los cuale.s :ore adquter-, el dO'f1.nio de 
un i~~r~ueb1.e, en el c:lbetro se lnserl"::liran los planos de m&nsura qu. 
describ!ln ese inmu"'ble.El R'!ll--;istro de h pt"Opied"31d t~moiona c~o un 
registro de títulos y en .su conjunto eonstt tuye h l"epreserrt,-a\.ón. ju.
ridlea ds t:>dos los bie-ruu1 lmnU.'!!'bles.El C..t1ost1"o opera COleO un regia 
tro de clesertpoton"!s 7 en: su conjunto constituye la i"epre.sentactcSn -
•1Dlbol1~ d. la ¡oealidad t:!s1ca de los bieMS inmueblee,en concordaD 
o:l& con los derecbo1 reconooldi!OS 110'bt-e los '11'11~~. 
La ti!'!b""tl~~S l1!1~1.11dt t1nto- en •1 R..,~lstJ>o CO'IIO en el Ct.tutro,el 
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igual en sus lls~ctos furd,...,eort31 as, ya qul!!l la mi.S'II& ...(XInlleva el 
CUX~plimiento de !~clones M -~a.ná'lisis, 00tenatm.c1Ón ,d!IC!. ~r'!l.:tÓn,
cal\fieaciÓn y conV.3lUación,para 1• acepta-:-1.-in, SU!p"!!l").Str;'n o rec~ 
~o m:Jdi:ante causa jurttft.·ad'll, de los título~ o de.o:t"T\.ocioni!l' qU& • 
les eon p:r!!!eent'lldos.Bu!!lC.i.ndo as"!rtur!:llr '1U"' los "'l"""'""'nto!'l s.u.1-eoto, a 
su control ,cumplan con tod::>s los r111qulsitos refer1ntes 11 h. Let?;A u .. 
dad t~nto dl!ll fondo com.o de fori.,h ·ccn::r,ruencla ras'P~cto a sus "nte 
cedentes y el &pP.;-:o a su realid\J f{s1ea. 
€1 tuncionamionto conjunto de_ 61. R ... gistro y El C.,.t'ist1"o deba S'ltis.-
fa.cer el objet lvo priorttario de asee;urar 1tM a cadt O,recho Inscr1 
to le C"''ri"8S(Y.Inrfa lln'l dascrtpetÓn ajust.'llda a la r'!t1ioild fÍst~a ~1 
bien lnmu~ble, an cU!I!Iplhaiento del principio d8 tracto sucesivo con 
gruo:mte con SllS ant.ecl!lld&Bt.s \:11'>tor1coe, sin bt""rferenci'is ni con
tradicdongs C·ln los derechos di! los col tn::h ntA~s,completa en sus re
l!!.ciones ~te:~~í'ttcas y gráficas p1ra permitir .!ILl localiza-ciÓn ine
quivoca y .su idenl.fic&oión en el .terr1no, con el fin de propor=:io ... 
nar seguridad en las inscripciones y ante terceros ~di~nte el e
fl!'ctilfo C\llllplirdento d~t los principios de le,aUdadt vera:1dad y P.J 
bltctdad~Reciproc.amentA!¡, la coordinación de la! !unciones de estas
institucionestdabs &Si!'gurar qu~t~ a cada descripciÓn conn.lidada por 
el C'i.tastro le corresponda en forma. exclusiva d•nech..,s libres de -
vicios o dehctos 7 por lo tanto r"c::nocidos p:tr el Re-gistro ~ la 
Propieiad in'llueble. 
Para. Clnlplir con el objetivo indicado deb., de es:ablecerse un rl"'n
culo en1re loe títulos y sus descripciones, asi mismo, dentro &1 
prot2160 d& aceptación ds lo:s docli'Tient::.s ~ara..su inscripción debe de 
implantarM un mec:tni!'ll:o de C(lnlunicación que as'!IIJ:Uft que la in!CIZ"'m& 

ci6n provl. stonal referente al resultad-o de 1 as ope:rv. clones o.."Lt.aS 
tr!ila;s ,seri cono e ida por el re;:!;\ stro abn.ul tanea.m~nte ecn c\alquie; 
solicitud d.e 1nscr1pctón.l~f!tciprc:cam.ent..e este mecaniS!Trl deberá pelTII.! 
tir qu& previo al asiento rorro-al de una descr1pciát en el catattro, 
sea conocide el rasul. tado de ln ope~cion'!!l r~lstzales cor:Ns}Xm
dient-es a es~a. di!iscripción. 
T..a.s ccnd:.ciones anterlor.l'!l M p.1~n sat1rl'1.cer a trav8s d~l uso d• 
una nU/II.er:lción coordinJJ.da de 1a.s deseripe1.onl!'!!l en el catastr- J los 
títulos en el regl.stro~on e~binación oon la utilización del eertitl
C8do e·lt'fstral incluyendo bs anotactonAa que sobre el 1111..!!1!'110 'fl!llrit1-
quw el Re~1st.ro, talcomo 98 descr,btó con D'll.yor deblle en el oapltu.
lo anterior~ 
Es de suma lm.portan:::i& lncel' not.1 r qlll!lo la rlncul.ación entre loa (i't.ll 
t ul.os 1 las d9scr1pciones as! como los 111efant Sl!IO s de coordinactón. 7 
COICIUniC"l ción entre el liegistro "f el C, ta, stro deb~n de 58l" nu:1.bles 
y adaptables ¡:ar.a faeilitu las oper.aciones de establecbr!bn.to del 
cat.astro y pc.steriol"'lente al estar instituido este • oon stituir un • 
=ed1o e!eotivo para &5$gurar un funaionami.nto a~ánico 1 eticiente 

de- anbas iMtituclones.Confol"'Diondo en au aonju:nto el aist..n. nacio 
n.al de control 1nmob11Urlo.• 
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Medl.ante una adecu!lda vtnculaclÓn y coordtnación e-ry'lre .U R.,gistro 
7 el W.t15tro,. se obtendrí um ene.-¡z ~rantla inMO'Dilbrh,. uf .. 
CO:'llO nult.i~1la •~l tc'leton es. cuyo valor es llll1Y superlor al oh.. 
t~ni.IJle ds estas 1n:stituctone~ Op&l"ando sin ntnr,m TD"Jc!anisrno d8 C!!2. 
nexlónt al m1rgen de la ene lenet.a ccn c¡ue cada una de ellas de-sa
rrolle sus hbores. 
LaeoonHnación 1 vtnruhctón "ntre el Re~tst.ro y el Catastro ~r
hceiona •1 :s_1ste-,¡a de conb"cl in.11ob1lhrto y no att,.,.:ra le pr:fc
ttc• actualt en el MJ'\t.1d9 :¡ua no reduce nl ~M~no:5e~M las func::to
n"' de los Not~rl.,s o el iien.:t~t.T'C"'"un'l::'lm-nte adiciona un m~c&nt.-o 
d• control O!'!lntraltz.ado deo h!!l dft!'ll:,..tpeion s ~n for¡la eof'td\n1d!l 7 
t,;'entea1 evltatr~" que er •1 raceto~"tento de hs escrit.uraog tras
ls-.tvas Ó! domtn1o y en h connH•:hctón O, las in:!K!'I"i~ctoi'MI!!! en
el r'"!' t -.tr ·,-:;e i ·,• ··.J. dl!ll deseripcl.ones &riomalts cnn!ttl"vadas &tsde · 
la prh·era. inscripción o ~e se utilicen descripciones ... tal ve1 ab 
tenida.s por Mtodo~ téc:n1.eos. wy refinados pero e-m poco Y'llor,~.or 
no aju .. btse eon !llfioil!!lnte exaettt.ud a \9. r-~aUdad rístca del \n

mu.,b le f por no es t1 r a decuada~~~:~eo te ajusta da.s a 1 dl!ll.!i1.1TO 1 1 o histo-
rie o d8 lo.s d.reehos s· hra el bt.enf ¡:or no sar aongrue'htMcon; loa -
derechos da' los eobinda.ntes o por no dertntr la posición relattn • 
del tmuable d,ntro 0,1 territorio nlc\orilll. 

¡¡¡, SISJ:ilMA ID$111 lE Clli<~OL INI'!CBILI',~IO. 

Bn m •ntido aa"Jplio se p.1eda decir qua ~ las relaciones jurl'dioal 
Js •le:'llent.ales partletp;.n 00'110 eleMentos fondt.m~ntales ~un ·~jeto 
7 un obj~to ao~re el cu.al !1!!1 pose. o se l!ljeree ll'l derecho.Las "1• 
ciones blsics s S& pre:58ntan cuandO!,. cada uno de los de:reehos pose1 
dospor un s.~jato les oorresPOnda de "m .. nera indubitable un objeto 1 
reciproC3.'1!ente oacb objeto a .fU ••z está resgu'l:rdado por· un derecho. 
Deb{ando .!Br eol obj1'tto., el derecho 7 el ñnculo er~tre •Pos plí!m& 
• inequ1vOCl'1''!11te ldo!!lntitic'ibleos. 
Par~~ 1ue la 1d-,ntl.thd :ref'"er1da anterlori"W~te cobr"' ñ.da jur(dic& ea 
1ndhpm4able que exbta un áonbito l~'Jl ll'!n el que se ¡:roporcione. • 
protecció~ al t1tu1.ar de los &rechos 7 ade.,..i'!l debe distlr une •
gurl•Wd p..l'"bl\c:&, definida a traYés da b acclÓn chl Est1do,1.u.• 'tl
ranUce la erlst'!!lncia, nl1.de' 1 aa!ltttud d8 los deNcho,tla 1den\1 
tic~c\Ón dBl objeto y el TÍneulo entro ambos.-
Los as?'l'ctc'! •nterlor~te 1nd\e'ldo'!'l, eonttnú:tn stando ft'lidos ditntl'o 
del •reo !tll's e!'lpec{f1.co del der'!'!lcho inrnobiU"rto. :Dmtro de e~Ste -
ea-..po, p:1r.1. CDiplir con h s oorrl' clones detin\.d1 s chsde el pm:to de 
rtst.a do:::t.rinsl"io 1 bl!lsindose en los re•¡ueri.miento di orden técnico 
1 pr rcueo ..¡u'll 9-'liggn el control ooordln•do de los derechos sobre lot 
bbnes y t. correcta tdentl lea. o tón <h estos "úi.timos.al det-w•"\n'lr bs 
di.Cerenciot!'l entre los elem~ntos legales y los el81MntOS tÍ.siOOII d. 
los biene-s lnmue'lles ,,., .,.t.~blece qu. el sistem& ideal de control 1D
aobll1ar1o e.W const1t11ldo por el. A.,ghtl'o 7 el. c,~,.tro !uno10101n4o 
en ror.a aoordin'ldll y anóniea e.n ...,. s1stema ln.tegrado al •llpt.l"o J dea 
tro dol 110rco eatabloc1do por la leghlootón.La Ollll •• -utda po,._ 

noPlf.DAD DB Ll UNlV~SlD~n O! S~N ~mOs DI! DUATIIMAIJ 

Blil!llte~ Central 
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b·H:er efectin lafune~ion del =:.st.do dl!lo r':SII;Il'llt'dar el ¡~jeroic1o de ... 
lol'l del"eeho.e de los eilld91d" .. 10!1 dentro de los 1'\mit".!l l!lost.Rblol!lc\.dos 
por el inter..,a colectivo y pan proporcl.on•r el bt,-,n.l!!llstar CO'I\Ún~ 
Pan el tunclon."Jl'lli'!!lnto 1nteQ;r:~do del 5istem'il. M control imobHh-
rio.,dld&s las C1rÁc'teri!ttC9. "1 de los elit!'ll.,ntOJ fÍSicOS 1 de los de
rechos sobre los bl~n&s ln~"bl~st s~ roqui~re ,u~ d~ntro d,l ord2 
na111tento que le da Yid.l'l jurÍdica .11 sbtemJ&, ;SI'!I'fl delim.1tv:llls la'!! -
Cuncl.ones de ead'i org1nl.S'!'!lo, !111!1 &Cln.a :!IU ártbito M CO"!p-~t~ncta di
t!lnnohndo hs f'uno1on~:o; '1U'!I por .su natunleu le eo-rr.ts¡:onchn a e:! 
da uno, 3"!1 e.'Jt1ble:z.c1n los ~~~~c1n1STnl")~ de eooro:iin-.ct(n y "t"1.nCJJ1 q,ci/.n 
entre los eontponsntes d•l sistema y en ~n€1ral !il!l fij.l!lon lo s crite ... 
r1os ajv.st·~dos .a lol!l prirlcipios del d'!Jr ... cho l"f"':':istr41 irrnobil1lr1o -
-:¡ue or115'ntarln sus cper1 e'\on'!St cretJndo el11'l·•reo jur!dioo )qua •~"Jgu ... 
re una ~f.!cttv-:1 prant!;a. 1nmob\lhr1• medt'ilnt" ~1 control .a tr'l'"l!l 
del R..,gistro y del C'lt·~stro 1 de _la wUdAZ (i., los 1•r"~cho.s sobr~ los 
btunes iM!Uel"ll"lts, la veracid;id y exactitud de .SU!J r3escripclon~ts así 
como la correcta viculaclón ~ntr., ambos ele!'la!ltos al plsnte.H el 51,! 
temi. ideal da ccntrol ir.n:~obUi-'lrio .. a h s ecndicioms de n.;;.tur:tler.~o -
jur:!dica expres!l.d!i.s .a.nt!!rior.emte, se le 1~ben adlctt;~nar eondie1on4's 
de orden pt"áetico r¡ue posibiltt"n su t"uncioM"liento 1en •ste sentido 
es i:rtportante hl.cer refer'3ncia. a qU'!I el si ste"IU iÓ!lal de control 111-
IIObilbrio tanbien debe ser renbbl-& .. gsh eond1ción puede !ieor cu~pl1 
da con ralatlv.a t'ac111d~d pues t'lnto s1 Reg1st1"o o:.mo ~tl Catastro pu.! 
den sar h9bllitado-s da oon!ormi±id con la ley pira cobrRor el nlor da 
sus servicios a qu1enas 1B.gan U:!90 de los mlsl't.IOs. 
Dads 1~ natur1lezs complementAria entre l~s runcion3s del Registro 1 
el Catast1"o y de:.ido a ':\US 1~ ronsecuC'l6n de los objet1vc! ir.cüc:.dos 
anterioMente 58' pueden obt<!'ln&r :sin que se genE>l"en intorferenctas en 
tr~~t a_"'l;v.is 1nst.ituchnes, e'l: evident~ que l.s i~~:~phnt4ción d& un si st~ 
ma integral Ce control in"nobtlhrio en Gus.te.,:ala f.'led" logNrs~ !I!'!J

dta ntiS la e"'lisión dl!lo uha le-y tia Catastro p.lssto que las funciones con 
cernientes al R gi.stro do h Propied~d ya s• $-ncuentr:tn dollinid!los &,¡n 
tro de nu'!!lstn. leg1sla.ción ci-vil y la, funciones del ::atast:ro unica
mente 50 orientan hacia el perfeceionn.tento de este siste:n;~..Al final 
del pres~nta ctp{tu.lo ~~~ incluyen cbs gr.ft1eos que reprl!s-&an la co
rrel.l.c1Ón el'ltre olo11 elEIIIentos oon st itut ivo:~ de loa bienes ilmnle"bl•s 
1 OOtllo,el fbnc1ol\lilmiento inte~ado del R~istro y el Catastro, ccmti 

g\ll"&n el sUtoaL de oontrol :S..nmob1lhrio con sus mu.ltiples aplic!t.clo-

"""• 



-11)-

6.4. Il!POSIBILID.ID !E OPI!llll Tll/DI O f'OR C'.RO"JCI~ DE U~<- 1Ft ¡,;sp;x;rn-:<. 

La creación de un s1 st$lll& nt.clona.l de control _imnobi liarlo ,eOTI-
pu.ut.o por el Registro y el Catastro t'unetona.ndo en rol"nla eoord1-
D&da 7 al"!!llóntCJ,. se encuentra plenamente ju.st1!'1c"ldo tanto ~sd"!! 
•l p¡n\o de ñstl doctrinario como • t. lu~ ds un ani't ls\ s logíco 
J121"(dlco.-
Los bf.net1c1.os q11e1 se deriy·¡n 0,1 el!ltablechi!ffito de un rl5tema de 
control lnll\obtlb.rlo, tienen &11plhs proyecciones directa• e tn .. · 
41reat.as DO tolo en cuanto al rortllleclrdento de la !legurl.:hd ju.t{ 
dlc& in~~oblliarh 7 de las ~nqlones del ~shdo en este ca.mpo,a1.no 
talllbl•n ¡ropordom um pt"&nt.{a en l1.11 trlllns.._ecionea lmoblli.arb•, 
red\1041 la postbllic:hd .,ue !11!1 d~ban dlr1111r judtcblment..e confltc
\os nbcion.~do!l con 1.1!1 proplet:hd o J'IOS'!'Istón de los bl"'ln88 inrmae
bles 7 ¡:roporciona Qn.a ersctin garllrt{a • lea \nsttt.uciorw.s ban
carta!l .. el propol"eiOn!l"'l"t8nto de ~idttos htnotoc'lrlos~ 
:0. El t'U.rtc\on11'11lilllto tnt~gr1do ~1 ft83btro 1 El C•hstro se der1 
nn 111Ultiples consecuencia !1 que tr1scienden el á'l!bito jurídloo..,.,
MI"lUKio ben.ertctos que no utan limitados a proporcionar ~ ett .. 
cat ggr•ntrí• in!lobiliaria 7 peniten SI utll:tz1cion en la ejecuciÓill 
de poUttcas •fieaces deo Des1r:rollo no solo a ntvel nacional sino
con lncidenehs P'rlieulareJ I!IObre IJl des'U'rollo O, los ""--ntelpia. 
CNO entes aut6n&."~~os, a los qul!l, CO'!IO una S~t:tsMiÓn del control ... 
je:reido !IObr"' los bienes imn.t~bles en p!lrticul'lllr, proporc:ion.;r!~~:, 
un medio Mctonal, objetivo y confiable pan eonrti'T'I!!IIr o estable
cer loa ltmtte!'l Dlniclpales 1 l""llsolrtendo 1 M"itando en el futufio 
el .eurgilliento ds oonrttctos -en cuanto • la validez 1 l!lcephctón 
da los 11rdtes jurisdieeiom1ss de los mun\cl.pios. A!( trd!lmo 1 el 
tuncrl.om•lento de un si"lteml I')!ICional M contl"o'!. inmobl.lbrto P':2 
porclomrta • los muntct PlO!!I un ~l~"'~nto t'ul'3:1!11lTI~~tT\t~l en h der1.n1 
alón 7 ejeeu.clón de ¡:ol{t leas tributarias así colfto d8 ~hn~s rs
pltdors-s 7 progr!!lll s th deul"rollo. 
11. pmt.o de partidA para el desarrollo da un 111 ~ n'?ciorul de -
control lmcbiliario, e!l un~ sólid:a b:i :se doctrtmrla, la cual • 
conddera qw. esta pll!ll'l'lm'!nte ~conocida. Por eJt<j. razón • este &J. 
p.cto 118 ha trtt.ado deo dest.rrollar cen es¡:eci•l enfada ya '}Ue la 
ex¡:.ri«lcla de otros pals•• .. .,.stran resultldoa nags.UYOS cu·uxto 
s• i¡nozan los oonce"011 tunda-mntales q-. orientan, regulan y dJ. 
tel'ft1Din los cbj(lttiYos l:ádcos &1 f'unclon.Jll!iento Integrado del I"J. 
ststro 7 el Catastro.&sb Jitu•ción con ft"acuenci-'l se b& aantr .... 
'Lado sobl"e todo cu-ando no se baoe d1tt1nción entre lae aplicac:ID.MI 
1 1.& infraestructura ju:r!dicaiin5tltl1Cional requerida pg.ra "blple
IIM'ltar un. slstema de control 1nmobUbr1o,. pretendietdo en !lllc:bol 
caaos obtener pr\'1ei"' laa aplicaciones del dl!t«<l* Allto de qu -
eat.e MJ'• sldo .Cec:tl'f'a'lllet.llte o:mngu.rado. lo cual reduoe y • al,.. 
a~mo• oaeo• arula -..tlot ... cb tnn:1tormandc . lo que CODOII5-~,u'l
•ete debi& •r \11 nglstro oocrrd1nado 7 nn.s de de.crlpo1on•• 1 
Dtreailm•• m dllples ~notarlo• o llatadot: poco cxmtiaal•• car.a 
t.• de aecanlSIIDa dt nrU'icactdn 1 depuno1Óill 1 en los q~ bs d!, 
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1 
n.etencias Sl.lrgldaa dur'lnte :!11.1 establae1,.1ento, no pu~n seor -.pe
racl.as ... aus etap'ls de peaterl.or raaclon-.lento :dificultando .. 
etiou. a¡:illo.cióo aún en C.-.;)XIIs aq li•lta iOs, athba:tio 1M1'lc1eg, 
~te lo:~ ncurso. finaacieroa .. i4aados para m op..nelón 7 ea 
alp.DOs casos, debido a la rlgldu. ele los .. t .. adrl.lftl strJ.tlw•• -
dlf'lclllt.andD el establect.lento de sist ... s .. recttYos y .t1cleat• 
de mntrol ilnobU1>~r1o. 
Par• q• un alst.ee de control in.obil hrlo p¡eda establecerse 7-
cobrar Ylg~ncl• 7 •lldn jarldica 7 hgoL, doatro dol arde,.,.!.,._ 
\0 Jarfdtco dol E,tado, •• l•presolll<ll.ble qoae ;.te, tmda.,ntoado
H ea b s ja stlrt C*CiDJMs cp~e proporc10Aa la dDc trW, ea b naae
sbhd 7 can-..nlMcla q{ c:~~~o ea n.S<JD&s •rtd.,ntes de Ol'deD ,..4'ct.J. 
co 7 el brteres C"DIInl, ... U• la l•cb1aeiÓJJ. especín-. qw ~lA! 
esta •terla. 
El esta3laciJdento y opsr&ciÓn da m •iste.l: mci.,._l de control -
tn.:.bllbrio nqa.lere dao la instttuclonalluctón eh los 11!1d1os de 
ftrtnC11clóm aann.ltdJ.ción a 1nscr1pclón ao solo de los O..rat!ho• 
sino ~.::,OleA de, las descr 1pel.nM~s• otorgÍndole -.li!t8ne'la •1 catas 
t.ro 00120 la 1nst1tuc1Ón res¡:ona1.ble .._ lUII'teDer el registro de de.!, 
c:ripcion.a de los bi"3ffes 1nsu.ol'lbl~s de la n"etón en Ctllllcordancia -
can el ccntrol qo. el lle~l!tro da la ITopted•d ejerce 80hre los -
DarecbD• dre los •lsw;.-:~ .. ' : ;,.U ccmUct.ón tattmda aaterio~ 
te,1.•plica el reeonocilli<'!lnto ronoral de b'!l dif"9r-!ln.e:bs ,.. la mt.. 
raleza d. los ele.entos f'u.Dd .. ~~entales eJ. "los blenes ilna'l!lbl~• 7' la 
acept.aci&. d'!l q.¡e diclto.s el•l!MDto.s d.,beon •r ccmtrolados ..s tor.a 
•p·Jr:~da 1 do!bÍ~n:!ose as~urar el tunelona:den1:o dlt •oedlo• electl-... 
de coordin•ctón entr~ el &,~tistl'O -, el C1t'~"stro 7' nor.nado l•s .re
lacione• entre .... institueionu CDD. el ob~to -de qa« sa.1 o:pea
ciones " realicen eon. na.ide"& ., sin lnt.rf"et'oJtr:"la s, «'--pt...Hrt• .... 
dose ••Xs. p.ra proporclomr IIIY ef'!lctlw ~l"'lnt& 1..n:IIÑIUi~:ria.
Par.a '1U4 el f'Uneion:t•i•nto del il4!1!,"istro 7 •1 C.t.st.ro - etec\De
en ror.a reciproetmente coordin!lda 1' ·, raónle~; • t.~ndo ma emnta h. 
oaturaleza part1cul:tr 7 laa relaclo~ .xlst-ntes entre los el-. 
toa de losbienea lrmu.9bles con qu.ot de~n o~ar a!llbls l.n:lt1tu.cio... 
nes 9 es bpnucindibH q_ue M -t.ta la l~lsl.:acióa espe!n.s p 
in•tltocicmoll.ce el slst- do control I.JnobUbrl~ 7 _po..,~ 
los J'und• ~en toa leg!tl.es qae .-nt taa •1 ••t•lecl.t.nt.G 7 •n"tet:& 
!llanto dol C:..tastro 7 ~lon los o-•c:iono• l'!Cbtnln t-. 
to sobre los derechos com eobre las descrip::lODes.Eñ 1• l•~•la
cióo en :raleren.cla d-!J~n queth r incorporado• los 1n.!ltr~t.a. q• 
permitan la Yarifia;c1ÓD dit la nUdea • l.o• dltrcho-. 1• w.-cl 
dad do 1as doacripcl- 7 la ccrncta riDCillacl&o eatre ui>os ~ 
•mtos,d" tal aa.ra,.qu.e al •r CODW.ltd'ldli• las ln.cr1)1!CS...•• 
dlante lN -nlnoo de publlcld .. ¡roploo de loo l.110t2t.110lo!Me 
regla"th 1 .. ., • proporc:lene a lol t.Uu.la.a• ... Jo. lhnaholl 7 liD-

te t.rce1"08 una etectt-. ~tía e em:ato a la wU.des. .. h• ._ 
laclo!Me jarl"dlcas 7 o:na ldontltlcaeiáo dol ld..a -oble lll:n ., 
cODtradiocloneo, ajllotada • m reolldod ti'at .. 7 ~- • 
Mrecboa pl--.nte nccmoct.do•·-

• 



Es el'id~nte que un shtl!mll de eol"!trol 1nmobll1•rlo CO"'P"'st.o por 
el Registro y el Ott:i.stro r1lnc1onahdo ftn rort'la coor.Ji:ntfia, aolo 
puoclo oxhtlr clontro del "hito clortnido por la logiohclón,La "! 
rGnch de un" ley especfrtc• h1ee iMposible la opentlrlrlld d• •.! 
te d~t.,:1JI Pl"' los ec'!tnlsmos 1 proeedimtent'> 1ue d!t'!Mn aplietrH 
en •1 trl,.ite de las tnsdrlpciones de los dl!lreobos 1 de lu descriJ: 
clones !'!"SÍ eCII!o h rtncul11c \ón ""tr" a111bo~ ~P~le!r!."'nto~, .. o1 o pueden 
tunolon11" y ~J.Jqutr\r phn• valtrl'!IIZ <Mdh.ntft su reconoc\adento p!'IJ
Yio por l1s le~s de la Repuibllea. 
Adtcton1hlant"' al probl9!M fundt~~:~~nt•l ·~Ue &.sde el pinto d .. rlat• 
Juri'rilO) h-u~e lmposibl• el functona~~tt~r'!to del Rl!!l!{·htro 7 El C')ta,_ 
tro por cal'!lo~~~tr eh una ltty ii!IISPf'ICÍNca, l!lsta dtu.t.otón tnoluso PI'!, 
duce dtrtcul bdol!', de clr~~cter sd,.lnbtret\.-o, o~r1Uvo 1 pr-esupuAa 
tario en la l!!ljecución d& progr~~~~ 8~C~~~na~~ al est:bl~clmiento 
d-11 C. ta stro ,tal 00-.'!0 i!lliCede con el progra,... del catastro I¡,tegn.l 
que ~~tjecut.a 1• Dirección de C.tastro del Instituto Geogri"tico Macio 
no l. 
Ll (lt.J"enc~a de uru ley sspscítitn en •st1 mtbrh t"'p\d.,lq_ue ~n 
a,.tgn.ado5 suf1elen~:s recursos presupnstar\o• p1ra 11111 ejecuct& -
de progr'll'D.U c:mo "ltndiodo an~rio'Mil.,nta y pe-mi th qu" stttd·sta 
a ptval litstltuclorul un1 indeflniatón en c:111nto " la MKh.de-r. ~ 
tui"aleza e ifllport:•no1a del catastro eon~o elemento t~d'~•ntal d. -
carant{a lmob11hria • .ista deficiencia da lugar a que " ignonn -
las bas"!!S sobre las que • debe estructurar un d•:te'IJ.& de este ti
po 1 parrd t.e que se prodUDCA UM d.tsperdón de objeU.o• que St 111!, 
nit1uta o algunos casos en el int8res dei111piÍlnr pNiftTIII.• •ln -
autlo lente lUnd!!JII:I4n tación, orlen tadoa b'lcill 11plioa o tones lt.ltada• 
del Catastro pooduciando l'a:nü lados poco conCtabl!'IS, di pobr• o111-
clad 7 oin pcoibUidacloo do oor utUhadoo en 11 institucl<>nolioa
ciÓn do 11> ofod.ho oh- do pnntía imobll tona do •>lltipleo -
lplicaclon.a, lo cual oonllen el uo 11Mticte11t.a CS. loa ftOilr•OII 
tlnanoleroo aoipdoo o P'OE"•• do ooh tipo. 
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VII. LA L.EGISLACJON CATASTRAL h'1f OTRCS PAISES: 

?.1 EUROPA: 

El levantamiento topográfico en Europa data del siglo XVIII •. 
En Alemilnia tenia primordialmente fines puramente mili tares 
e impo5itivos y era patrocinado por el Ministerio de Guerra 
y el Hinisterio de Finanzas. 

Casi todos los cataGtros de los dictintos estados alemanes 
fueron realiz~doe con fines impositivos y se ba6aron en le
yes del siglo XIX. 

La extensiÓn 1 base legal y técnica variaba de Estado a Estado; 
en algunos estados hicieron obras catastrales completas con 
un sistema de coordenadas único y en otros se levantaron ma
pas cat·astrales 11Islas11 en loa que cada región tenia coorde
nadas individuales. 

En Alemania y Austria ee habla de un catastro legal y otro 
fiscal; deGde 1910, por medio de un decreto, se us6 ya el 
mapa catastral de tipo fisc~l como un documento que ~odrfa 
probar la existencia de la parcela. 

Regularmente el Catastro Fiscal ha sido en casi todos los 
palsee sajones, anterior al registro de la propiedad. 

El Catastro austríaco tiene gran semejanza con el catastro 
alemán¡ usaron mapas 11 Islas 11 y fue ejecutado por el Ministe
rio de" Finanzas. Las actividades del catastro austriaco da
tan d.e 1817 cuando el Kaiser Franz; I firmó la lla13ada "Pa
tente para ImpuestoB Territorialea11 • 

El tipo de catastro austriaco fue llamado catastro "Estable" 
ya que, si bien es cierto usaron una especie de mapa tipo, 
11 lsla", el estar unidos formaban un conjunto general. 

Por el tiempo que tranacurri6 para establecer el catastro al 
llegar a su término este estaba totalmente obsoletot por lo 
que en 1869 utilizaron un nuevo procedimiento que le llama
ron rehabilitación con el propósito de que cada quince añoa 
se baria, creándose posteriormente un sistema para el mante
nimiento del mismo. 

El Registro de la Propiedad austriaco data de 1871, •n el
cual usaron las leyes d.e catastro y se Qesarrollaron laa le~ 
y9a de agrimensura. 
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En los años treinta se sintió la necesidad de formar un ca-. 
taatro multifinalitario, llamado así porque tiene múltiples 
fines. beta trajo com::igo cambios en los trabajos de agri
mensura toda vez que s~ contempl6 el suelo utilizable con -
fines agrlcolaa; habiendo obtenido en Alemania una base le
gal en la ley para el nuevo ordenamiento de agrimensura del 
3 de julio de 1934. Hasta el año de 1945 la agrimensura es
taba bajo la potestad del Ministerio del Interior 1 despuis 
de la Segunda Guerra Hundial pas6 a loe diferentes eetadoa 
alemanes o sea que cada Estado empez6 a trabajar en au pro
pia ley. 

Leyes propias de agrimensura o catastro no existieron en A
lemania y en Austria hasta bace aproximadamente unos 20 o -
30 años cuando empezaron a regular esta materia •ediante le
yes especificas. Las leyes actualmente en vigor en Auatria9 

datan de 1968. 

En Austria ha habido dos clases de pensamiento: el jurídico 
y el técnico; unos decían que el catastro debe usarse como 
fuerza legal y que Únicamente podía uaarse eomo ela•ento de 
juicio en caso de un litigio de linderos. Sin embargo, se ~ 
han ucado como base en el Registr~ de la Propiedad loa pla
nos catastrales. 

Fue basta 1910 cuando Alemania deeidi6 ~ue el catastro si • 
ten.ia !uerzet le¡;al. 

La ley de agrimensura de Austria eonte•pla el catastro ccao 
una subdivisi6n de la agri~ensura estatalt 1 ea lla•ado ca
tastro de" linderos o catastro numérico ya que a todos loe -
aaquineros de un predio se le determinan sus coord&na4aa -
por diferentes métod~e. 

El levantamiento catastral puede realizarse por dos •'todos: 

I) El lla•ado de incorporaci6n general 1 en el cual se Ya le
Yantando el catastro por área hasta completar el cataetro 
total de la zona. 

11) La fijación de linderos con contradieci6n, consistente en 
que cuando se va levantando el catastro de un predio •• -
fijan los colindantes, 1 ei coinciden los linderoa, al fl· 
Dalizar son asentados en una esoritura. El propietario e• 
el que determina si un lindero es bueno o aalo; en el ca
so de haber contradicci6n entre linderos, '•~o• .. deter
•inarin por medio de uu juicio. 
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Uolanda, Francia 7 Suiza tienen catastro legal; el mapa ca• 
taatral tiene valor legal mientras no haya litigios ya que 
en caso de haberlos, aeri el juez el que decida en cuanto a 
eu valides. 

En Holanda y Suiza ae per11i te un.a toler.r-.ncia en la exacti
tud de la •edida del lrea, la cual depende del· lugar donde 
eatl situado el terreno, ya que hay áreas que por su propia 
situaci~n geGgráíica tienen un escaso valor y otras que no 
tienen ningún Yalor; en ca•bio en Francia, por la tierra al
tamente cultivable son •ás rigurosos en la exactitud de las 
medidas. 

El C6digo CiYil alemán divi416 el Registro de la Propiedad -
territorial en dos librea: el FLURBUCH o libro catastral, es 
el que describe el estado material de cada una de las pala
braá, su naturaleza 1 forma, valoraci6n 1 anotándose _todas -
las alteraciones que sufre la finca; y el segundo, el GRUNS
BURCHO o registro de la propiedad en su aspecto juridico. 

Espafia fue la primera naci6n europea que se preocup6 por te
ner una representaei6n gr!fica y exacta de su territorio, -
aunque au objetivo era la aplicaci6n económica, social y ju
ridica, siendo &u prineipal prop6sito la distribución equi
tativa del impuesto territorial •ediante la adecuada Yalua
ci6n de loe aumentos o disminuciones del valor de la propie
dad. 

7,2 AMERICA CENTRAL: 

Loa estados centroamericanos, Pana~& y en particular Nicara
gÚa tienen eomo meta elaborar un catastro tipo juridico y -
íiacal .en el cual se garantice la propiedad inmueble y sus -
linderos, que permita obtener los datos necesarios para re
forzar los registros de la propiedad, proporcione información 
utilizable en la planificaci6n para el desarrollo 1 aporte 
loa lnstru•entca que permitan una justa y adecuada recolec
ci6n de i•pueetoe, teniendo co~ requisito que loe trabajos 
para el levantamiento del catastro deban llenar m!nimo de -
condiciones posibles para un futuro .perfeccionamiento. 

Panamá tue uno de loa primeros paises de Amirica &n aplicar 
el concepto de cataatro integral. Los datos obtenidos Bon -
puestos al aerYicio da la planiticaci6n del desarrollo econ6-
mico y •ocial¡ de una reforma agraria basada en la distribu
~i6n equitatiYa de la tierra; de una titulaci6n ordenada y á
gil para que la tierr• se& de quien la trabaja 7 de una recau
daci6n de impuestoe de acuerdo con valores justos. 

• 
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El catastro rural de Panam¡ ee dasarroll6 como un programa de la 
comiei6n de reforma asrarla en un período de 4 años (1965-1968) 
fuero~ aeeaorados por tree firmas norteamericanas especializadas 
-u• for•aron el consorcio CATAPAN (Catastro Panamá). 

El cataatro de 6reaa urbanas• ae 1nici6 en 1969 como un programa 
d•l Ministerio de Hacienda 7 Tesoro habiendo sido ra levantado 
el catast:ro de 'Y&ri.as oiUd.!ldea !•portantes. Los objetivos del 
aataatro panamiBo eon loa de recabar toda la informaci6n sobre 
loa inaueblee que per•lta de•arcar eu ubicaci6n correcta,· área 1 
••lor de cada uno de ellos. 

El catastro de Coata Rica tiane un carácter multifinalitario y 
•• leYantado da acuerdo con el m6todo de fijaci6n de linderos 
con contradicci6n. 

Loa pa!ae• centroa•erlcanoe que actualmente tienen ley de catas
tro, o&ai- todo• ee han basado em la ley de catastro ale•án ra 

l ue por au orsantzaci6D 7 coDtrol ea la máa adecuada, au•ando a 
ata la aaiete~ola eccnó•ioa 7 ticnica que el Estado Yed•ral Al~ 

•In ha brindado a eatoa pala••• 

P!DPIB1lAb DB U UNIVBRSIDAD PE SAN C~RbO~ lit WUAtiMW 

Blbll!lt!d Cenlnl 
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Vlii. f/,.Gf8H.~3 A 3 R CC:-;:.;!'Cti.'11LLOS :JlES DE EST~'l..r.L~t~:t,) . .i1l .SI~~Z:-:A 

C.t..'!A:)T.,.'J,. 

Para que el cata:-.trl'} :-ind& lo:3 frutos desert~os se d~Le::¡ de tornar en cue.E_ 
ta Rl~noa factores que lo afecten directamente en su forma. 

8.1 A!'t.J CACJ C'il l'UJ.TII'l"AllTARIA: 

I::l c~t.::~~~ro puP.J~ SPt' us;'lJo :¡-;ara muc~JO:!!I prnpóaito!! cli!erente.:J,; por 
J. o ta!lto, ,.,L í•lnnificn.r C' .. H?11Uier oper::'! ciAn C."lt.a~tral :11! deben nan
ten~!":::" prr':l,~nw:::. e9tos diGtintos ¡:;ropósitos a m~nera Je evit;:,r :¡u~ 
se ¡..~i~rd:1.r. es!'ucrzor: y recursos. t":Uede :'!Cr -1ue el CJ:!.tastrn S':! a e!l

t<~ol -:-cido con ,.,1 fin de totilü •. ·:n·10 ~n for.r,a 1M'3ii at.:l p.;.ra Wl '30lo 
prophsi to, por ej~r.tplo la di sp('niOilidad -ie un {'ficiente re !i:;;tro 
] P.f.:'t.l ~s .1, menudo el in ~ediato y ÍJ..nico propósito de estat.lecer el 
cata!ltro, pllesto qt.~ la desc:ripción d~ la pr('y-iedad y otros dere
chos le~~al~s son .funja¡¡¡entales para otros registl"os de tierra~ y es 
soúre la Oase de los G.er-3cbos le~al.ea q_ue el :napa ca-tastral e:!l 
ü.sual ":~nte m:mtenido. 

Lo .!.~'l:wrtante es que los :.tapas y los registros sean compilados de 
t.al m·mera. 1-:.1e puedan d.pir.amente ser usados para otros propósitos 
cuando sean reqr;eridos. 

Si en el prc:1ent.e el catastn• se establ.:occ para t:.n sÓlo :'""'ropÓ-'Ü to 
;'1articul.ar pero no se conter•.•üan en un futuro otros propósitos, 
puP.de ¡:¡roilarse que resulte onás econ6J'lico rr?-coiectar lo!3 dates para 
esf'~ o-t rn~ propósi toa d::llJl táneamentfo> en ur.a rr.:5 STT!a nperación de Catll 
po ;1.lln-1ue no vaya a hr~cersc l,;.SO inmediato de alblJno.a de lo.s da.to'i 
r~colectado:1. 

8.2 }'l..C:T0R.:<.S Li'·JiJ.E'S: 

La le~islación afect3 directamente los d8tos a ~er rejiatrados por 
el c,Jtastro. .Afectará j)Or <':!~flm¡.:-lo la fot'7!1R le~a.l :el catastro. ds
ter1-"l.inando cuando ·let.<:! u~c:rsG Pt"l sistema Ce r~¡!:!.stro y cu~le.s son 
los derPchoR preciso~ "lliP- :~o~n ser re;;istraUo:!!. T.ar:~l:dé.n afectarán 
el tipo de n.:~.pas 'lue serv1r.1.n de case a loa rE'.;istros:, por e.~e::~¡::rlo 
alGJ.:nc.::; paír.es l"!speC:Íficnr.;ente excluyen el uso ie proceso!'! fcto,;ra
métricos, mientr~s otro~ insiJten en una Ce~cripción ver~l da !&S 
parcelas~ La le;:islación relaci r.!':8.•~a cor. i..""l-,uestos detern!.:lará 
cuale.'l .1etO.l.l(!::J de uso de la tic"tra, e~!i!icacionP.s o Vlllores: van a 
Sl:!I' re;:istr;;dcs- en el catast:-o si se l.i.ea para ¡:Jr::-pésitos !hc:ues. 
Cuando una ley PStin"J.la un ¡;roc<Jdimiento que es antiwada o técnica 
mente in.iesea:OleJ e~tos c!e.uen ser ~odi ~ic~do~ y el f!.3tableci.-n:',ernt0 
del catastro puede prov~er un~ ra~ón y una oport~~dad para dichae 
C.:"IMb:ias. Sin enbar:;o, un sistema legal ya es~~lecido 1 será Bie~
pre un factor im¡x:.rtante al decidir que forma riebe dársele al cat.a.! 
tro. 
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-gl e~!.tl•lcd'1~_entc rta un ~~t.a.<Jtro li~11.l p,r~ Eerraa jlk=~e{,..:¡a~ rle 
t~c·~hí•, "'i.~·--nTf' in,,c-ln~r~n uta tnf'!,,., lf': al1~aci6n,pue~ 'l"nc do lc.·s 
prc?l~-:_tr:'l~ (IP.l ·~<1t::~"~ ... re, e.-:! plT~cvcr ¡..,. lP!_i"lh·..::i~n de loa Oere
:;l.co;~ ,?O"le:reoric.!'l ?-~ro. la !'!le,jcr re¡~üación de l;,c¡ t.nflsllc::ior.e:!'l de 
1.-, tif"rr::~. !licha le··:i."lbcitn nt' nt,r•o:-Jtt.a. s)n ¡p. 11.).1Tl,f' 1nvclU1!TAr 
alpJn c~""bií' .p_n lC'S d~r c:hc~ de [XlSCsi6n ya crri~l-cmt,{l.:J. 

Es ractillle re e hfi rar pro::'iefla(les dl!l zrtq(l ~(1 bro la tierl'& " cu~ 
r:•·i er rtrc fpc ~-r-r de t.P.nenda, t . .qle~ cero h~ pren~'!l o pro~ieda
fie"'! 'Jf'!r'-"tT<ldS'I~ de l:.l tJ err:~, lC':'I ~r:JCle~ et.c~, qun ~ i"!l:x'Ttrmto de 
f~ rj r p~ra !JI"(lVef'lr '"AflerM e:otred :'!.le~ df!l r--·r1•l~'~rlD~. 

P.) Fl ~~·RF .. ~-30 ~ ... ~~~: 

La r~,d~.<t jnclivirllln.l1'7.~t~~i~n rie h. t~nenc~!l en ~rea!l de pc·!'lf'!Biln · 
de h~.:ol1c, ee'l(l dercchr·s irre:!'Jtrict.os para di.!pc.ne.- de l:1 tierra, 
pu~den Cf'nr\1Je.1r a un ir:,Jese<~:blP in·.~re:n4'11nto 11e la!'! Lmsesi{'nei'J o al 
au..-·ento del pt!_siw rural. Les pet;mei;os ;n"(J¡.lietarios se beneficia
rl;-¡n co·n 1~ ~erurit1ad l:>rin~~rla P tr::¡v~R de un -:-P.t~"'t.ro ~IP- IJ::~.se le
r:al, en p~rtj c;;lar R través de la faeult.:td ~e obt.erOl' pr~!l"brncs a 

· bree. 9l.li~o re.s;JalMdcs en ln. :!!ler,urifl..ad de B\13 t{tulc.s, ¡)ere e::r;tos 
benefi~ir~ dfJben sPT sc;>eBadvs :::ontra l.aa crnsecnem:::t3.S aoeia.lea 
:va ;en.::icnao;h::"t. 

En -jlt1.o1~ in"'t::-nd:t l:l'S Gtm! ;der.qcifllles finttn:.::ieras serán 1..e que 
deter'li.r-.en Bi 38 debe (' no estable~~el· el ¡,;at .. 1.stro ~ Q·:e fc:rna. debe 
MrsE:le. "F..n ('trt!ot ~~1 ~hr::!"", l()!'J Ct"bi~rrK!9 rleseau Qti.e 8~ carn.l'1ti1.:e 
rzue el C{il'IJ'lo del e~taolef.:i'"'lient('l ~el cat~s:t-ro soga etJ":lpensado oor 
lo:!!l bene!'ioics f~nancieros re:lulh.nt.t::s. 'Esta !18--:!Midad 8:!1 P. "'entl

(1('1 us~l'!a cerno un <tr¡ymPnto en fav('r ~el el!lt.Ahlfl.~il'lli.~!'lt.O tie un cn
h:stl'(l t'f:ra fi-r.E'!~ fi!'l"ales, Rnte~ que 'lln ,Ja:t .. 'll'l"t.ro de Pa~e le~l'.l; 
~e ;tSfiYli!'r'l r-pe lo"' r~u€r:l."'te~(tcs i'el le;ra~t.~'"'!i ente varil\ el catns
t~ ñe 11"tO'J f:l!'! ''Ü~P-:<~ son inv"'.r:h.h1e·~ent.e r!•mr:~ crs+_o.'!los cue aqne-
llcl'l' ;"Pr:l el ~.,.tt·st.:t"Cl de l).~:'!e le: al, y m...e el procedt:uiento p11ra 
Oet.erriT,~r lo!t l!ndero3 y le:!~ e<-ntri 'li1J.""fmtel!l, que pueden ser loa 
fi~:)ietLJo""ir.~ o le~ :Kl"'ee-iüre!!l C'J8 ~-:tu~l:-nent-e usan lll tierra.. Pa
ra prcpé~itcs f1sc-Ple.e 1 es mnchr .... ~B rlpido y menos {:O'ItoaO que.! 
ouel .ilff!'!lltiMrlc. A ~ete1"'1innr Ende ros y der· r.h4"S p'1ra el oat.RBtJ'Q 
de ~)ese 1(" ... .!!1 1 p-ero h!i.!111,a el 11101Rent~ nc; se llu~a a C('r.l;ilJ't!bal" t!iil a 
fi"J""I"ll,--::il"· -

"Zl ~c!l'+:c ~11!11 lii!IYAnt ::;,..,~ente:. r'epPnder6 en al.;;."'Ún I"'IO!Tlent.c en el erado 
rle pre-::hi~n requerid:~t .. I.a ley ;ruede riP!ria~t."'rs-e de ~'lnera aue s• 
adapte ?='rn cmlleuif.lr rra.® rle pre~iflliEn que !!f!l OC"n~t.,tere adeC'Il~~t..la 
t>.ara een·ir o1e t,ase para el c.o.t1"1tro bt~al. Rn lA prictica un na
~~~ ~'~'~?ibirlo j)("r ~t.('doS 1111~~ econt"micos (b.l"!!s OOII'!n el seflaland.en
to de 11:nc1e)"("IJ sobre fot-Or,.l'1dia:!l sin r'3cti.r1c:ar) ha proMdo en ~m-
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ah11 circunat.anr.tas oue e1 e&ti~factcdo pdlra un ca~a:Hrc. do t.ase 
legal. 'No ha:v ra~n ?Qr la cual lc"'l l"e(:'.:er:l r~icntc! de "l:l_-eoa pera 

. un Cll'.'!:astl""C' de btlae let.ral de!;ran ser -ds can:s. !:s un des?erdicio 
re'lOpilar pl"(( p1eta.r1os o us ut.ric:e cuando e en un :oo e o de m.h el'l fe. e.! · 
so toi;k.:!J loa dere-::hoa sohre I.s par::elas puerlen :lf:r inda,-adcs ~t ~-:.! 
ter!Tiinados al misr-10 tiE!I'l"ll. .lde-,!A, si lo3 der.o:ch<.,s l<!tralM nc fle 

tAn detemtr.ados, continUa.rin_ ocuJTiendo pérr.':'Lda~ a:lred:l:Jle.! pal'i 
los individuoa y el E,.:tado ha!lh que un efici8J"'te ~ataat.ro de oase 
le¡;al •• M ta bl&cido , 

!atas p~rdi~ a pe~ar de que ~Qn difÍciles ~e cuantificar ~ueden 
o:auy bien !IIOhl"e[HISar cu!llftuier t;;nancia ~roveniente rtel incro-..~nto 
de los int:resoe fisc:tlr-!1 pcr concepto rlel if:!?uest.c- t.nrrt fcrb.l; la 
au~enci!'l c'e un "'!'fieiente enta.,t,ro ñe Mse le1:;Bl .:rene~>ab·1ente da ce 
1110 rel"!ulta~ innece.,aricl!l: y ec-.sto~cs ljti(i.cs, n~.e~~a el a:!l"!e.!!IP ~ 
¡"., ra··ilit1:"1 rJe"' de Cr~r11.tcs hi~otp;••arjos y E!!9 ... e h"i!~Co, CPm:trlC a la 
in~~t'"Urifl.l!'.d en b t1Jrlen':!ia, int.ihe el deP-=trrcllo~ ~:q_r_rlo el es~t!.
ble~i ... .iento del catast-ro se~ -dr-i·~a.qent.e 1,.:~a~<' psr<e: 1)1"( ~3! "tt.o:!i .f'is
cale•, nun-::a t>f'dr§. :l!ler financ1era:r-en't e j-ustLf"1.:::.e.ble. r.H'ilr.~c b. in 
t.en·~i~n a ea e'!t.!'tble~erlo p~rll prcJX<ti t.!·! le_·~les, é:~~~~te de t-e e:er f; 
.3'11!1l"'":'en"':.e justif1.crt.ble en el ca"'"!.;)o fir.Rr.~iP-ro, ;¡,·nq·¡e se~ un !JC::o 
dit!oil de cuFLnti!"icar los he~Pfi.cks e~Clnf...,i C"l""':! bdirect"s~ 

I~egulamente en los p,qfses en d~arrollc. e";t.-s fDctrre'! ~·1eden 11-
mi"':ar .sevP.ra111ente 11:1: po!lrioil1il::td de e:lta"JlP.'!er u.r. i.!R.t.ns+ro <. deter
minar su ter.--.a~ La carencia de t6cnicos e~pedal:i ?.:o.oic s podria sei= 
uno de estos f.actores; a'3! eo1Tl0 una. or¡::ani:':~dfn .?r:-co eficiente 
que inYOlucr e du.pli-:1 dn.d o tratiT.'Ie:~.taci6n de e!'J!uerz0s ~ 

8~6 r.F.~""-~.:'--t:t."TU..~r0J:E3 nx u~c; r-nrA''J'lt 3 r.--;rr.r:JA1 r.,.A:X.:J v :-;:·-·::c::-;:s r;;·::-J~ 

t!A '1!0l1AfSS, 

Lo11 a.~:"tedr.s f 1:'l.rt.ll'rll!nt..ale!'l del eatastro han sidc t.ra Utrk .. 3 en r:life
rentes' r«~nio!'le& intern;!l.ci~.,..llllftl!l ent.re l:,<"~ r.1oo ::al,e de8hct.r, por 
e!!ltar ""'~~" vln~1llada ii'"On lA. re;lidarl de m·eJ"':l"'C' "'etHc·_, l<»s re~mio 
Tlel del In.stlt•d.o Pan.i'"":f!lri~llTK ñe r..ec~r"'-.fh e IH:ltr..:ri.a, l~!it ret'ni"'; 
nea ptJna...,!'Jr1c'1n~s df't ~a~.o:!ltro y lu se!"'anl!s ~l'tt•-~:'ica3 de li 
!.,f:r1ot. C"ent.ral. V..~+.as re,mk'"'M h..-:tn te;Ji•k ~f'r:c re!ul t~_dCJ, la .l.

pro~ll\d.tn de dil'! .... inh~t n'Jolll~ionc:o~ en la'l! qu~ ae h-'.ln lie.ter'!.:ina1c 
el .,,.r:;o eon~e~tnlll del Cat:nst.J"C, le~ criterio.! y <"=:.~et1vu11 ~ara 
.,u reali,.;ae"!6n y hA rouel1:.af!c defini.da la t~e~e ... :\~:.d O e una lt!:s i~la.
ei6n CAt.a!llt.ral en t<:do~ lc!t !=J•{'Ie,, qne ~er:rH:-n1 "\!r.l riesarrclio ra
oiCT"..II:l de 111!111 a'1tirtda:ie~ "!'f-a!tra.lea ~ su ut.!li?:.;~::itin ec--.o •rn --.é

di('l y el~entc ñel tleAI!U'rt:llo. 
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En ltl Vlli e~am.blea del lns:ti tuto Panameri-cano le 1Jeoe.rd{a e His
toria reali :-:ad~ en la c1ud2'·1 Ja Guatemala en J.965 se rc!'Jolvi6 "re
CCX~~endar a lott Estgdos Prl.embrce 1ue .Los CatAntros n."ld~n~les se 
nalicen con er:i terio inteJr3l qua abarq,ue. ede.-nlts ¡,)! inventario 
de La propiedad, la eva.Luacilm de ~oa ~cursos y su uso acblal y 
p~t!ncial ~n~a lOF,rar ~~rant!a de propiedad, la contribución justA 
y uso ra.cional de La mi ama•. 

En la 1 reunión Panutericana de Catastro celebrada en C'lra.cas-W'ene 
1\~el.!., en novie:nbre de 1971, fueron aprnbajas 14 rosolucinnes len= 
tro Je las cuales se considera ele inl ~ortancia citar J.as .:i~~úen

teSI 
En relacién a Los aspecto.! .c:oncept\,ales del Catastro: "coneirleran 
do ql».! el concepto de un catastro es único y persi,=!lie garant1 ~ar 
que la descripción de !os ~enes inmuebles refleje J.a realidad r!
sica, coordinadamente con el control 1Ue sobre el dorrd.nio le. estos 
biene:~~ ejerce el RP.giatro de la Propiedad inmueble, se resolvió l"! 
comend.ar que al desarrollar las alf:tirtd&del!l cata5trales se tOIDBil 
en considerac16n loa si~ientea puntoss 

a) Dar especial éa:fasis a la coordinación ·tel Cat~Jatro y e.l .Ree:Le 
tro 1e la Propiedad para alcanzar la intA~ración de ambos; -

b) La aplicaelón del Catastro Jebe ser multi!in&litaria con pr2 
;reccioMi5 hacia el ~·~arrollo i:runeciiato de co•da pais¡ 

e} El Catastro debe mantener5e al d!a T cr.njunta.ente con el Re
gistro ser una garantía de la prorie~ad innueblaf 

d) El N.Dtenimiento -, actualizaci6n del Catastro J"lhe iniciarse 
ccn,1,mtamente con la deUai tación de los lin Jeroe -le la propi.! 
dad¡ 

e) En el Catastro ae inscribirán los actos civiles de levanta
. miento territorial cuyos d(')C'UMebtoa deben ser nutorhados por 
un agrimnsor público, Jeposits.rio de !a la pública. 

En relacH•n a los as-pectos econ6micos y fi~caleB (resnlución N~ U), 
co-nsi .1erando :¡ue la planJ ficac1Ón ti&cal dehe detenrlnar la lo:n:lll 
111.As ~tlca'l de obserstar la capacidad tributaria de cl'tda. eect.Or, pa
r• qu'!l ssa una bf.se para una justA distribuCi6n contributiva y 
&lende el c~ta~tro un inventario de la ri~~· nacional que propor 
·ciona una :rnediJa de las necesidades 1 potenciaJ.idad econ&:dca re-: 
o¡uerida para fin.. do planificaci6n, reool viá' 

a) Que los or.ganismoa cor.J>etentea, estudien el objeto imponible_. 
la• ba.ae• illll~os1UYas 7 de e.xención, ••d. ca.o las t.aau contri 
butina para lograr el ~UYQr éxito en la iap.lantación del Ca': 
taatro con !lnea tisoalea. 
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En 1"'9l.aeibn a Ufl" lo9_ye.s de ~ó~ .{resolución :le .. J ), l.at. 
~ reuniim i?ana:nerieana ie! c,._tut.:ro l"leStil:Vié rec~.llrr "P 
la11 :!1Dr!IIB:II !'tm4araPirta.tea de .Jieha J.q tiJIU!aD orii!Dltadas de ~ 
~ nm: :tas s!.s,rltient&• ·considt!rac:i~: 

a) 1'll. ..0:,,;1- !lo pnl>l.icidatl i,.,¡,u~a -"1" enllo tonto l.a ~ 
'cidai 1rwotíii.iarla del estado ~~ oo ;.. Oe de:recbce Je las -m 
sae bnnuebiLe::s COIIQ de~ estado de hecbotl de J.u !d..~s u re1.a"= 
.ci&a al pr.::.:nl&ro,. 

ll) !.a ]Diti>licihd O& nt•do juritioo CGilJthilde el •i!lterla <lo ¡pa
t.lic:i,®~ ,a. 1011 - reoln iimt11tci""" p...- I• 1"¡!u...:ll&a 
de !=do de <eada nac1ÓD y en ¡>arti<:IU.ar tl ene ~lad.i!m <linda 
cm~ U act1<11ilad del liepotrD de :La ~ - <ie U 
jlrlriiccióa. 

e) La activUod técaice :=ídica del EO'tad<> dm>om!nada Ca~ 
"te:rri t.orlal. ~ere l.a institu:c1rÓD 611. ~ pf-'biJ fic-.., p 
<¡pe .,., efect,o, 1~ 'le'ternioaci .... _,...,_...., 1111in....:lllz. .,._ 
neriáz.. Je.....,.waciOO.. dl.visilta. ~y anJ?u....;
o :cazloel.u11m Qe 1as :p:trcelu !e~ ~ tm acto. d.:d..~ da 

'levant.a.,;,.,'bo t.,.,.;.torial, éle -- a las ,c=s&11 jlio'Ut
.ca.s JUe ~ac ~lt!!le-n't.a!l.. 

d) EJ. &;~"llleflStll" pi.b:Litllll• óej)Osit~rlo • u ~. ~ti~ .. ser 
en.. ímim) of'ici.al pÚDii~m insti1:a.;ldo por :!.a l~y ;r.ara !Z"eCC.Zl.r• 
i'tDrrGlr 7 autcr1"&.Br vá!ida.'"llf"nte CU'l"iqnit:rr acto drll. -de "l~ 
~- territcrl.al. dándcl.e caráebsr ~ ·"''.l.'tel'rti.a.au.. -

h relac:iÓI:l a J.a 1-e¡;i.ua.ciEa!J. cat"!:":tral.• h ori'!Pra relliii.O:a :p8'!!l'L"'le
rinlma !Se ~ .fm 911 ~solución :¡!. lD.. ~~ eD t:lliiUS:i.ihara
c:ián que e.L catast..ra. -e.!l .ama D"!'c~d .J'iB"' .:ei. .le'!=li7Tr.lll.9 Dile!~. 
¡mr rnl'Jlto ~I"'J!ñ. 'te la i~tiftr::ad.ñm. M l"B p:roc.iedad, el. n¿1~ 
deJ. Ú'ea je CR.j¡¡ pt"~ _, iB de tP:f!Id$ J'RICÍ Óp ~ .Li:u.iei"QS 7 U CIII"IIR
t.S.a .le !.A euct.itud f1e .lOS re~tJtr.cs CiiW'bel VCI~. ~a 'D!~~:~ illt 
~ .a:;m Los .instnrme.n'bos le¡¡a.ii..-Mr ~ per.-.J.t.aa lll'l ~la ra
ciCIDRl le as -.:t.ividade• -~ :r'MDlñ6: _ 

~ a 1m~~ '!!:tJPtdos ~ fl\.-n DO ~ nrm una :t~·l..,i:~ :ca 
ta:st.lr.Al -T}U'!' .se h~ pt~r -el '"!!'lll't::Gd1o .a e:Ua tO"'J%!:~ ""' 'CDP.IIQ 
ao u;rorlnm:i.n a.. o1rln :ralses, y 11"" .., - '"'"' al w!Wotae 
- """'"""""'1o ~ b r<'Facitlm pm·•~J:orb y "" ~ ~ 
a.ciim .., ~~ de rer_,.. ·~ :mtJo..¡:ru!.. -

Jlm nolad.ón al clesmTI>l.c<o urit;mo hoe••olm:iÓD JI! ~!¡) -ti
:le ,es "";¡ente ., L-n:>="..er,_,.:,u ~" ~~~e<:e!ll.&d 1e ~.,-_... ,.,..,... ~ 
lee '!UO !..ctli._ ~i '"""""DJ.;u, ~O. lo• con~1~.,.,. 
""" cmnr,.,.. a 111>a ;>ml!Um 4o ~ ~-¡ -éi 



urb&nis-:10 es un instru:ue11to fundn-p·v·nt'l.l t'~ret Jo irDT Z:l :-::--;r,Ónico 
.le .<~:arrollo •h 1"=~~ ciu-~:JJP.i'i; t'!Ue la i1lSt.i tuc:ién eata~h·"l1, UP.Q Jo 
cuyos !i1.~s :)rincltJ.ales es el or,jen·\:->ient•) territorla1 1 ti.ene un 
papel -:Jrep("'n,..leran+-.e en e1 nonna1 crr:cimiento Je .toa centros urb.a
ncs, :r ct"1nf't.i tuye uno .~e los elet"'P.ntos fuml.:.ment:.l~::; .le t.c.da. ?la
nificaciún, resolviÓ rccom'!1ndnr r¡ue: el ,,Jól\1"1. :n'L:Ul,:"LJor de todo 
centre urhano se ~aUce ccn lR informAción e int.crvcncio?n Je los 
entes catastl"E!Jes y ]U-3 en las leyes se :incluya un capitulo O'::J~c! 
!iC<JZI!Cnte t~.ii cRd0 .nl orden.ami-E"nto urb-~no y .su r'.':!l~'~cifn oblie!lto
rlll con lo!\' .. ut~s ·c~itastrlle.s y •1UP. 1~1 mi.'Jmo, se Jicten J..,~ lin-:!2 
s:ici en(" S 11:..1&11~::> n~cei:nclas en ~onrif! '3C P.t:t:-:bV•"-ca 1ue un {n·.;·'lno 
apli<''ldor de los .~lane::;; reo..-ulndorefl ·3'~ el ort~<~T'lismo cot(lstral, en 
todo cuanto se re!·ierc n e.;,tc:..lc- ~aroclario. 

Lns r~:Joluc:!ones a nival Pan~n:~ericano, citadas ;mter.iorraente )¡a:o, 
.'3ido re.afirma_t,;,s en Jas sem..'1n.1S C'1rlo¡.ráf'i cas de Ja kllérica Cen
tral, en lao. ;1ue la f<tlt., •Je un:1 lf5isJ~ción c.n~strPl en ~1._.1'\lnos 
;:e!ses Centroa:•¡ericanos, entre !Ol;i. .¡ae se ettf!uta ~l'Jat.emaJa, ha :ü
do ;.1otivo. de o~pccial rr'!ol:':¡J:icibn, habi~ndo resuelt.["' en la Vll 5,! 
JTLO.Ila cr:rtC" ;rHic:J. rle ln At;,3rica Central cel~Oraria en la ciudad de 
i..iu.<"~t.err.aln en nc·fie,::Orc ~ 1973, n>c<'~~:adar a los ralses iel lsbno 
¡ue en !a nc:t.u.r.Jidad no cuent<1n con Wl:.l ley c!P. C"lt..astro, 1ue enca
mi.rw.n ::rus F'!';:;[u~r-1-0S para ] o,:;r<Jr a corto plazo• l.'l elaboración y a.
~ro"tación de este instrumento bf.:rlco Js: loa lcvantll:ni-:'nto"l C.:'ll.as
t.rt~lf>s. Asi mis.-r..> 1 1-a rnenc~..)n.:tda rf!unif.n re oolviÓ ai?Jir.."'lr, las l"f! .. 

conen.-:!.:~cinnP.S fijadas en la re::;ohoción ,Úm.ero uno de la ":"rimM"a 1"'9 

uni~n F'an~rica!1l1 Je C--tRStro, referente 8 loS 8S~CtoS~ Concef.'tu.! 
.les del Catn.s:tro. 

En la ·n11 ~Pmana 0-lrto:;ráfica ñe la A::Jérica C..mtr~l celebrada en 
Iac.Rrn.;ua en febrero je 197~. en virWd de ·.¡uc en el e-eminario aua 
pidado !JOT la 01r1.1-! eeJebrado (''1 Herlin en 197b, se consideró nec!: 
sario definir el termino Catastro~ ni7el m:nd1a1 y ~e~ la pri~ 
mera ret.--nión Pan<mcrlcana de Catastro celebrada en Caracas en 19~ 
este· término ]Uedó lefinido a nivel ranamricano, se resolrlo 
transcribir a la ONU la resolución 1ndicada1 con el fin de que tu.! 
ra considerado al ,definir dicho concopto • niwl ..,.dial. 



9.1 GIIJ&ri9!1S l'tiJIWIEIIUi., 

_.-:la ¡a'Dp1edooi pñ- reconocida por nomu -.t.tt......_ 
- 'T 1J11r -r e~ - JA ob11g&e16n de ¡:orantiur u J.IB:Ire .
>rclel.e tlo- de-, • hace ne .. t·aria ia ll!'lioiÓOII * oma 11q 

¡ lftoa .- wt•...,. ~~ pnced1Jaient-oa deJ>t!t1coe 7 'lémtl.-

- ... el - -- tll - aopectos !!aiCOII - A-4-
- a - -· 1-.uoa, Esta tund.6n eotat&l, par ...,. de u'llll 
..- adod.lli.otnti,._ debo aer dele rada en una 1Dst1bDdJ&a a li 
.. • ~ la e~UMd dtl contruor oficial de iu ~ 
-•--•1-J.eo, 

• tal~ 11 :reqniero- ·~ Cataot.ro Nacional ·~ l.a ca
tepria tll - lle¡útn> ñhLl.co, para qno a travéo de ~ ... -
- ·• ~ r poblieidad, llegue a fortalecer ia ....,.r.l<lall 

.. Jutilca ,_..,.,taria, -de esto JODdo al ré~ a. :pr'l>¡lie
... 7 eU.S Oa J.u .... ti.p..l.¡ea: anoma.J.!as que en J.a ~1!) 11e 

F 1 1 y - !11m paor ruul.tado a ou¡>en~Mid.6n de tim._ ., 
U. -· • liÚl ti¡:ll<oo s-erlpd.ooea a:bi!U Uneu - - .._ r. ·t. tor.rt:tarial.. 

SD - ...,-., e1 C.taotn> cono ti t- un eOIOpl.e,..mo Je~ lle~iis
tz.o a la flqm!tlad, ·~ cual c<mrpete e! control de 1--- a 
pLu Rle~ a .U.. 1lmlueble•. A tr.avé11 de .1-e:v&211'tamii!ID~ ear: 
toop.lfieoo a alta cUidad ¡r de medirlonea téeni...- •.!-"-' 
ú ·~-- JI8Z'ldte NtaOl.e_. u !o1'18 efectiva J.& ~ -
_._..-- «!!l.tir atn - t.itw.oo y e1 terrem, -

....... .-a. -ni r<-to 8'!06111-t. .- Jal ~ 
......... 1 

1 

e 

1 

., oaJ. c.-... actuanoio - ....... -dda- Jilii>J! 
-, • _.,... Ja ia11opoa4an de un e!iea& .~ Ja - a 
-+' 1 Jeirl. -ert.aa 1M ftdftque riJrJJJ. ~ la e r S 1B 
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Puesto ~lit el C.ata:e-tro ea A 1• ve:& \m archivo le Jetcr::l.pciones in
_.b111ar1as lll~ eat.ln bassdas an levanta.rnien OOa crirto ~rhficos de 
elevada prec1si6n, perr.d t,e 1• .adid.6n o incorporación Je cualquier 
1nfonnación relac:l onada con la tenencia :y carncteri~tic.Ets d!! !t:~r. 
1t1fl'lUeb1es, c:cM iJMte para cnnetituir un 1nvent.ar1{'1 d"":"'Criptivo Ja 
la riquou l.elTitor1al y ou Jiotrii>Ucil>n, ¡., dawo del Catastro 
son 1-ndispensabJ.es par• la rac1onltlit:aci6n y tecnificación .jf!' los 
•valúoa aohn S muebles. como un JTII!IIdio p~~ro una. jnsta y equ1 tativa 
Jetel'!ldnact6n deJ lmpU~sto territorial 7 una etect.iva recaudación 
fiscal por eae coneepto. La1 el!!lltad!aticas catastrales en sus múl
tiple-s cOIII.binaclrmel!l• son elemento.s tun:idment-'lles para la pJ.ani
ticaeiPn del Jettarf'Ollo M.l paia, asi toiJKII para la implantac:ión a~ 
bn base1 .Ucntcas de una relonu Rgraria inte,~r&l. DaJa la rrulti 
p11c1dad·de aplic~ciones 1Ue ~d~ dar~e a lo~ Jatos cont~nido:s eñ 
e~ C.,ta.!tro, liiste pe-nrdte .L.n con.~tituci6n .ie un ~ntro nacional Je 
iniormación territorial, 

Por ot.ra l~rte, al e!ltar cor:rectaPlente determinadas y eontro.LadiUI 
ias pos1cioM-s de los lin.i&ros de propiedlld, aa1 como los ..ierecho:l!l 
1n~cr1tós en el ReGistro, puede conseGuirse ~a ~xacta ~efjnición 
de los limites de .la división poiitico-adminiatrat.iva lle .L.a. .Re
púbJiu, J.O l'Je cona ti tu,Yl!ll un :ranemrd.ento •Je J.a:oJ indefinicionttl!l 
que actual.JUente 1M p~sentan <'.on resp!'lcto • J.as exten:!liOnC!a terri
torlalll!s a donde :':'e extiende la jur~ adicción ~1-P't .Los municipios Je 
la llapÚblie~t,_ evitando loa Uti.p..oa que pCir e:!l~ rtv."otivo f~cull'!nte
lflente :Se preflentan l!'ntl"f'l diversas 11!Wlicipnli.la.Jea. 

9,2 DEFINJCT~~~ 

S-ien lo 'l_Ue la Ley de Catastro eonat-1-bl.yw: una innovación rm el cam
po jur!Jico gu.e.temalteco y "!':dnt-iendo tér.nino.s cuyo uso 1'!'!'1 especi
fico de laa. c:r~rac1oruu!J catast.raJ.es por 11- ~"~cie!idad de la m~.-t:.e 
ria, ee conoider• in~lispensable incluir de rolllll!ra expresa para eü 
corr8cta 1nterpratación, las definiciones fle los ténninos rM.s ir.t
portant~.s,. en la .forma que se indica a continuación: 

,,2.1 Z<'IIA CA:l'A37!W. I Z('IIJ( CATAS~IIADA• 
:.>e define couto 0 Zona Catastral" a la parte del territorio 
nacional en donde se encuentra en proceso al estéllbtecilllien
to de.L Catnstro, 7 COJI\O •zona Co.t-.lstrada'', aquella en .Londe 
7& se ha com¡:>leta@ .La indicac!a fue de estAbleciMiento do~ 
Ca.t;,_stro T ~n U c:uai deben poneree ·en pr~ctica los ~~~ecan1s 
llQIIII a.Jadnietntivos para su _peru.nente actua.Li.zac:i6n, man~ 
nifld.entc y ¡)8rfecc1onandento. -

9.2,2 i.I!ICA f l'fti!DIO 
J.s1 :mismo,. es nece_sario definir 1 dUerenciar lo que se con 
coptú.o CaotO unHad rogiotrai 7 10 (jlle cono ti tu;ra la unidad 
oataotra1 c .... ob,lotoo de inocrlpc16n en e1 Regi•tro de ia 
Pro¡dodad 7 en al Catootro, reopeotiv....,te. 
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En J.a actualiJa.d, el Re,P.stro Je 1a Prop1ed.w.l-de •Jua.teiiAl& 
so rige por 1aa eottpulaciones Jel lioro IV dol C<ldigo Ci
ril. 1' a peear Je que eatJ. orientlldo por el aht.e:o 11 folio 
real¡ no e:dote en ol art1C10lado de dicho C<ldigo una dot1-
nici6o cJ.oro. 7 tel'lli"""te de lo que cona ti t- una "l'inu' 
para loo efoctoo do ou 1nscripc16o 1 co•o objeto do Leo do• 
rechoa reales ins~biblea. Esa ind.t-finic16n ba sido uoa 
de J..a.s causas de much.aa de J..as anorr~aliu q_ue han quedado a
sentadas en les libroo dol Reo¡iot.rc do la Pl'!>pitdad 7 taoo
bi'n ha 1110tindo las uobiglledadoa qut han ~ado cri .. n a lea 
iMWHrabloo litigioo do lW"-o juriodiccionauo que con1i_ 
nuaiOellte oo presentan ontrw la .,.1"ria de lao IIWiicipaJ.ida
deo do 1a Repoiblica. 

Por consip,Uiente. ea indiapenaable que J..& unidad re;•t.rll 
nFinca• quede definid& de manera que ae llenen las alguien
tea condiciones: 

a) Que corrwopon.Ja a una !,..cc16o de terreno pezofoc_n,_ do• 
linrl.t&da. 

b) ~. perteneau a un propietario indirtdud o jur:l.dico o a 
varica proindiri.so. 

e) Q,., eo~ ubicada :l.ntel!l'&lUnto iontro do un llio1110 diotrito 
llllnicipal. 

d) Qua figure doiñd-to 1ns cri t& on ol ilo !11 otro do la Propi! 
dad o 1ndi'lidu&Us&da por un m!moZ'O rogiotr&l. -

De la mislll. manera. debe eatablecerH el concepto .Je la un1 
dad catastra.L "Predio", defin16ndol& de uner& que l&t11f&: · 
ga ~aa condicionea que .. enumeran a ca&tinuación* 

a) Que os~ coneti tuido por una !raco16D do torrono quo ,._ 
eonto una unidad f:l.aica coaplota. 

b) Que ou por:l.mot.rc os~ deliool tado por una linea que otn iD~ 
zorupc16n regresa o su punto do origen. 

e) ...,_ se encuentro ubicado :l.ntoEI'GOnh Jent%'0 do. un lll1bo 
diotri to .unicipal. 

11) W. pertenezca a un prcpiot.ario indiridual o jur:l.dico o a 
1"&rloe proindirlao. 

o) -<ue pueda ootor integrado por una o "'" !incao COllplatu. 
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t) ~ue ea iJentlfique con un número de elasi!iel.~ión cAtastr&J. 
asi&nado por el organim!M) ejecutor del Ca.ta~rt.ro. 

9.2.S 

Hll:~RO OS CLASIFI CACION CATAST!IAL 
1! número de cla9itir~c16n catastral d~be ser de!iniJo como 
un c6d1go numé:rlco asif?}ado a · cada predio por el orr,aniawo 
ejecutor del Catastro 1 que pormita ou rápida o 1nequi~4 
ident1ticac100., tanto en loa rnapu que c:on.rtltuyen la obra 
cartogrifica cata:'lltral, coao en lofl recfatros Jescripti~•· 

Los levantamientos Cil:rtogrUicos se realiz.an por hojas cua
dri.ngtflo, .:tentro del siste111a reticular 110dulado • loa ma
pas oficialoo do la RepÚblica, categoria que ta..i>i&n debe 
o~l"gárselft a los map~~s eateat.raJ.ee, en J.os cuAles ~ rep~ 
sentarin griticA~Mnte todos los prertioa. :Por consiguiente, 
el D'Ú!Mro de eluif1cac16n catarrtra1 debe estar relac:l.onado 
con la DC'!Mnelatura de .Los indicados l!apas oficiaJ.ea. 

DE3CRIPCIOI t:€ !lB JNMIJEIJLE 
Pue:~tt.o que el Catastro, en !'unción de Registl"' Pliblico, ac
túa e~ el contralor de .Loa_ BBpectoa f!sicos de .lo1 bienes 
inmueble•, ea necesario d!1"!1nir. eJ. concepto de 11Descripc1ÓD 
de un Inmueble•. para aclarar que el téTmino en el euetpo 
de la J. e y • e e refiel"fl' al conjunto de da toa fbi aos '· grlti
cos 7 llll&teúti eos que penn:\. te.·, ident:l.i'1car p.lenaamt.e al 1! 
~ble y definen sin lugar a dudas sus relaciones,ge~tri
cas que 10 vinculan con loe i~bles colindan:te•. al m_, 
tienpo qu.fl permiten reterenciarlo cm el territorio nacio
nal. 

RED DE PUII'IUS FIJOS ~E>JSURAIES 
Lao .. d1c1onea cataotrales deben quodar vinculad.. a "011& 
red de punteo tijoa llallouralea, 'IUII eo un etote.a de Id toe 
-1& referencia horizonta.l• mDwnmtadoe en forw& pera.aneate 
en el terreno y euyaa posiciones est.An detenninada_e por we: 
coorden~s geo~!ricas. 

9.) OaJA!f!SIIO EJF.CUTOR 

Para u realhación nel eotableeiaieoto, aotualioaci6n, -teoi
llllento 1 porfeeeionMiiente del catastro, .. l'equiere la ...... c16a 
de una Dirección üonera1 .:lo Co tastro cono una dependencia dad 111-
niaterio do Comlnicacioneo 1 Obrao P.\t.ucaa, adaerl.ta al I111t.1.teto 
Geo~rAtieo Nacional, en la cual se :1.eJ.er,.uen J.as .taeu:J.t.adee 7 atil
bucionoo quo garanticen 1a eficiente ejeOJci6n de lao dinre .. ~ 
1'ac1onee téCD:lc••. -
La Dil'ec<i6n O..ral de Cotaotro deberl. estar inte¡¡reda por l.aa ·111 
rtriono•, lloport&Mntoo, Se ecione• 1 demú dapondmaciú Vadea o, 
jUJ!{dica1 7 adnd.nistrat1va11 que nan necesa.riu ·'1' que tengan a ·n.
urgo cada una de J. as .tue11 del ~ceso, 

PftOPIEDAD DI LA UNIVBftlmAD Dt U!l tMttJ.$ M GNRM&LI 

B!bl!tleu G~tlttl 



Maools, por lu reJ.&cionea que oJ. Cataotro debe gUardar -pennanon~ 
•nta con u Ro¡¡l.atro de la Propiedad, la Direcc16n General de Ca
tastro debe ntar tSCIU- para 1notaur oticinaa nglonoles en 
J.aa Looa11dadea d.- tenr.an eu oede ).oo llo;:Utroo de .1.1 Propiedad, 
- un .. dio de &giliur 1 hooor IIÚ uped1 too o1 intorcambio de 
1Dl""""c16n que abl.ig~t.o clobe old.stiJo entro. abas tnatl tuclg ..... 
b "'""""""'able que la Dincc16n General de Catastro quede Adscri
ta 11 Inatlwto Gea¡¡ritlaa llac1ml1 taoondc en cuenta que asta in! 
t1tuc16n ~a ac...,lado una uporlencia dl!lli!icaU'ra como entidad -
aar~&tiaa estatal 1 q .. 10 cuenta COII una iloplo100Jitac16n *"m1· 
oa en utarl& do Patarra.tria 7 Oeadeoiia, dt ocipJ.inao que son bl
aicaa pN'I \lJI eficiente 1 exacto J.&\'lntaldento cataotru, 

La DincciÓJI General de Catastro tendri • ...., atr:t.buciém principal 
el estableelmiento del C&t.aa~ en el territorio naci~J., el qu• 
deber.l •er llellltenido. actu..alis&do,. revisado '3 per!eecionado cona
tanteaente, en rlrtud de lo eual, debe coordinar el levantaaiento 
de la obra cartogr&tica catutr.J. 1 regiotroo doacriptlvoo, elabo
rando loa upas 7 re¡il!ltros ca.taetr&l•s 7 tonurdo e~ archivo c•
t.aatr&J.. 
Lti. D1recc:l6n de cataatro est.abJ.eceri.. densificar' 7 conu.n•r' la 
nd de puntos fijos unsurales. nlm Jo en todo m.omento por ia con 
Hnaei6n de marcu 1 aojonee de .L•nntudentoa terr1tor1aJ.es o di 
teterencias geodiaicaa, 
To.aando en cumta la eran iapor'Ar.lcia del catastro en beneficio 
del paia, aai 00110 J.a ae¡urided juridioa que brlndarl, ea neceoa
ric que a J.a DirocciÓJI General da Cataotro oe le otorgu. .1.1 a\lto
rldad da controlar 1 cle¡¡urar la descripcioo da loa bienoo l.Jm:ue
ble•• para lo cual ciebe f'acul tJrsele p.ara extender •1 Cert1!'1cado 
C•taotrel 7 todas las certlficacioau o copiao certificadas da Loo 
aapU 7 ·documentos cataatralea. 

&o e1 óurao deJ.. eatablec1m1.ento del Catutro 1&• anomü.f.aeJ u.bi
~·, doble• 1oacripcionea. IJUperpo.ic1~D. &. titules, etc •• 
•lldrin a 1u1 7 COIIO """"'"'uencia l6!l'1ca, ourcir'rl ~ontúctoo 1 
-trove111ioo, 111 CQale• dabllrlll eer C<IDOC1clee por la Direcci6n 
Qeun¿ da Catutro para quo oa encarr,ua da ~bar utoo probla
,..., """l.tialldo loo d1ct&moin08 corrupondillll;ea 1 tntancto :la ave
llir a laa part.oo ea contúoto, 111 aaoo da .1.1 U¡ioa que M Tent1-
J.all ea loa trtbunolea por esa 1111- ..,.., ~Olla lltncc16n incor¡e 
rar& ol Catastro ·loo datco que oa cleri.,... iel tallo dictado. 

Biendo el Or¡¡aoi- lljeauti'ft>. el encar¡ada da daCL&rar 1n "Zeollo 
Cataatr.J.eo•, la Direcc16n Oenar&l de Cataotro .!abará proponer el 
t>'dlm de prlorldadeo, .,. 't'i.rio14 de que ••• do~ci• astar& úo 
f..uJ.arioada oon lao nooooUade 1 T probl-o rolaoioáa_doo COD el 
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e&tableeil'lliento del Catastro. Ao;f miam.o, eaa Direc;On ~~brr.l11 in
formar al Or~aniamo .antes illdic~do, la !inalh,aci.bñ Je la fase de 
eatab1ecimiento, para J.• respe-ctiva declaratoria de 11 ZI"lna Catae
trada•. 

La Direec16n General de Catn"tro proporci0narl 5f!rvicimJ de utili
dad pÚblica, por 10 que J.os inere.,os provenient,es de la prestaciÓD 
Je estos servicios deberán ser percibidos por licha D1rec~16n, a 
efecto de proveer J.oa. fr:-ndos inJispensa.btee para el mantenimiento 
y conservación del ~tastro NRcio~l, asi como para reinvertirloa 
en IS'U implementación, con el objeto de fina.nciar su funciona.miento 
y asegurar su con:etant• perfe_cciona:n:iento • 

.ldem6a1 se requerir'- que lR:!II dependfl!nCiAs 'l!lstat.a!el'l, autónomas, 
:~~elldautónomas o ·lescentt'Aliz.;.das, presten toda la colaboración que 
lea sea solicitada 1 que favorezca la efectividad Jel estableei- -
miento, aetualiz.ación y manteoni"'liento .1e1 Catastro. 

Como ya se há expreeado a !o largo da la presente tesis, e~ inJis
pensabla_ que el Registro de la Propiedad y el Cat.~;~stro tengan una 
concorJaneia tal, que llegusn a formar el sistema de controL inmo
biliario n.f'cional. E:1to ee logrará única y o!'!XC!usiV-DitiBnte, si Am
bas in~tituciones colabor~n entre si, guardando snbae su nutonomi' 
pero trabajando annónic;lmente, por 10 f)Ue ae hace indbpens¡,ble la 
entis16n c!e un l"e({!atr.ent.o ~ue re~le las relac1 one.s entre las ins'f::! 
tu.eione.e anteriormente indicadas. lü funcionamiento cooz:dinado y 
reciproco deJ. C.?.t.astro y el Ree:latro de la PropiedAd, pcr:lria cons
tituir el 81.5tema de control inmobiliario nacional, f'!i. cua.l A~
r!a el control .fe 1os .aspto ctoa !isicos de 1os 1."-ienes ni ces, para
lelatDente con sue irnoLicaciones juridiea.s, lo :tUe conducirla a la 
formación de un gan- archiYo ie datos que· en forma funcional pro
porcionaria cualquier información relaeionada con loa inMUeble~. 

9.4 tU: M !oJITOS CON SU :run VOS 

&l Catastro debe e5ter conetituido de •anera que pe~ita $U aplica 
ci-ón multifinAJ.1taril, para que pueda ser utilbado en el campo jii 
rld:Lco, econÓmico, so<'.ial, fiscal, administr:~~tiYO J de p~ani!i': 
cación en generaJ.. .La- utilización de 1os datos eonteni.jos en iM 
elementos constitutivos del Catastro por parte de ~ntidad&.s esta.ta 
1es·o per8onas particulares, tendrá q~e re5irsa por lae estipula~ 
ciones je un Reg~amento f'&fJ'I!lciLico. 

In Catastro tR.nJrá c0111.o e~el'lentoe consti tutivosa 1• obra carto
gráfica cataetraJ. y loa r,.gistros :lescriptivos. 

9.4.1 ODiiA CARTOO!lAiiCA CATASTRAL 
La obra carto.grá!ica catastraJ., a su ves, estará coruttitu1 .. 
da por los mapas b'sicoa, eat&3trtles 7 teRiticos. 

Ltta prilaeros dobon c:onter.r iOII detalles pJ.an.i.IMitricos y/o 



-1:34-

alt1Jr..titrü:o3 de! U.rritorio objeto Jc! leV;.,TI~11-·J.üu.to.. ~~,.!!1 
mapas b.'.s.icos levantados por el l r1:1t1 tuto 'Jeo-~riifico tlacio
nal, son prodl.tcto ·J~ una serie •Je oper;~donoes :JUI!I incluyen 
el e."!:t~bl"!eimtento iel control e;eodésico, la t:.o-¡~ de foto
:trafi-A~ ,,ér·M:s, .Ln aro,rotrianv,ulnción y por ÚJ. timo, la c-o:np,! 
J.fld ñn .l& tMpéU5 1 109 -:¡ve pu~rlcn !ler -producidos por -Jif!'!!ren
tes métrrlo::s, co11o IJOr eje"!"tpJ.o, foto.~r~fia.~ rectificada;:,, 
rest.i tución aerofoto~rmnétrica \l ortopro,'ft!ICr..ión. Dependie.E 
do del procedindento em¡He~".do, .Lo.s 111apa.ll bl.:d co=r aJ.canzan 
difere'lte:!l [!r,111doD r!e precisión, cuyo3 detalle.!!! seria proli
jo enumerR:r. Sin embareo, debe in·iiear~e -1ue la utiliza
ción -J.~ mé~io.!!l a~rofoto;_;ríl-:'létricos :rep~~entan una enol"t!!e 
ventaja, !11le.eto l_Ue en c:::o 11paraci~n con l~v.:tn"t.:a;-,ientos efec
tuado~ por proc~di~~nto~ d~ a~r.L~enaura convencional, re
sultan conai•!erttbl!!::n~nt_, rtás eC'>nÓrdco.s, ya que laa opera
ciones de ec.mpo se redu~n e un rú~1 aparte de r¡ue 11!1 V_2 

iumen de producción es mucho más elevado. 

Lo.'! mapa~ cataBtra!es constituyl!'n Loa Jocumento:s grá.tiooa 
mej1J1,3res del Catastro, en don le estarán reore~entados 1c.s 
iindeYoa d~ los predios y en los cu:aJ.es ..,e h•r6 constar el 
n\~ro de c1asificación catP.stsal. 

E.n o.;.anto ·a loa mi'lolls te;,ático8, 6.atos c:onten i.r.in la infor
mac:l Ón O!'!C:::esOJria ~ra U.s liilpJ.icac:::ione$ ; q11e :t:an de "desU
nar:se (pcr ll'!jemp!o~ uso de la tierra, pot.encia.Lidad deJ.. 
suelo, etc.) y ser~n eJ.aborados por eL Instituto üeo&rático 
Nacional. Le~ ~pas temáticos ~mOién podrian ser levanta
dos por cualquier otra i~stitucién e~tatal es?eciaiizada en 
de~rrr.inada rr.ateria y aunque su levant~Jniento no sea si.rwl
táneo con e1 de !os ~aoas c~taatraJ.e8• puejen ser incorpora 
dos al Catastro a ~dida 'lU~ M ha¡a ne.cenarto •. con J.a aprO 
bación del Instituto Geog:rá.fico Nacion.tl. -

9,4,2 RSGIST!l03 cFSCRIFTI'JOS 
Lo:1 ree,i..,tro!l Je:scriptivos estar!n forMados por ~os regis
tros c.ata..!ltrale.!l y !os co~le1111ent.orios~ Loa pri.'rlero&, 
por su proria final.ijad, est!n cc:-T.I8titu1dos por los expe
dientee:~ fichas e indicas de in!ormaci6n enpeclfic~Z~ente ca 
tastral y los ~e~dos, Je acu~rdo con ru naturaleza, con": 
t.endrán debi·irunente ordenala toda !a 1n!omacién deecripti
va y/o el'!:taJistica re!at1Ta a J.oa JJ18pas temáticos." 

Los re~istroa comp.LemeDtar1os1 rl fueran reallzadoa por o
tra inatitución, para que puedan incorporar=e al Cat!'8tr~ 
deberán contar con la aprobaci6n del I na ti tuto Geogrático 
Nacional~ 

Las !icbQ.s cata.straJ..ea por ~u ir.tportancia, ya 1~ •demb (!e 

servir para formar el arc!l!Yo catlatra.J., tambien son eJ. ma-
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dio para 1Jentifiar plenaml!'nt.e un il"llllUeh!e, ¡:ror oer .lel J.! 
C1Jlllentos b~dc:oa de cncllil uno . .le los pre~~Jio:~, d.o~r'n conte
ner como · dnimo e..L número c:at101strc~J., los nombre~ 1 apeU.1· 
Llo$ del o J.o:t propietArios, !U (U.reC"c:i6n íJO&t.Al• juris tl.,_ 
ción municipal a •1ue f'('!r~nete eJ. predio, ní,mero Jn 1nlcrl.,1 
ción regit~traJ. .ie la o la:!! fincas 1ue lo inte~ran, eu d .. U@ 
ci/ln o estado jurlJico, frea que: aparece consi""'ada q el 
~¡.1;istro de la Propiedad, 're~ catastrAl .y, en CiD, toda hi 
1nfomadón que tncilite plen'lntente !a identitieacibn Jel 
predio, para ~~e asi llene los fi~s que se perai¡uen. 

9.5 I'STADL~CitUEliTO ~EL CATASTRO 

9.5.1 J));r.tARATn:UA Df. ?.0 tiA CATASTtlJ\1 
P&ra el e~t.ai:J.leeimil!'nto, act.ualj.oz;ación y mantenimiento del 
Gu.t,.¿:,.stro se nquiere ..La re:uize~c:ión :.le un11. serie de opel'tl• 
done:!!! d~ tipo técnico y B·illlinistr.O.tivo que por .su eorirp.
durs y com~lejidad 1 reRultar!an impo~ible3 do ejecutar ID 
forma simultAnea en tolo ~1 territorio del paie. 

En. conseM!encittt por razones pr&ctic~s 1 atendiendo a la 
disponibilidad de recur!oe presupuestales y técnico• con 
qu@ euente la institucibn encar~ada de dicha8 operacione1, 
el Catastro debe implantars$ de una man~r• paulatl~7 
progreaivat pare :¡ue l!'.l volm!le::. .-le J.al!l actividadAa .-.. JtA
rrollar pueda ser atenc.lido An forma eficienta. 

Para el efecto, el Orp;anismo Ejeeutivo, por conducto drf.t N: 
nist~rio de Comunicaciones y Ottra:s Públicas, deber4 8Nlt!r 
los Acuerdos Gubernat.ivo3 Jeclarando las 11 Zonaa Cataatra
les0. Deepués de dicha declaratoria, que debe hacerfle •1 
conocir::dento general por todos los medien ~ ditUB16n, el 
Instituto Ueogr&!ico Nacional procederA al LevantaMiento de 
lo8 mapas bAsicos y J.a Dirl!'cción Genera! de Catastro qleda
d. encar¡ada de eofactuar de oficio toda.. J.as operaciones co 
rres~ondientea al eatab1ec~~ento de~ Catastro en diCha 10: 
nat est~ndo tos pra,ietarios ob~gadoe a propOrcionar a •ea 
Institución, toda !a 1nfor.maci6n que lea fuere solicitada 
r~fll!!rente a sus respectivos iilM.Uebleo~~. 

9.5."2 lN>'C'R:!ACIO« Rrc.JidTRAJ. 
Las activi.iales 1nher~ntes al eetablecimiento del Catastro 
Jeberán de~arrollarse en el periodo io tiempo comprenJido 
entre la emisión del AeuerJo Oubornativo qua dectara •Zona 
Cat.ut.ral" a nn territorio .l!lterminaJot ha!'lt& la !echa IN.l 
r¡ue el Jll:lsmo eea declarado 11 Zona C;~.tastrada11 por e.L Or&ani!. 
mo Ejecutivo. 

En ese témino, .La Dirección Genera.J. .te Cettilstro reoopUari 
to.la 1& información reLativa a los inmuebles ubicados den
tro de cU.cha zona r en particular, todo.s loa datoa rateren
te:e a J.os derechos que a.paran a loa inmuebles que N en
cuentran inscri toa en el Re¡;iatro de u Propiedad. 
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Loa citados datoa serian Y~!idos ha~ta la f~eha en ~ue hu
bi"ran silo a:xtractados de los c:orre11pondientes libros .le 
1nacrlpei6n re¡ia:tra.l, pero inmediatar.1ente per ..LeriM actua
lidad y se vol.erian obeoletos, si se realizaran nuevas o~ 
raciones en ei Registro ~ua no fueran tomadas en cu~~ta por 
e.L Catastro. .AtlemAs, debe tenerse presente .,.11e J.a~ ~ctivi
dndes de.l Registro de .la Propiedad nC" pojrian paralharae 
durante un periodo inUetendnado~ pues de ser as!, se esta ... 
d.a frenando eJ.. trl!ico 1mlobtliar1o, con sua ccnsecnentes 
irJconnnientes 7 electo& pttrjtldieia!e" para. le. eco!lOlflia del 
pdo. 

Por lo tanto, previniéndose esa situación, debe agilizarse 
W1 ~necar.d.a..rno autom!tico do 5unini3tro ;JI!!I infor.:.c'1ción por 
parte del R.,gistro :J., 1a Pro¡>)edad, hacia e~ Cat.o:l!ltro, a ;;na 

nera dll'! evi ta.r r;ue existan lagunas de información duran ti 
el proceso ds1 estab~ecimiento del C~tastro4 

Para ta.l. efecto, debe ponerae en práctica. lo esti;:ulado en 
108 art!cu~oa 1• y 4• del Acuerdo Gubernativo de f~cha 12 
de u.no de 1971 ( )1 en ..lende se autoriza al Instit.ut.Q 
Geo~ático Nacional para QUe de acuerdo con les Diréct.Qr~s 
de los Re~istros de la Propiedad~ ponea al margen y en el 
.l.UJ&r que consijere convenient8 en !a hoja que contenga la 
primera inscripción ie dominio de cada finca, el n~~ro de 
catastro ~ue le r.orreaponde. a 1& m.isrr;a. Est~ Acuerdo Ouber 
nativo también hace constar que ol número catastral ante: 
rior es independiente del número, inscripciones y anotacio
nes que corre3pondan al Regietro de la Propiedad y aervirá 
exclusivamente para efectos de control _ie carácter ad!úni.s
trativo, con fines al Catastro de bienes raices. E1 proce
dimiento para que I!IJ. Registro de !.a Propie.::ad sur:dnh:tre es 
ta intornae16n se encuentra descrito en el articulo r..• del 
.citado Acuerdo, 1nctl.cando que al operarse c:ua.Lq,uier pro1;.a
ci6n en !incas que ya conten8'an número catastra.L,- el ~.,.gi5-
tro de l& Propiedad informará al respecto a1 Instituto Geo
.grUico Nacional en fonnularios proporcionaJos por esta Ins 
t1tuci6n. -

Este proced1miento, aparte de no interferir en la.! uboree 
que c0111peten al Rer,istro de la .Propie.Jad, tiene la venta
Ja da que no representa ll1ngu:n re CRrgQ de atrlbueione s para 
el persoMl que labora. en e~ Registro, puesto 'lUe el in
.to:rme de mutacl:onee se contraerá únicamente a hacer saber a 
J.& D1recc16n General de Catc..tro quo ae ha e!ac'b.:lado una o
perac16n en datermi.nsd& .!iDea ya •arcada con ei numero ca 
taatrel, .da oopocificar que tipo de mutac:16n se produjo: 
n anao solamente h&rl referencia al JIÚIIIero de inaerinción 
de la tinca en eJ. Re¡¡iotro 7 &l. corroopondiente númerO de 

• 



-1J7-

clasificación e11tastrai y seguidW\ente la l!lrecci'f'Jn Sen~nl 
de Cataatro de.!!ltatarA a los rrl.emUroa di"! su personal ryue 
aean ne~'!l&rio:!ll p.ara recopilar 1o:11 let.alles de la nperación 
efectuadA para ~ pronto y c~ntinua incorporació~ al Catas
tro. 

Los datns proven~ ... nt.es ,-)e ll"::s informes dl"'l 'tc¡;1 o+. re .!~ la 
Pro~ie<lad,. q,ue ae refieran a mut..ac~on"'!~ qUr~ srect~n la for
raa f:{fti~ dPI lns in::'ll,.,bie-rt,.. t.flllndrán '1,11~ ~t"r ir.cnroorAdol!l al 
Cetat~tro t~n forma proviDSonal, h<t!'t: a que ror n:ed:io .le! anA-
1:111~ rt"ÍDJ•ecttvo !'te tat..B.bJI!".zcA r¡ul"! dicbn C'lperac1ón ea co
rrecta. gn CII.SC'I- c:ontrarioJ "eUerA utiliz~r~e el prl')codi
rrdento de .Jet1uradón •lUe l'!t'l detallará poa~rionn~nte. 

9S.3 liTAPAS n!l!, F.JTALILECU'll'l/1'0 L'ilL CATA.C· !'RO 

El estaDlecimiento del Ga~stro comprenderá diversas etap84 
para el ~esarro!lo Ue las cuale.!!l s~ requiere la ej~cución 
de distintas operaciones Jo ti~ técnico. ~as c~neralida
d~e~: e !S conveniente -¡ue queden descr1 tas dentro del cuerpo 
de la ley 1 para enmarcar J.. a in te J"V'end ón :le Ja Dirección J.! 
neral de Catastro on cada una de ellas. Dichas etapas san 
1&11 si.{Uien tes 1 

a) Investigaei~n de C&~poa 
Ccnei11te en .los trabajos de inverJt.i;~ación e 1Jent,ificación 
!idea de los inr~~uebJeet para loe cuales d~be facuH .. arBt~ a 
la D1recc:i6n t.:.eneral de Cataatro para que acr~rlite a lo!t en 
pleadoe de la institución que tendrán a su carga Ja inspec: 
d.6n, reconoc1Pliento -e 1Jent;Lf1C.8ción Ja 11ndci"08• asi como 
la racopilaci6n de toda la información :J:ue se relac:fone con 
loe pndioa y sus propietariol!ll o poseedores. 

En la actuatidP.d~ el au:dJ.io ,je MJit.cdos a.-,rnfotop;rarnétricos 
es MLl1 l'aliceo pariPI la id~nt1fieAci6n Je .linderos de propi~ 
dad, en Tirtud de .1& riqueza de -.Jetalles que apareCP.n jmpra 
81ona~o. ~n las toto¡rttías aér~es, lo que pe~ te 'una ma~ 
yor secur1dad de que dichoe !in~eros sean 1Jenti!icados éo
rrectanente. Por lo· tanto, e~ u!lo lle !oto¿;rar;a3 cOJ'IlO Jnedio 
do idontii1oac16n Jebé ser outorlsa~o, previendo a¡ l'liaru> 
thrrrp, lá p:rt'bable eYOludón y avance d'! Ht ~.c:noJ ogia en 
ex- c311;)o.· 

b) Invest1,ac1Ón de do~ehoo: 
La inftsti¡aci.Óil J.e J.o• ierechoa inecritos en el Ri!-gietro 
da la Propiedad que corree ¡)Ollden a cada 1iliiiUebJ.fo • se efec
tuará conault~ndo la1 inacripeiooes -~ Jominio asentadas en 
los libro• correapondientea. Para el efecto, el Resf.stro 
de la Propie.rJad debe pel"'llitir el acce30 da!! pei"sonaJ. de .la 
D1recc16n Oenera.l ele Catastro para qua recopile dichoa da
too. 
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Ad~Amá~, Jebe llevl'lrse a la pr!ctica lo est.ipllla,jo en el ar
ticulo ) 0 del AcuP-rdo GubeMntivo de fl!'cha 12 de JIViorzo le 
1971 , f!lle fl'.culta a] ln3tituto Geo.~-5f:1.co tJacional pa
rrJ. obtP:ni"Jr copi~~ rrrlcrofi11'!1·"da3 d!!! lo~ folio:'! i& todo3 lo.s 
liiuo~ 1~! H.er~istro de la i'ropieolad, indic'lndo ~ 1U'!: s~ .,,ca
r~n do~ copias, una de las cual~~ corre.5p0ndera al ~r7-istro 
Cir.m·.Jrnl de 1n Repúblic3. y que Jeberá Jepo:!i tarse en eaj&s 
do seeuridad lel Henco Je Guatern111a y la ~~L"1mla se emplea
rá con fines exclu"i vos de J. Catl9.stro. 

La previsién .Le otlt.~ner copias en microfilm d~ lf"l8 lihrr-5 
del Ror~~tro 1e la Propi~dad y ::;u resf::u.s.rdo en bóvedas de 
se~urid~d, constituyen una Jarantia d~ pro~cción para loa 
de.rechos in~critoa, evi tanrJ.o de e!.lte modo su ~terioro, .! 
dul teración, O de.'3t:rucciÓn tot.a.i O pllrCii=:!l pnr ~feCtO:! de 
sinié~tros o cat~cli~mo~ de Jiversa indole. 

A e5e respecto, vale l~ pena seialar qu~ en la actualidad 
!o~ libros de! R~~i~~ro ee la Propi~dad no egtán lo sufi
cientemrmte prote.;idoa para. :JU con:iervaciOn y l'!IStán e~el!!l
to:! a ser d~struirlos por un ineendio, t~rre~oto o p~r el u
!o conat<mte. .En es., ~enti::io, t8.m.bién es i..'"!liJOrt...-')nte resal
tar el rie.sgo do!! :J~:!t!'llcción ~ue corrió el Ret;iL'!Itro .::le l.a. 
.f'ro!Jiedad con motivo lel terre:>x>to del h de !ebrero :1, 1976. 
lo que pudo hBber ocasionado un cao~ incobiliario de eon~e
cuenciaa ir.:J.pl"!!visibJe.e:. 

e} Annlis~s cat~~trat: 
Consi~te en la3 operaciones técnicas ~ue deben de~arrollar
se para determinar la concordancia o in4':oncordancia entre 
1M d.a.to8 fisicos qne i·JI!ntifics.n a lo~ inmueUle:'!l 7 su" co
rrespondientes den~cbos in:o;critos en ~! Registro Je J.• Pro
piedad.. Hediante una serie ie proce.sos oompar•t1vos 7 con
tando ccn el auxilio de~ ."otoJrar!a., ~éreas y m.itodo.s de fo
toint.P.rpretación, a través 1-'!.l ;.n.-511.!1 s ~:::at.astrlilil se hace 
un e~tudio de ct..da uno de loe prediOs para· establecer si 1• 
info~ación proveniente de la fase de in•e~tigacián e iden
tificación rJ~ica, están aeordes con lo:s datos recabados en 
loa li"llroa dcH ae¡p..stro de la Propiedad. Al JUiemo tiem;o, 
se realizan 1as revisionea 1 C'ompro~cior!Qs necaaari.as para 
que toda la información ·querie Jl!:hid.amente depurad&. 

d) .Elabor.ación ·je mapa.s catastrBl'!!!IS: 
Al quedar resueltas !as dunas que r.ayan :surgido ~n el anáJ.i 
sia cat.F\stral 7 a~o\..."'da.s l.a.s fuentes de in!Qnr.ad.ón reu.ti': 
vas a loe: predios que eaUn .contenidoZI .en es da. uno da J.~ 
Cllad.rángu.J.o& de la obra cartor;ráfica c&.tastral~ puede proce 
derse al dibujo tJe 1o:e >napas cat.astrale.s. -

Para e~ efecto, se utilizan 1oa mapas b!:sicos. a los cuales 
se t.ra.s!ada 1a localización de todoa lo:s linderos .td•nt1...; 
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fiCiildos hasY completar la totalida.l de los pre-dJos conte
nidfls en el cu;~ddn~uio, los ll\le se iJen.tificsn con su re! 
pectivo nÚ!nero L1e cla::;:i fic.lciÓn catastral. Posteriorruente, 
.se e1aLoran 1M hojas fina!ca Je los mapas cata~trales, u
t1J izando un mat.f!rial de dibujo muy '!!lt.abJe ( ~nr ojoulploz 
cronf'-flex), 1ue no sufra deforrtWlciollf'!'S apreciab.Les por e
fectos ,1e J.oa cambios de UunperA.tura o lJun¡pdad. 

•) t-~edic16n planimétrica' 
La medif'iÓn le Ua lreas cata'ltr:tJ..e:! da cada uno tie los 
predio•, P''ede ha~r!e por diver.eos rrJit,rdP.s qne varían en 
costo y precisión. Ea evidente que m.Jentra:! rrv\8 p~ciea 
sea \In& 111edición, requiere de un prooodimlento mis labori_g 
eo y Je mayor costo, por lo 1Ue·en la selección dsJ método 
a emplear, deben balancearse lo.!!l ~'1.u~rWentos ·le exacti
tud y tiemro con los r.~cursoa eeonÓIUco.s disponibJ.ea. Laa 
experiencia~ acum.ula:ias hasta la fecha, r.oni.lucen a recc:men 
dar que r:rl.entras no se Jispconga de pl"Qcedirlli .. ento,:~ .&a ripJ 
dQa y tle 111enor co:~to, se aJopte lR 'Jie,Jición plarú~trici 
o p¡::or 11!1c~nra de coordenadas 1n~ti"UJQent.oil.les o IJien, .una 
combinaciOn de ~mbos. A~i ~ia.c, las 6reaa parcialea tie
ne-n <¡ue ser ajustadas 1 conP,.ne.adas a la superficie gl!l~
sica comprendida en el cuc.dr4n~J.o :ie cada upa. 

f) Elaboración de los Ntgi.stroa cat.aatr:aJ.es 1 fo:rmaciÓil del 
archivo catastral: 
Los re3Ul tado!! tle la medición planiln,tric•, junt:.a.Mnte con 
todos J.o:!l datos re.Lativos a lai8 lincast predios 7 pro;1iet.! 
riC"S 1 .sa resumen en las fichas, expedientes e iDdices de 
información cata.atra.J., que constituyen J.ca re~etrol!ll cat;u 
trilles. J.os CU.'\J.es, d.ebida1110nte clasilica.dos y cata.Logadoi.
inte,ran el archivo generaJ. J.e~ Catastro. 

9.5.~ CASOS ESPECIALES: 

En eJ. curso Jel estalluci.."T!.iento deJ. Cab:Dtro pueden presen 
tarse di~rsas eituaeionea ~apeeialeS1 reterent•s a 1cs •i 
peetoa t'ieicoe ds los 1n~bJ.ee o a sus der~chos rer,1aW.: 
dos~ Por cond guient.e, ie ben pnverse t,oJos los ca so e par 
ticu!ares que tendrán que B~r objeto da un trs~ento es~ 
~cifico. 

Es !r.;,cuen";e que algunos linJercs no eetén ..ieJiarc;id.os .ti::~~~i 
Cll;nente en eJ terreno, por CU"ecer de cereo.s o por no ha': 
ber eido .u.ojonAdos. A.d ll"is1110,· ....u..-de ocurrir 'l.Ut!l en cuan 
to a la po11ición de t•n J.i.ndoi'OJ existan prete'lri.one.s encoñ 
tradas e 1neo~~pa-t:.1bles por part..e de do• o mls colinJanteei';' 
En el curoo Je la faoo de inspecd6n e 1deut1!1coc16a ~ 
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ca, no ae cuenta con m:;fici!."!lnt~s ell!:":lent'J's 1e ~uicio r,ara 
est.'liJleeor J.a. veroliilcld.nd Je dichas p~teo~loMs:, r),-,r lo ¡u.e 
Óni.Mlll!!nte pul'.lde hacerse coru~tar la in[II,"Xil'lterlcia Gel linde 
ro o describirse con !& Jll8:yor claridad en 1t:~ con:-;i~f,e J.'i 
eontrndicción detect.."Lda, para UIJ ~m 1::!!3 f.zt~;'!'?l (:C''3' ";-j cr.::.;, 
!le proceda a su .lnall.l!lil!l '/ s~ ~:mel'la ::m S'..l caso, .le: a
cuerdo con los proced1'Tt1entos 111~ deber.i cnnte:npl:1r la pr,2. 
vi• !ay. 

De 10 misma manera. e1 al ~fectu~r el ani!i~i~ c~taFtr~l 
Sil!! est..~buci~ra qu~ t-rl:::te una inconccr.Jar.da ent~ ln~ da 
to.s fiaicos de! in.TtUeoJ.e y los .... er.Pc:•cs insc-;:-itcs en e1 ,..,_-; 
:;isti"o de la Pro¡::ieda11 la Dir¡;!cdó~ Ge:-~~r<H !e Cat.~:o.:t:::-0 
tendrá que hacer una J.etallaJa re.Lación je tod~9 l~S cir
cunstancias 1ue concurren en el problema, para fú~~r un 
expe liente a.! que se .Le dará trá:'lite para ~u nsoludón Je 
co:ú'ortnidad con los procedimientos •;ue se estah!~zcan en 
LA ley. 

In lo~ c~sos indicados, la Dir~ccián Scn~ra! Ce Cat~~tro 
Jol,)e C:Qntar con la~ f;¡¡cultades nec~~~ri.1s 'Jo.r=:~ citar a loe 
propil'!tarins o posc"'·iores invoJuc.:r:::do.-:~ (.Qll el o:Jje-tr:. 1e 
hac"'r d~ ~u conl'ici:•d~nto J.O.! pol"ttlenores Je 1as 1l;·¡r:·'l.-1J5 .... .;: 
encontrada.! y para propo?nerle:s una :mlución téc.~1i.ca l·;- .-:-at.2a. 
en 1o.s anái1s1.s r!!"alizadoe ~or la institución, .¡ue ti-!!n¿.rn 
• amoniz.ar las incomon.tibiliJii.des 'J\le s"' nre'"ent-,:1.~ ].a Di 
recc:ión GeMrnL je Cairtstro trataria d~ 1~ter.:.r.n:::!!" su ne: 
,jjación para -:J.Uc!l J.os colind-~nt~:J Jl~ :::~.ran a· un ''c·rrG.o, 
pero en c~so contrario, debe otúr¿~rsale 1• ~~cultaci ~~ 
trasla1Ar el exryediente 1ue se !o~e con el dic·~~en ras
pectivo a un Ti-it..mal competente; par~ .c:u resolución pC'r 
!a rla Judicio!, 

Otro ea:so especii1:1 ¡..u~de preo.ent:trs~ si en ""1 cur~o Je.l e.!! 
tcH~~eci.ti~nto deL C?ta~tro M identi!i.ciln ¡.~·i'ios ·•<='! cr,:r., 
oen r!~ titulo inscrito ~P-n (U R·· P,:o:~tro d'!l 1-ª f'ro¡Jie:J~d.~ Si 
un predi, l!ln estA ~ituación l"lDt.á pose:Í.do por un.ll pr;rsnn-" o 
v.eria11 en comÚD, La Dirección Uenera~ je C:tt:a.stro n~ po
dria ignora.r~o ·lejando lUla laguna ciJn resJJ"'ct..o al irurru~ble 
delimitado,. por lo que deber'- recabar todR la infomaeión 
perUnente para. incorporarla·. en !orm.a provi:'!io~~tl en loS 
-nap&l!l 7 registroa eatal!trale.s. 

Tomondo en cuent.a que ésta ai tueción irl"'!"ifJ.l.ar es po-r.;u::ii
cial para el Catastro, se debe dejar un pla~o prudencial 
para Q.ue se inicien los trámites tel"diente!l a su le;,Hiza.
ción. La resolución Ju.licial que se dict<o de con!orCil.d<lá 
con .1& ~egillación .:fe · i& Jlll.teria, :!ervi.rá de oase para la 
incorporación definitiva de la intormación .iel inmue:J!e a 
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la obra carto.;rófic'i r re .. ~tstroa Jf~crj :1t1·mo d H Cat.'1st.ro.. 

Par.P IU ca~o de 108 t;reJic~ ~-Alr.llo:J 'lile deben ~cr (':Ohsi !A

rador;~ como taJe e por no estar posei lClt:~ nj reducidoR a pro
p1odat1 particuJ.ar o los bieneEI ric 1a Nad ón 1uc Cllr<3zcan 
dt, titulo inscrito en el Re~l!'!t.ro de la l'ropJcdad, lR Di
rección Uenera.l le Cat"'t"Jtro J. na í.icrrlifi ct,rá e infonuará 
al Miniaterio Público oa.ra que en representación tel J!:sta
do 911 etectúen loa trAmite~ r.orrP.spondientC!'s par-'1 !a 1ns
cripfll:l6n re~strFtl .-le djchos iwr1~b1P.s, n se Aebíe de ~on
!ormida.J con .lo :¡ue c:~i l"f:!apecto estB~lece !a l.ey de ·rrans
fori!l11ciÓn A;~rarla. ([lecrcto 1551 d~! C('nr:::reso c.le .ta Rep~ 
bJ.ica •. l..o incorporación Jefir~itiva ..le edos d:•tos en a.L 
Cotastro, se hará con base en el ~cuer~ GuUern~tivo que 
mande inscribir el in"'uebJ.e a favor te Hl Nación~ 

Hediante este procE",li:n.iento se ohtiene J..a ventaja de qu('!!• 
como un bE-neficio colateral !el estAhLecirniento del Cllta:o:
tro, se procedi'i sirrru!t.ñnA·'lmP.nte al levantamicntl!':l de un 1n
vantario fi~edi&no .rfe los jrunueu!es pro¡,iednj de la N::tci~n 
que en .!.4 actu.R!idad carecen de un Gis.ternn de control orde 
nado 1 eficaz. -

De acuerdo con tas definicione::r Ue ''Finca 11 '1 ''Predio" ex
pue~to~=: en el párr~fo 9.2.2 deJ pl"Pa.:!nte capitulo y nues1.o 
que ·iebe e:rlst.ir una completa concordancia "!ntre ambos t-ér 
ndnos como unida::!:es re:~stral y r.-.at • .,:::trR.t re~{Y'cti \rDJM>nt"é,. 
serA Mcesario armcmlzar al,vmac le J..as d:iscre~l,'lilCi~s :1ue: 
en ese ~entid(l :r;e pre~~ent.en en el curso dP.l P.crürb!ecimien
to del C.3tastro. El ca::1o ide·'ll seria cuMrlo t:n pr~dio es 
tJ. int'<!!~rado por UD-1'. ~ola finca CC'II'I'I.•)leta, de manera qu~ h~ 
ya. identidad abs:oJ..uta entre ,La finca y el pr-:Jio. 'Jin ell
bar~o, en la pr6etica dicho caso idea.t es poc:o frecuente. 
puasto que la mavorh. de las veces '1 en E'-'3ped al en unida
des econétnicas o a~r:fcolas de r,ran extcml!lión, es común Cl-e 
var1~a !incaa constituyan un solo cuerpo de ~rreno. Por 
consi~~iente, se admite la posib1!1Jad de que un predio 
pueda estar integrado por •ma o_ más finc.<~s COitl~'leta.s ins
critas en el Reeistro de la Propil!'lrlad. 

Ad ad.8Jio, se pre~nta el caso de q,ue una fin{'a después de 
haber sido objeto de una o mJs desmembraciones, resulta 
con el resto de eu SU?erficis amparada por ei roismo nÚIII.ero 
re&fstral, pero rracclonada en varios cuerpos de ten-eno 
separados entl"e d., J.o que compJ..ica eno:r'P)emente su correc
ta ubicac16n. Por lo tanto, en J.a:!l estipulaciones de la 
ley debe estabJ.eceree un t~~ecanino para :"¡ne en un témino 
razonable loa propietarios de lo.e inmuebles '1'J.é presenten 
eeta situaci6n procedan a eteotuar 1oe trimite-s notaria.l.ea 
T ree:Lstralee con el objeto· de que loa predios de su pro-

= 
. ~ ~t \\i\~-~~!f,t\.1 

l -
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pieiad ·.]l:e-ien lndivijnali;:enb constitt.:LI:o3 ·~0r una o :JJ..s: 
fincas r:om¡.:.letes. En crmsecuet"cia, si ~xjstieran jo~ o 
más fracci('lnes sep::~;adas de ter!"l'!no ampar~11:ias por un mi :;~o 
n1'irnero r~¡j..st.ra! 1 se re ]uerjr.§. :.u e s~ f"J~r'!n tant;ts d!:!S'"l~!} 
bracione.'3 co110 :;~an nece:Jartas a 1a ~-:i.nc:a matriz, de wmcra 
·1ue cada una de 1Rs j ~dicRrlas i'racciones QUeda insc::-i t_..a en 
el Het:;iRtro de 1a rropieJad con su pro~io nÚJ.-:.ero de f:!.nca. 
Para no ret.9rdar los indicddos tr.i~ites te: diente-!! a lo¿:rar 
la concordancia de pre-dios y fincas, se estima ~ue para 
efectuarlos det1e fijarse un pla'ZO máximo de UJl a"o contado 
a partir de la fecha en 'lUe se declare como -;sona cntastrada 
el tP.rritorio corre~pondiente. 

9. 5 .S EXl!I •Jl CI r·--,?IhlJ,I CA 

Cuando las operaci~nes relativ~s al est3bl~c~~ento del Ca
taatro est-!n concluir:las, la Dirección Gen'"'!ral je C;.tastro, 
debe !':acer ~el conoci:n.iento de todos los propietarios :¡ po
seedores de tlienes inmueb.tes ubicados dentr" Je 1ma zonR. fie 
eu.rada c~taat.ral, ac~rca d~ les resu~tados ob:..er.!dos. Coñ 
ese objeto, se .:JetA::!rán ::oner en ex.l-¡ibición !JÚOJ.ica, ::!urant.e 
el tér:r.ino le un f",'!ts, los napas y re6istros c~.t...1stra.Les y 
se citará. a l<'a A:.ef"ios para 11:.e concurréi.n a1 lllgar don.ie 
esa Dirección rea.Lizará dicha ex¡üDición, a efecto de que 
manifiesten a·u. ccnformidari o inconí'o:nrid-'ld con los da tos re 
caOados por el Catastro. A quienes no concurrieran, se J.e'i 
ten1rá pr,r c.;nf"orr~tes y !os dati)S r<!!Cilr:.ac:io:; se co:-n:'OiderarAn 
correct0s y surtirán todos sus ~rectos. 

La crmfor:rdrlad roanifest3.rla por los pro,si.,tari~"s o t'>O.!Ieedc
re3, dentro d!!!:l tér.11inn je 1a exhioición, se berá co:1s tar 
en ti.n acta que pasa::-á a for:'lar yarte d.'!' 1os r~.:.1.stros ca.,.~es 
trates. La YaJ.idez de J.a ;x>Sición d~ U:l lir,:!~;:.n co:r.ú.n y ié 
los dato~ derivados de la mis~a, estará otor¿~da por las P-E 
taa reciproca.;¡ de conform:iJad suacritns pc>r los co~inJ~~ntes. 
Este procedL~iento contribuirá a qo~ P.! establecL~i~~to de! 
Cc.tastro sea más fluido, evitando la<J rj~~ .• orD3 y cs;,rlejida
dea ~ue iMp¡jc~rí& 1a citaciÓ~ de !OS coJ.ir.dantes en eJ.~~· 
mento Je identi fica.ción ele cada. uno de to.s lin~ro.s. siate
~ qul'!' ea aplicf\do en !a sctu:''Llidad en el caso de U.""¿.! ~d1-

c16n le~al aislada, pero que resUitaria engorroso e 1m~rác
t.:5.co para un levantaillicnto en lUSA lo toJos los inmuebles 
comprendidos en un territorio determina,lo y Je jl'&n exten
sión. 

Las inconforr.d.dajes_ que se pJ.ant-een ...ientro del ténrdno da 
exh.J.Oición • .JeOerán ser expuestas por J.o.e afectados ante la 
Dirección General. de C&taatro .. !a que efectuará UD ~studio 
de cada caso~ ellli tiendo :m .ücta.n que se comunicarA. a los 



interesados y en CUC'I de 
e~diente formado ~ndrá 
cia!. 

perBistir ,las inconror:nldade:J1 el 
1ue ser reSllelf.o oor la vía judi-

9.5,6 D:CC'LIIRAT'RIA 03 ZONA CAfA.HflAfiA 

Al est.s.r vencidos loa té:r:'lüno!l 1'"l "'xhib1ci6n y recl-'llOPción, 
el Ort~.Ani:s,-;10 e:~ecuti vo por conducto df"l Hinister:1 o je Cl')tiiU
nicacic-nes y Obras F'Úb!jcas, emitirá el AcuP.rdo 1ubernst1YO 
que d~cl.are como "Z(,na Cat.él!"t.roda" el territorio correspC"m
dient.e. A partir .!e d:lcha det"l~ratoria, lOS uatos catAstr.! 
!I!!!S ~ferl!nte!l a !A rlescripciÓn fisica d!'t lOS iruntJehles, 88 
revestirán le lettlti.ürla.d y únicamente se les p,.,drá impug
nar ror la da judiciai o modificar col'lO re.:rul tado Je una 
medicif.n le~al -::~.ue se Elpe;.;ue a J.os requisitos Je ~a ley !l:t'!'
¡;1a!'lentar1a para Trabajos 1e Ae;;riPWtnsura (Decreto Gubemat.! 
vo U!. 1 ?.36} • así corno a las e:!lt:l.pulaci(')nes que con re3pf'!'cto 
a loa actos de levantamiento territorial ae establezcan en 
el. cuerpo .ie la ley • 

.;ljn e::'llbargo, .La Dirección General de Cata!itro debe quedar 
fñcul tada para realizar .1&19 operaciones técnicas que juzgue 
nece.r.arlas, asi como las revisiones y rect.i!icP.cione.s ten
dientes al pnr!~ccionaJrdento Je 1.1 e:J"actitud de los datoa 
eat.Astrales. 

9.6 AC7l:At.I7.ACIOU Y ~1/.N!Jt..::-JH!IEI{TC DJ~L CliTK5'nO 

PRra ::¡ue .. i CetB.stro ll-ene SlJS funciones, es imprescindibl!l! 1•Je 
sea c"nstantl'!rnent-e actualbado1 r!!~istran io tn ios los cambios 1ue 
~e pro l11zcan ~n 1a roma f1siea de 10:-J ini"mlebles o en el Jom.inio 
Je los mi.Si!!C'S. Puesto ·1ue el Catast.ro, como contratar le !os as .. 
pectoa físico!! de los bienes 1:-tMUeb!es. de~r' tl!!ner ¡,¡na vi;~ncia 
permanente, I!'=!Uiparabll!' a la ~lle en 1.1. sctu:u!iad posee e~ :lP.;;;s
t.ro de la Propi~dad en !O TE"lati vo a lOs riert"choa: 1ue nmr~ran a 
e1!'I0.9 b~ enes, es n~cesario e!'ltableoor un procedi!rl.ent.o a.utcrná:Hco 
para 1Uf'" t!l C;:¡ta:!f.ro sea infonnRdo y prl"lced~ a inscr:l bir e inco-zor2 
rnr n los fllapa~ y re,:fstroa cat:"~st.ralfl'e, toJna J.n.::~ mo 11!1cac1onea 
~ue vayan ocurri~n1o ron pne~rioridad a la final~zaci6n de ~a eta 
~a ~el est~bl~ei~i~~to. -

!'or ccn:!li • ..;uient.e, la i'lctuAHzn-ci(.n .V lll:mb:nirniento te! C.ata!!t.ro 
eompr"!'nderA 1 o lns ,.,u,lJa:! o~racioll"'\~ ·1u~ ~~ ~'JLJi.,ran rarA r:-fPc
tuar 1as :no~iftcac:ione~ y ~ntacionea relacjonala.s oon los predioi!l 
uU!c~do~ ~~nt~ l~ las ~o~8~ detl~rnda3 c~tnstradas. c~n n~~ oh1e 
to, lO!'! _¡:·ro¡::df'ltarlna o nrseedC'Ires teOOrán ·lUi!'" hacer 1"1el c?rJoci:d;ñ 
to rte .18 Direcci.6n General de Cat-E~stro dichos CNQUios T t.IOdifit".a: 
c10'11!'S. 

Para el e rect.o, 1os propi·~tari.os o po5eedores le~rAn ·obt~ner el 
certificado eat . .a~tra.t ob.Ligntoriamente, cuando se trat.e de reaJ.i
zar routaclones -:¡ue afecten a lOs inmueb.l.es ubicados en zonas de
claradas catastradas. 
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EJ cert~_fic:ado c;qt,e:;tf-1'11 S'!!!rá (".>:lendi.fo por 1~ :_::ji-ecci6:-J ·Jen~ral 
de CatClstro y cnnst:ituir6 el . .locto;'l]!'nto 1":1 eJ. ·¡ue se ;ia,;a c0~13"...ar 
qut!' un 17).ti!Ueble )la si !o anota·jo P.n el Catastro l<>ntr'l !e una znna 
cata~trada. En el m:i smo Sil!! T<!!Sl.ir'li.rán los latos C<'lntenidi)S @n 1a 
rl'!spectiva :!IOlicitud, a si eor'"~.o los 1U"!' r"-'r.'l.i tan la correcta des
cripci6n leJ. ini"'Ueb.Le en .La ficha catastral. 

Cuanrlo vaya a reHJizarse una operadf..n 11.~ t~n.;a we ~r 1ncor~o
rada i!ll Catastro, el intereaalo o eJ. l~obrio en su au:d.Lio, 1~b~ril 
presentar la solicitud .1e1 certificado c.ata.l!ltral a la Dirección Ge 
nera.L Je Catastro o a eu3 oficinas re~icnale.s~ e:1 .;:oncie :o~~ 1~ -l'!ri 
trámite atendiendo a la pr1or1JaJ 1ue le corres;ond1 por ant~la
dÓn, Dicha solicit.ud Jeherá contener les latos re¡j.etrales co
rre~pondientes a la finca o !incaa lnvolucradas, inlicando aJemás, 
lOS por.nenores de la operaciñn que se prcyecta r~ali~ar. 

Recibida la ao1icitud1 1a Dirección General le Cat~stro J~berá e
fectuar un an!lisis de 1a rois~a, para nct~~nar ~1 ~a •odi~ica
ción planteada e~ conez-uente con la infc>rrnación lUo!!! ya co:1.~ta en 
la obra c<'~rtot:];ráfica Célta:'3t.ral y rev.istros l~script:.i7cs. Sati3fe
chos todos los requ18itos de orJen técnico y 2~~ár.istrn~ivo, se -
proceder& a extender eJ. Cftrtificado c.<:~tJ:l!'ltra~ ~n el tPmi:10 ie 24 
horas h&Lriles pOsteriores a !a pre"O~ntaciÓn df' 1a soüci tu d. En 
caso contrario, la :nisma .ser§¡ d~::l"'!~<J..la y se .-:evol;rerá al interesa
do exprmien.:io 11):!1 motivos que irn.~-·iden su acept.<~ci ~n~ El plazo in
Ji cado ~~or:lria ampli.ar.:Je hasta u.n máxirno le 10 das há::.il~<s, si 1a 
solicitud ·Uera lu¡;ar a ·¡arias anot.ac::.c~I"!S catr.~tral~s 1ue c-riii
nen la exten~16n j~ mAs de un cert1ficado CAta~traJ. 

A1 ~xtenri"r el cit:ado Jocu:rnentoJ ~a T'·ir'!cci.!.n Üf'neral de C.at,,..:5tro 
anotarA provisionalm~nte los Jatos r~rtinentes en 1~s ~apa~ y re
gi~tros cataBtra~es y no expediri un nu~vo certific~do c~ta~tral 
r~!ativo al mie:~o pr~~io, mientras subsi~ta e~ta anotaci~n ~rovi
!liorral. El certificado cat&!'!tru, r:¡:ue cau~ará ~os honcr;:.ric!!l 1Ue 
dete-r1üne eJ recJ.ame!lto ~Spf!ctiYo, ten.Jrá u.na vi¡;e<.~cia de jC' ctié:i!: 
y no pOdrá ser uti!ioz:ado para f!ne.s .Jis1 in tos a l.pe: 11.1::!' "!!n e 1 ::""J.s-
1110 se expre8en. 

Loe Notarto:s Jeberln tomar en cu~nta J.os ñat.os c~ntenidm~ en e! 
eert11'1c.a.do catastral para autorizar cuaL1uier er.critura o .Jo<:e:~E. 
t.o pÚbJ.ico ::¡u~ se& traslativo de dorrd.n1o o 1.ue oodif11U~ parcial o 
tota!IJ'II!nte la. forma !1151 ca d6 103 predi os uOicaOM en lA!! zor..a!!l d.! 
Claradas cabstradae. El docu."'i~nto not<1ria1 ieberá r.ac'!!r m~nción 
del número de clasi!icación cata!!ltr~ y hará una brev~ relación 
de! contenido del certi!icodo. 

Para que eJ. ReGistro Je J.a Propiedad inscriba la operación re~pec
tiva, .ser' requisito 1n:iiapen!!lablel que CCin el testitr.onio Je 1& es
critura se acmnpafte e! cert1ficndo cata:stral. 
En las inscripcione.s regi!!lt.raJ.es .5~ !lará constar el mtne::-o de cla
.si,ticaciÓD contenido en el certificado catastra~ y el ilegistro de 



la Propiedad 1eber6 r'!!!rú tir a la Dirección LJcneral ... Je C;t t;:1atro di
eho JoeWQento, ponienQo una raBón como comrtonc:ia de ·1uc 1 a opera
ción qued6 debiJa~nte re~strada. ~n bnse &n el ~ncion~do avi
so~ la Dirección ~P.neral de ~tAstro proced~r4 a inecribir en defi 
nitiva 1oa datos C"orrespondientes en loa mapas y regi~tros catss: 
trales.· La raz6n registral autOA!ticamente cancelará la valides 
dcCUiftenta.l del certificado cn.ta:!tral, el cual ya no r>oJri volver a 
ser u.UJ.b:a.rio para efectuar nuevas o~recione.!l en el l\e;:iS~t.ro de 
la Propiedad ~lo_tiY~! •J. nd.mao inmueb.Le. 

In caso de qu11 la operad&. eea dene~::ada por el P.e~~tro de la Pro 
piedad ~or ser c~n~iderada cono no in5eribible (Articulo~ 1126 T 
J.l()q de.l Código Cirtl}, el certificado C:-"tast..ral será Jevvelto por 
la oficina reGistra! a la D1recc16n General de Cata~tro, indicando 
J.os lftOtivo:~ .:¡ue irapidieron la in8cr1pc16n. CoJ'io conS~ecu~neia de 
eata razón, 1& Dirección General de CatQ~tro anulará las ~notac1o
~3 proviaionalea en los mapas y re&istros cat.r:::stra1ea. 

!n las zonas declaradas cat~~tradas, todos los actos rle levanta
Mento ·u,mtoriu.l Je!tinados a ser ree:tstra.dos en el Catastro, de 
ben ~r autorizados por Ingeniero esDecialh.ado en GeOMensura y Ci 
taatro c~u titu1o de A,_:ri~nsor Púb!ico. Como actoa de J.evanta:: 
miento terri torlal Je-~n "!!ntenderse las roedicione!l catastr8les y 
las ~racione-!! t6cn1cA3 para la elauoración le plAnos je Agrimen
sura. 
Para que Jicbaa me-diciones y plBnos f:\l&rden Nlación con 1& _obra 
eartogr6.!iea catastral,. debl!"lrán ser enl.a~8dos a la rej _u, puntos 
ftjos TTll"'nsurales, 111~ a su vez ~n~~an referidas ~u~ posiciones al 
orieen nact~nal Ja coorJensdas. 

Aai mismo~ para garantizar que laa mut2cirnes 1ue afec~n 1a fo~ 
r1s1ca do los lnnueble.:!l concuerdt! con los .Jat.o:~~ d&L Ca t.<l:~~tro, deba 
es~blecerse como requiaito que para obtener el certificado catas
tral cuand~ ~e realicen desmembracionea, fraccionamiento~ o unifi
cacionea, sel obligatorio ;>re sentar un plano __ de agrimensura levan
tado por ln&$n1ero especialilado en Oeomensura y Catastro con titu 
J.O Je A¡¡riftensor P6bJ.ico. llenando laa oondicione:t_ ']m!~ "debttrán --e~-: 
tablecers• en. •1 Manual .H Nonu.e 7 lsp!!cit1éaeic-nea Jel. Catastro 
llacional,. 

9. 7 $cttlClOII D! CONiLlCIUS• 

O. &cuerdo con lo JISAni!eetado en p;A:rra.rO. precedentea, desde el ag, 
Mato en que ~n. terrlt.orio detenainado e1_ .tec:larado r.tl11o sona ca
teatral por e1 Organiano B3ecutivo, hasta !a fecha en 1ue_•~ eNite 
1a decJ.arato.rta de IODA cataAtrada ~~ediante aucerJo GubernatiYc, 
la Direcc16n OeDOr&l da C&taatro debe realio~ un minucioao '1 ·..,._ 
ple~O procedl.lllianto para ·el eatab1e cWento del C& tastro. 



Para el efl!'!cto, esa lnsti tución tiene que llevar a cabo una exhaus 
tiva inVe!'lti,:!:ación de tod~ y c.eda uno is lofl i·n:r.u~ble.'! ubicadoi 
en la mencionada zona, lo cual comprende una serie d~ opel acio:nea 
t~cnicas y un COP:Ipleto análisis de J.os ·i~r~chos 'lUe correspond-en a 
esos bienes y 1\ll!'! se emcuentran inscritos en i!'l Re1 ~i~tro dtt la Pr_Q 
pied~d. Lo3 datos físicos eon cotejados y coopa.rados, para e'!t&.
bleeer su concordancia o 1nconcord~ne1a con re9~cto a l~s Jer~
cho~ registrales. ?inalmente1 toda la Joc~~entación catastral es 
sometida a exhibic16n pÚblica, para que los propietarios o -oosell!d~ 
res manifiesten si hayan eonfonr..es los datos neabatios por el Ca
tastro. 

Por con~iguiente, todo el proceso está d~stinado a establecer al 
Catnstro sobre bases de la mayor confiabilidad, con el propósit4 
de Je¡:-urar en l& fama mh completa to•ia la 1nfo:r.nadl'n relativa 
a lo:~ aspectos f:fsicos Je lc·Z'I in!:lll~bles, en concor·~ancia- con lo 
que :SO!!' asienta en el Re,?stro de la Propiedad en relación a lt)S a.! 
pectoa J.e¿:ale.s de los mismo.!. Lo 11nterior 1!11;-tnifica que en el cnr 
so del est::tblecil'liento Jel Ca.tastro, se han_ agotado tcdos los ne: 
dio.3 posibles para 11;"!! .lo contenido en lo" ::na;-¡as y re.:i !3tros ca
t.astr;¡J.es :osea reve~tido Je v~raciJad, a man~ra -:ie inte.;;:-ar un sis
ter~ d~ control inmo'!::liliario qu~ atienda ccn ..ta n~cesaria efici~n
c1a i!!l control Je los e1e111ent..os risico.s que i-lenti.fican a los bie
nes intiiUehlea. 

De lo anteriol111ente ex ;u-esto .A~ dejuce que al .leclararse una. zona 
catastrada, la información incorporada a1 Catastro es digna d~l ma 
yor crédito e inüacutiblel!lente en el cn~o de que sur?,ieran discri 
pancias con r~specto a los datos ~critos en el Re~istro do i& 
Prot='ioP.dad, JL'!Oe prevall!'cer la ._.alidet de la. info:rnacion cat.estral 
en todo lo relativo a la descr1pc16n Je los ~s~ctos !isicoa de 
los.inmueble;~~. 

Puesto que en la tase del ~st~b!ecj~ento del Catastro ~er1a ~po
sible lograr 1a ~b:~oluta depuración le toda5 las an~a1!a' que por 
m&s de un siglo se han ido acumulando en laa inscrl~c:ior.~s -j.,¡ -Re ... 
.;istro .i.e la Propiedad, es a1.~1sible la posibÍÜdad de- que a.t.gún 
propietario o ~oaeedor plante~ra una inconformilad 1ue sea motivo 
de proc~~imientO judicial. 

r:n este cnso, no podr!a detener3e .La declaratoria de zona eata.stra 
ia en espei"A de ::rue el Tribunal d1cts sentencie 7 !'or lo tanto-. ': 

df!ll;)e preverse la situación de que dic..\.¡a declaratori.a pu'!'da aer a ... 

j~~~a~ ~~:~~ ~:~;o::-;~:31 j~~j:Un:!lo:e~::~~-ia 1U~n·~~~~~ 
ción de los datos correspondientes en b~se a la ~sol~ción judi= 
cial. 

La infol"1Tl8ci6n q_ue es recopilada. durante el esta'bleei:rD ento y Mn
tenimiento deJ Catastro proporc1ona valiosos elGnentos de juicia 
para la jepurac16n y solución ecu!nime de los con!11ctoe que se 



rre~,..nten C<'n relaciOn a 1--:-·:q l:Í•:Ut~s int,..r:wJnicjt'Ah~ il!"n 1ae 
~l')l'la:! cata:5tr<~les o c.élt;<>~tri"'iag4 !'::et::. .')plicaciÓ'1 i~l Cktast.ro,. 
satisfr1ce un1 de ~u."~ n n<~l i l<':ho; má!'l im•lortRntes, como lo ce 
e! :!1"'-ne&:-tiento il"! la .lrHil'lli taci6n d~ J a lhisibn politJ co ad
m .. nistrat1va de J.a HepúOlic:a. -;:n tal virtJ.:J, debe e8taOJ..,eer
se :rue cu~ndo se prolu~ca al~na Jiserepancia 1U" af~cte a un 
lindero do! ;:troriedad 1ue a la vez constituya ::>Brte de ~ J.1m1-
t~ municipal, la Direcci~ .Jenera..L "le Cata.,t.ro "'•1itir6. un .lic
tmnt'n téenico Al resp~cto, formando un expediente al que se 
darl curso por cnn.fucto del Ministerio de Gob8mación para r¡ue 
!le P!su81va de acuerdo con los procedi nientos contelllp!ados en 
el Cé-dig:o Municipal (r-ecl"!to ll1 1183 del Conc:re30 de 1& Rep6-
blioa), 

9.B riS!"'SICJOW·;s GEI~k:f'uJ.F.S, 

SienJo e:¡uip.'lrabJ.es el C<ttastro y el Re,;istro .le la. Propirdad 
en ~uanto a .f!U~ í"und ~"~n~" co~no instituciones rúblicas, se hace 
n~c"~ario do~Pr al C.ah.atro .h un car&cter de publicidad equi
vaümtl!'.l aJ. w~ 11'! ot.or:or,¡a ~1 Articulo 1124 rl~l c:óltit:.'O Ch·il el
Registro de la Propi~dad. 

Por consi~nient.e, debe declararse tAxativaPI@nte :¡ue son púb11-
ces todas las actunciones c~ta3t~~les y que cualquier persona 
e!ltar! facultar:la para consultar y obtener a su costa c"':rt.ifica 
c1onea y- eopi~s de J.('l~ r.J.apas 1 :iocu~nto.e catastrali!!8'. -

La prestación 1e !os s~rvicio3 c~tastrales, debe s~r ~ la vel 
un m'!'canhrno para la g~ner;~ción :le fondos propio:s, tendiente!! 
a. 1o~ra.r el autcfin::lnci.:ttniento de! Catr·stro. f'or con~i,¡;uien~ 
d~be 1uedar e!'lt<~Ol,cido que los in~Mos ·111e se p!!rciban por 
1~ Dirección General de Catastro, serán priv~tivo.e de la ine~ 
tucién, pa.ra proveerla de ..Los recurso:" :tdicion-'lles ~ !e re
quieran para el permanente J!Ullltenildento y per!eccinna::niento 
del Cat.=tstro. J.os procedimientos de recaudRci6n y utilizac16n 
de dicho~ ingresoa, d&Oerán ñormar~~ po~ un reelamento especi
fico. 

TomandC'I en cuentR ·1Ue to-los Jos pro~t&rios o poseftdores de-
. ben colaborar ~!'Jtrech:unente con el Catastro ¡ue ten•lrá una u

ti-liJad pública, f'l8 illlpp.-rativo il!l~t&bJ~cer dhroslclonea de -
observancia generaJ. para ~e los due~o:!l de imrt0eb1e.s auaPlan 
lss sL;ubntes ob11eacione:!U 

a) Per1·1i tir e.L acce:!lo 
eonas autorizadas 
d• l'lensura,. dentm 

a sus iTJm.Iebles a ..Loa tuncion&rlos o pe,r 
parA efeetul!lr operar.j onea c&"bl!lltre.t.ea o 
jeJ. .areo ie J. a ley. 

b) Pe:rnit1r la colocae10n temporal o 'J)I!'l"'llll.nente :t• un:aa de 
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ro.!t!rt!:ncia ;¡eod.Í:dc:·a o puntos !1~01!1 mensurf.l@!!l !l'fl :5'J~ in::rue
b.Leis. 

o) Concurrir persona!mt'nte o por medio de npresentan~, a lae 
eitaci~a qu$ le e~an cursada3 por la Dirección Oen~ral de 
Cat>stro, 

d) Proporcionar toda la información ~ue lee ~ea requerida por 
1• l>irecci6n Uene.ral do CAt.!tstro para el e1taLleei•'li~ntct. 
.act.ua.l1~ad6n y m.!lntenirrdento del Cata•tro. 

P~Yi@ndo el c~~o d~ qu~ un propietario o poseedor i~~ida e! acc~ 
so a su prorill'!dRd a .tas p"!'rs-ona! facul t'rias para efectuAr la.! o
peracion~s ca~trale~ o~~ n~~6ra a proporc~onar la ir.fQTM~ción 
que la fu~ra re1o~rid~ ~~ra los fin~s i@l Cat~strc, deO~ facult~r 
se a la Dirocci~n General da Cat~stro ~ra que 1~ fij~ ~~~lazO 
!W'TI"!'ntorio y •i a''n asi pl!rsi!tii"Jra su ne~at1v.a, iicha Jincdón 
debo tener Autor1Jnd ~ara proc~der de oficio 7 a costa de r~1u~r1 
do a recabar la información pertinente. 

La~ m~dicicne~. mapa~ y plano~ catastrales tenirán 1U~ e~tar vin
culados al ori.;tm nacional j.e coorciP.na:l.as. a travé.l!!l de una r'!!'C Jo 
puntos fijos :rren~urAhe y 1e ref~nncia ¡eod~sica.. Por lo t,.;.nto, 
lo.rs hitos y I'I'Jonur,~entos do!"! dj.eha red, ieb$r ser declara:io:s cono 
parte :iel patri~onio nacional, itHe!-";ando ~n el lnst.i tut[') ~~o¿ráf.! 
co Nacional ¡a facultad de estaolacer1 controlar o ra4over los in 
dicados monUl'lentos.. -

La conservación y Jens1f1caci6n eontlnua de la red d~ pvnto~ ~i 
jos roen~urales debe 1uedar a cer~o de la Dirección len~ra1 de ~ 
-tastro1 la cual ~~tará fseult~da para denunei~r ~nte TriOun~l corn 
petente A q1de:ms destruyan, deterit:oren, J&.!!!pla.cen o re~~van ~o: 
jones d~ propiedad, hitos o MOnumentos o bi~n pongan en pe~izro 
su fij~za.. l..o!l inf'ractcres de·t."'!rlm eer saneion.tdos de . ccnforr.d
dad co~ el Art:ícuJ..o 407 del Código Penal y, ad-e:rná:,, ::!eben cuDrir 
el valor compensatorio ~e los ja~o5 y per:u1cio~ oc~~ionado~ .. 

Asi trd.emo, Je.ben el!ltabtet:f!rse las v.gulacione-a :jU..- eviten 1us tan 
to los tuncionariom 1 e~pleados del Cat.1~tro, e~ loa profesjoni 
lea que ejecutAn trAbajoe eA~strales, eometan abuso• en Pl desem 
pe~o de sua funcibnfts, por lo 1u~ dehe dejarse co~tancia de las 
re!ponsabtlidad!s en que 1neurrir!an por esos motivos. 

9,9 DIS"OSICIO!I 'l'RAliSITORIA1 

"L0111 .acto• de levantamiento t.rritortal orieben llenar todas bs for 
malidades 1ue e•ranticen su exactitud, lo que ~l1ca la rP-alizi 
ción de ::liversa.e op~raciones téc:nicaa que pueden nc¡cerir un a:! 
p~o conocimiento eli el campo de PJBteri•• tan ~apecifieas co:Tlo 
¡~odeaia, foto~ametria, !oto1nterpretaci6n, ·~trnensura, carto
¡:ra..f'ia etc., lo qua supone un grado de ea~c1a.t.1zac1ón S\lp&rior 
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al de la prictica corriente de b topo~:rafia conventiona-1. 

Es be funciones debe-n ~ii'Jr Cl:nlplidas por profe,ionall!'!ls univerd ta
rioa eapedAlizadoa en Oeomensura y Catn8tro 1 que pn~ll!lan titulo d• 
.l 1~ri~~~ensor rllblico. ::Un !1!111bar~o 1 en la nct.ua.Udad los :1lanes aca
d6m1c03 de las Univ-!'ni•Jillldea ·lUI!' operan f!n GuRte!IIAl& no cubren en 
su to~1lidad la~ disciplin~a ante~ ~~ncionaias. En consecuencia, 
para 1ue el Catastro i1ueda ser iniciado, y en tanto las Univer:!lid.! 
des 1ae fUncionan en ~l paia es~Ulecen !as cnrreras de ~~peeia!i
I&C16n en ileOJHnsura 7 Catastro, .!e be'"' .r~cul tarse a lol!l Inij;enil!lros 
Civiles pnra que realicen eataa actividades, atendil!'ndo a que au 
formaei6n •Cad':d..ca es la que mejor ee adepta a la prevista para 
el ejercicio de.laa funciones de A~riroen~or Público. 

To111&ndo en cuenta q_ue ~1 contenido d~ lOJ! pensUIIl de ~:;tu,iio en las 
co.rrerRs Ue lngenierla Civil, no son unt!orrnes e-n totJa~ las Untve.r 
eidades ~o operan en el pais, se haee nec@sario ~u~ ~ean rijados 
loa raquisitoa y calidades 1ue rleben satisfacerse pnra 1ue loa In
geniero~ Civiles puedan r~ali~ar operaciones de levantami~nto te
n-itorill que hay.;.n de s""r incorporadel!l a! CataBtro. 

!atoa ""quid toa ·debl!:r¡n ~er deterMinados :?Or un11 eomisibn inte
~rad'a 'POr Mpre!!!entantes d.e la Facultad de In.,nieria de U ltnive! 
sidad Je San Carlos de Guatem3la, 1~1 Colegio de ln~eni~ros y del 
Instituto Geo1~r,Cico Nacional, para que en :m forraulaci6n 'JU,edan 
cubiertoe, tanto los ~apecto& académicos, como los que se~ refieren 
al ejercicio profesional y los ::¡ue son oropioa dt'!' las técnicaa es
pecifica& eorres¡:Jon•lio!ntel!l al Catastro. 

Lea In~nieros Civiles tue acr.o-:iiten ante el Ineti tut.o 3eogrlr1co 
R•cional, por medio de cert1ficaci6n exten'iida por la Univeraidad 
de San Carloe de Guatemala, <pJ~ han llenado loa ~sit.oa y -cali
dadel antes inlicado"• estar'n racul t.Ados para efectuar loa acto• 
de levant.d.llnto territorial relaeionaJOI con el C.t.a111tro. 
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I. CO~fCt.U.310~ 

10.1 DE CARf.CTITI tOCTil!'JIIUO 

f•Jesto "'!Ue el fiu e.sen,r,inl del Derecho Re[istral !nmobilir-rio QUe 
rec1J e: r.l Pf'T~ st.ro di! lo Prop:lerhdt e.s es:ta.1:lecP.r un aistem""! di!' 
ru~·Bci.d.r!d que rlé se; urjd.ad al tr~fico jurf rlieo de los lllJ!Iuet.les 
y p,,re_ut!a a los (l.prechoo reales iT.e:cr1tos, evit,.nilo }P.i cl!!<"td!':.Sti 
nidlld de fT"lV!Une:Jes y lirdt.tl.cior.ea que pue!"J:::1 .J!'cct~r 11 tere~rc3; 
es "'.J'I'r('lrt.Pn+,e t:Tt!rlncjr ~ltll:nas eom:lusiones con rel~J.ción a lo~ e 
rectos :r.'ll"Cirt!bles c·me el r::a~stro prodUce p:1rn el fortalE:.e1:"1ientO 
de los principios jurÍdicos rundamcnt~les de esta r~a ~P.l ~ere
cho, c~".ft'!o tPse de •m ef:icdcde shterl'lll ele cc:ntrol ir.mob:n~;-rio. 

1! D€ntro del si .-:t.eme de folio re.r._l .!:C cbsen;:¡ '!ue t.pr,to el Ret~ s 
tro ~e lp Pro-ledzd corno eJ Cata=tro, se r1[cn por el rri~ci 
¡do de e.1fli"'Ci.E'l:id.ed~ !-~1 ydnero, ~sjt'..a un folio p ra ~ac1.a in 
tr.u . .:eble1 de :manera que lt:::! derechos reales q•re~r::~ ~~t=ntif~.CP.óci 
por lf': un1rlod reL1str.ll 11F~r:c.a", por e'l dP.re('h., 1nscMto y par 
el i;it.1•1"-r del rnjs.rno. ror su p~.rte,. -el Catcstro ut,:5B:z-e la '.l 

n:! d;:·_1 C<'t.P.st.ral 11rredio" que es :l.uctivicl'u~li2'rda por un núr.:c.rO 
de clas:ificaciÓn_ quF: lo jde:1t!fica en tc..dos los rn~r~:~ -: do.:-:¡ 
mentoa fiel Cd2.stro. Por el hecho de q,1e oP.1 Co!ns~ro1 ,:~CC"'I!z7 
e:::.: t.ablece le cónc-orda!'";ej a c:-on lo::; d.~+ns: j :'lscr!.tos e.1 el RE t..:' s
troJ af'iar.:<:;a el rM ncip:i o de e!':{:'"'~ iftlid{td al lot_rar la correc
ta v:!ncml.!lldón entre "Finca" y "Frediort. 

2! En lo que :!e refiere al Sil!l'tema ñe publicj.d.sd 1 se conc-la:~re q~e 
el mismo tarnhjér. es apl:ica.do, t.anto en la e::tru.ctvra rlc>l ~e-r:s 
t-ro df! la Pror:!edariJ ccm;o (:-n l.,s ::.!"¡:E'ctos cp:r~ti1i~s del Ca..t¿_! 
tro~ ~~'l ·rirtHd del pr:: ndr,io de pulllic~ <l:->dJ lo que ha e::~-" 
j~)~(.;rito ell el RE:!cistro se -E:Surr.e- coen1:>e1do por to~c!" y nad~e 
p.1ei!e aletar ~rnorane:~ de lo q_'IJE' r:t~osta en· su!!l seien~c.s. la 
p.:.l"-licidcd form0l se ejr-rcj t.:-· E tro.vés dE: la facult:.d que tie 
ne t.or:la j,..l""lrso:Hi ~e con?Cer el cont.~:lido c!e lc:l l.i:...ros ::!e-l Re= 
t.:l.stro de l<J fropiedad,. ya sea por r.:e:.d~ol de 1:- c~af!nlt-& !<rso 
nal ~e ll"lS nj_mnCJs, o hien por cert!!ic.acj on~s erter.d~ d<J.s ¡:c.Y:: 
el Re¡::!ltrador~ 'fl Catastro prcporcjona eJer..E'ntos ..-·..~'~cionalf:B 
Ce ¡.tiolic::t.i&cl, a.l u:¡.o!;Er al piÍi..lico l.:..;;;: .... :<:;;':': c- ... .""·--:r~1f:'~ ,~ 
los re:(_:lstros .:'te!':Cr~rtiVOS '1UB ::ont.icner.. lir-.8 i~or.::ncitn !"',Ú 
real y ver;l!:z con .rolac:i~n él. los .us¡-ecto:!'l r!s1C"tJS de los :1;'-"'oue 
bles, ¡:t.::es su represe~tnc1En ¿rtfica ee !.r.e·..:..:.~gi~1emcmte m!iii c"S" 
jetiva =!,lle laa &J'Ijbi¡:._tla9 descr:!.;d.ont:s c:..-.-.::+.it·.Jj•i:::ifJ rcr s!mJlei 
voces M tul at;l:vas -que se ilS!ent.aJ. en la na¡oria de lr~ :fM~ri¡ 
ciones rc~~st;rele~. Il Catastro e~t;1le~i~ sobre bBs~s tEc.~ 



cas y con ~etodolosias de altn precisión. tiende a perteccio· 
nar&e aún más, mejorando su exactitud en las posteriores fa= 
ees de mantenimiento, lo que abre la posibilidad de que en. 
el futuro un sistema de control in•obiliario 1 en el que in
terYienen las coordinadas acciones del Recistro de la Propi~ 
dad 1 el Catastro, pueda fundamentarse en el prineipio de fe 
pAblica o legiti•aci6n, alcanzando una publicidad material 
que garantice que lo inscrito pueda considerarse siempre 
exa_cto 1 otorgando una protecci6n total al adquirente. 

El Catastro tiene una interYención trascendental. en el torta 
lecimiento del principio de tracto sucesivo, el cual ~alli 
frecuentemente en el sistema registra! actual, pues, a pesar 
de que en loa libros del Registro de la Propiedad exiSta una 
estrecha correlaci6n entre cada ineciipción con su in~diata 
anterior y la subaisuiente, esto única•ente garantiza la co~ 
tinuidad en la titularidad regiatral, de •anera que el enea 
d·ena•iento coa.tinuo de loe asientos constituye un. historial 
completo de la vida jur!dica de una finca. Sin ••bariO, ea 
frecuente que aunque exista esa correlaci6n regietral, la 
•iema n·o carr•sponde a la realidad tlsica, lo que provoca a
nomaliae en laa inseripciones del Begistro que, no obstante 
tener validez en &1 tiempo, no concuerdan con su á•bito esp~ 
cial. Aai se producen dobles o múltiples inacripciooee si
multáneas para un •ie.o inmueble, ae efectuan dea.eabracio
nea de. fincaa que se ·derivan de otra de la que n~ ror.DabaD 
parte f!eica, unificaciones óe fincas no colindaAtea o que 
no constitu.y'en un solo cuerpo, o bian 1 titulaci6n npletori.~ 
sobrepuesta a fincas •igantea, etc. Por consiguiente 1 la tu~ 
ci6n del Cataatro en el control de los aapectoe fieicoe ~ 
loe bienes inmuebles, evita que ee cometan las indicadaa a
no•al1~s1 participando en forma directa y efectiva para fo~ 
taleeer el principio de tracto suceeivo. 

~ principio de le~alidad se obeerva en el Registro d9 t
Propiedad por la participaci6n del Notario que al hacer co~A 
tar el consenti•iento de las partea, debe cu•plir con la l~ 
giel•ci6n ciTil en lo que ee refiere al fondo 1 la for•a 
del docu•ea.to notarial. Ae:l •ia_mo, correapoa.de ·al Re¡ietJ"!: 
dor la obligaci6n de analizar dichoa aePtctoa de fondo 7 foE 
••• mediante lo que se ka definido co~ funci6n callfica,ora 
en Tlrtud de la cual puede rechasar o iascribir JrGYiaion•l 
aente todo tit~lo que conceptue co.a no inscribible. De oaa 
Mn.era •i•ilar 1 paralela, el leYant-iento de _planea q~e 4! 
baD .. r incorporados al Catastro, ea uaa atribuci6n que e~ 
rresponde coa axclusiYidad al A¡ri•enaor Pdblico, ,u.lea 4•t 
regir•• por la les~alaci6n 4e la aaterla 7 adeaáa DOr ... t _ 
a.l~•· Por •u p8.r.t~, el Catastro .afebtda u1111: .reTisi6o de d! 
cho• plano• coao .. 01~ preYia a su incorporaoi6n a loa 
.. pae 7 re&iatro• cataatrales, para dete~iaar si aati•facea 

nOI'IIIIt .. u~ M '~'!lllil~~~ 11 .. '\ji l 
,,,,,~1\t\ t\\~''' . 1 
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los requisitos de exactitud y si afectivamente corresponden 
a la realidad física del inmueble. Zata funci6n del Catas
tro, por si•ilitud con la acci6n registra!, podria deno•inar 
ae función. calificadora catastral, que viene a reforzar e! 
principio de legalidad al garantizar la veracidad de loa ! 
siento& registrales 1 lo que equivale a un incremento en su 
confiabilidad. 

10.2 DB CARACTER GENERAL 

10 

20 

4o 

6o 

La ~arantia inmobiliaria ea la seguridad que el Estado otor
ga al titular del derecho da dominio o del derecho de pose
si6n de sozar y disponer de sus bienes inmuebles. 

La garantía inmobiliaria existe, cuando se posee un titulo 
debidamente inscrito, que reune toda& las condiciones da le
galidad para aer legitimo y que a~para en forma absoluta !os 
derechos sobre el inmueble considerado y además cuando den
tro del ordenamiento jurídico del Estado se cuenta con nor
mas que determinan y aseguran una adecuada identificación 
del bien inmueble en base a una detallada descripci6n que c2 
rresponda tehBcientemente a la realidad física del mismo. 

El Registro de la Propiedad como institución pública que ti~ 
ne por objeto la inscripción, anotación y cancelación de los 
actos 1 contratos relativos al dominio y demás derechos rea
les sobre inmuebles y muebles identificados,· constituye un ~ 
lectivo garante de e5tos derecnos~ 

Los datos que deben ser presentados ante el Registro de la 
Propiedad para identificar y describir un bien inmueble, s~ 
¡ún lo establece el C6digo CiYil, son requeridos únicamente 
para. la primera i_nscripci6n y se reducen a la conclici6n de 
finca r~atica o urbana. eituaci6n. munieipio.departamento, 
linderos. •edida superficial, nombre y número si constare. 

El Decreto Gubernativo No 2476 emitido el 13 de diciembre de 
1940. establece el requisito de acompafiar un plano topográf! 
co con los 4ocumentos que ae presenten para au primera i~a
cripci6n en el Registro de la Propiedad~ Este requisito no 
lo cu.mplen1 como ee evidente. laa inscripcio_nes anterioreB 
• la. emision del Decreto GubernatiYo antes indicado y no e• 
exigido para el caso de unificaci6n de dos o máa in.ueblea, 
ni para lae fincas rústic&8 menores de una caballería 7 tam
poco para las fincas urbanas cuyo valor sea inferior a tres
cientos quetzalea. 

Loa expedientes de medidas legales que se tramitan con inter 
venci6n de la Secci6n de Tierras de confor=idad con ·~ =•~r¡ 
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~o Gubernativo llo 1?86, Ley Ue¿;lament.aria. po.ra trabajos Ua .! 
1ri11ensura,y q;ua en su oportunidad son incorporadon al llegil! 
tro de 1• Propiedad, i~plican un levantamiento topogr~fico Y 
•u represen~aci6n en UD plano de acrimeneura. Sin embargo, 
·al no con.tar · cCQ refe-rencias que e-stablezcan la posici6n de 
lea insuebles con relaci6n al territorio nacional, se da el 
caso de que· una o m&e ~edieiones adyacentes, aunque posean 
indivldu81•emte una altA precisión, resultan contradictoriaa 
o incomp•tiblee entre et, provocando la superposición o tras 
~ape de loa derechos de propiedad. -

La legielaci6n Yigente permite que lae descripciones de loa 
inm~ebles asentadae en el ~egistro de la Propiedad, en su ma 
yor{a sean insuficientes y poco precisas, siendo casi imposT 
ble determinar eoD exactitud la forma geométrica de los in~ 
aueblea, la corr•cta eorrespondencia con los lindéros de los 
predios eolindantes 1 su posici6n relativa dentro del terri
torio nac:ional. 

Como cOnsecuencia de las deficiencias que presentan las des
c:ripeiones de loe inmuebles asentadas en el Negistro de la 
Propiedad 7 de la inexistencia de un procedimiento para con
trolar la exactitud de las Mismas, actualmente se han acumu
lado ano•aliaa registrales de diferente clase y gravedad_, 1.!!, 
cluyendo doblee o múltiples inscripciones si~ultáneas para 
un mis•o inmueble, repetici6n de inscripciones a tavor del 
eismo propietario, tranaposici6n de propietarios, unifica
ci6n de fincas no colindantes o que no constituyen un solo 
cuerpot finc~a inexistentes en el terreno gue continúan Vi 
sentea·regietralmente, tincas desme~bradas de otra de la que 
DO formaban parte r!eica, ·titulaei6n supletoria sobre fincas 
Yigenteat cambio de jurisdicci6n municipal al efectuar una 
deaee•braci6n o una uuifieaci6n, etc. 

Cuando la tenencia de un in.ueble está completa~ente definida en baae a tit~lo legal, o d•viene de poseai6n que ha sido 
ejercida publicaaente, en torea pacifica y de buena r~.dura~ 
te UD lar,a P*r1odo de tie•po, ai los lind~ros eon perfeeta
•ente identificables en el luaar y aceptados por todos loa 
oolinde.a.t••••a. apariencia no e·xisten motivos para que surjan 
coilt;rOYereia• que deban ••r resueltas judicialmente... Sin •!!: 
bargo, aunque se deD laa condiciones anteriores, ei la des
oripci6n de un bien rais inscrita en el Registro de la Pro
piedad mo ooncuer4a oon eu realidad fieicat automatica.ente 
•• debilitan loe derecho• del propietario, pues no podrla 
reet1tu!rsel• ton ·apeso • la eeirieta justicia, ei por algu
na cauea llegara a afrontar ocnflictce coD relaci6a. al 1~ 
ble. 
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10. En consecuencia.• 5f' llega. a la conclustcSn de 'l'UB p:tra •l Ca
tastro eon Guatemala,rul desfa~orable •1 hecho de 1ue se le -
rlnc1.1bra en tara pa.rtieul~r con el reparto y adjudicación
de Uerras,p.Lea al orterr!.arsele un1finditl:r1amente h'ilcia ti. 
objetho &p-arlo, se per~Uo la amplitud de sus proyecc1DM•, 
desvtrtua.ndo 1us etectos • impidiendo •u. func1.013.&Udad. 
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AJIT;Q!lOYEGlll LE 1A J.EY :lE GATASTR(l 'lE GUA rE: :AJA 

.;ue la pJ.anific.a.ción inte~ra1 d_e,i desarrollo general de! paie 
debe partir de un inventario deta.lJ.ado "f fider!iVJO de J.a rl'l110-
l& .lel suel<" "1 eu tenencia, e9ta.tui.io con lJ..Eise en el ..Levo.nta
tldento deaeriptivo y fi.;;urativo de la superficie del terr1 torio 
nacional. 

cn~·:sr ·~S -: .. ;:J.lro~ 

lue es fünción del Esta,1o ~arantiur plenamente la propiedad 
inrnobili.aria mediante una vinculación aztecHaJa entre .la ident1-
f1 cación r!sica de lo:-; bienes imnuebles 7 los derechos que am
paran a los PÚ.SJnOs conf<"!"T..e n su inscripción en e1 ltegistro de 
la Propiedad, aaentAndo el ré~~men titulativo de do~n1o en una 
de.scripc16n técnica resvl tante de JllCdiciones correJ.ativ~ que 
eliminen en lo posible discrepancias si~ificativas de los lin
deros. 

CO~JID:Zl.ANOO; 

·~e el Estado debe l!ronh1r los elementos esta lÍflticos de juicio 
para dar base 8.1 credito terri torlal., atender mejor a.l recuno 
tierra e impulaar una tran8!~~~~1ón acraria técnicamente tunda 
Mnta.da. -

Que los ol:'-jetiYOa enDII2rarl.ca sólo pu~n aer l~radoB acertada
llll!nte mediante el eat&blecbdcnto de 1m siat..eMa de centrol ca
tas~al de!. terr1Wrio de 1a República. 



lí; . 

En uso de .Las facultades que le con!'iere eJ. inciso l! del Arti
culo 170 de J.a COMti tuc16n de 10 ilepÚbl.i ca. 

DEC'1ETA: 

La siguiente1 

LEY DE CATASTRO 

CAPI1'\.1.0 I 

ODJE!'HOS FUNJW:FITTAUS 

ARTIWLO 1 

El objeto de esta ley es la cruación y reguiaci6n del Catastro 
del territorio nacional~ e!aborado en forma cj~nt1fica y orde-· 
nada. 

B.s tunci6n prlv.'ltiva del. Eata~l_o, e1 el'ftablecimiento, actua11oz.a
ci6D 7 pei'IUnente JIItltf!niruianto del Catastro llaciona.1. Su rea
lización ea coMpet~neia del or¡;:anismo ejecutor del ~eata!t.ro1 de 
or.m!'om.i dad cnn la presente le¡. 

ARTICUI.O 3 

Fl Cataatro Uaciona1 actuará como un Re:!istro rúbJ.ieo en el qué 
se inscribir~ los actos ciYilea de levant~~~~~ territorial, 
con el propÓsito de garantizar que laa descripciones de los "cie 
nea i:nmu.ebles concuer1en fieJJDente con au realidad fi~ ca,. eñ 
!onna coordinada y recíproca con el control qua so·vre los dere
chos de doPdnio ele estos bienes ejerce el :le:J;istro de la Propie 
d~. -



El C&tutro tendrá las sL!1JiFmWa fi.vHidaries; 

a) fortalecer La e~~riJad jurÍJica 1~oU111aria. 

b) Sanear el ré~i"'::Em de propüdaJ imlUft·Jle para eUmina.r lA su
perposición de titulos y ln Joule o mÚltiple inarrlpeión r~
¡;l.atrol para el l'lie010 bien. 

e) Eetablecer lA oblig~¿~ y correcta vinculación 1ue debe Axis
tir entre loa bienes inmuebles y !os dF:-rechC~s: que los ~mpA
ran. 

d) Determinar 1 deacri ;.;.ir con e:~rl'\cti tnd loe s.a?9c:tos !i.sic<"!!ll 
1':e 1denUf1can a los Li:mea inmuP.bles, e~paci~l~nte los ro 
tereo1tel!ll a su precisa ubicación• linderos, dime-n"Siones y au: 
particie, en concordancia con los titulo& 1ue los revi~ten 
do lezaiid:!d, 

e) Inte :-:r~¡r, coordinatimente con el ~.;istro de la Propiedad,. 
el !istema de control inmoDiliario nacional. 

f) Depurar 7 definir la deiL-nitación de la divisi6n politico
••.lrrdni•trativa da la RepÚOlica. 

g) Efectuar un 1nwnt.ario descriptivo de la rique.,.¡a territo;ri&l 
7 "" diotrlbuoi&.. 

h) ConoU tuir el cantro nacional de infomación terri torlal. 

C.I.PITIJLO II 

:JEPl NI CI O:IEB 

A.'!nCULO S 

Para 1011 etectoa ele eeta ley·.!le establecen lis sir;nientes defi
n1cioneoo 

a) l'XJJI.t. CA~ o 01 la parta del territorio nacional en ion
de " encuentr.at an procea:o el estabJ.eciwdanto del Catastro. 
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b) ~'.!l'lf,. e·, .... :-;--;-__ -,:),;: 0::3. la ¿;:.':"+,n o:lcl "':.er.ri!::r•··io rJJc/C.-n.:il e¡¡ ~1 ·~~ 

d~ :;a ::::8 t . .;. Cür:.plc~:tu f"l ~a:;.::;.blcd,~,:;-~:Jtü .:l..:l W ¡-..,_,b~-ro. 

e} ·.··: !'' :;·.: S'!' cr;..;c•:q .t ~~;,¡ cono "inc.'l ;:. la un:...rl<.id re í:~IS ~.r.:ll que e~ 
<r:-rcspo.r:!e.: n una fracdÓl, Je tcn-e.r.c:- D<r~ .. ~c':..:c:~nt...e .:~li.I':'IH~ 
da, ou~ ,"':11:11ra -::!cbj_G<:.t""·~n-t:.e inscrita en el !J:~t_"!.s~-ro de la :-To 
1-'ierla(l, -:mrtencc:...ente- a. un propiet<trio individual o jurídicO 
o t1 varios proindtviso ~r uhj c.ada :!nt..t'(~ri1rl~nte 0E'nt..rc de un 
;;ü~-,o distrlto munH:ip.:...l. 

11) F.~-:liO: ~s 1<!; unio:iad c~t.a.>tral constituida po:::- una fracc'!én 
de terreno c:cn su oc;·,·í·'r:tro ;J.tr .. "éc!;...(~!.te G'el!.."'.it.t::o 3in n:in 
![ll.IliJ ÜLtf:rrupdónJ' que se '?nCucl>.J.:-a ul.oic¡;:Ja b~-'!'!¡;ra-:;:>;:tc b::~ 
:;.ru t:e un :r:üs:no dütrj r:.o m: • .nlci;~.Sl, 7/ C]_U'! ;frtr.r.ece a 'ln pro 
pi~tariO :l"_nr'liv;,_-:J"'Jal O jurÍ.iiCO O a '\"ilriOS ~~roi-:-;C'iviBC. tt:l 
pred-:.:::> ':luede estar iHt~t;rJdo :por ·.¡r..:, o ~s ..:ir.c:<ts ce..::-:¡: le t.a.s 
inscrita.s en el R.~gi~trc :ie 1..: Propict.'~d. Cac~a ;n"18rlio se 
í~enti.~ic.::rá con un nÚJ:<ero C.e clasi!"'ic;,.ción ca'l:.istrcil. 

e) 'Tl·:·:r:.o rr-:': CT./S.-'?JC',G1.--p :::: ..... ,.,S . .,.':'t';L: es el cl:{ljro u~ rico c;u.e 
ir1ent.i::'ic.s. u cadLl predio, el cual ea asiJ_.rn.l('_o por el or.z~•.i.s 
:JC r:..jecutol:· Gel Cat..a.::;tro. Dicho c61i¡:o incliv:i.'="u.aliza a c&:la 
p~r.lio, t.::Jr.to er; l., e~ ro cart,o::r<1 :'lea ct~t<:ist~l, como en lo3 
re,sistr:Js rJr~.sc:riptiv:Js 7 :::le-~ ¿:t:.jrCar rcl.::.c.ión con la no-::-.e:n 
clatt~r~ de los napas ofici.ües ,!e la '!l~pÚblica. 

!) --rs:v-:rr-CJ•"":': ~.;;". !.'!·: Hl~:Y'..:~-:1-::-: e>.s ~1 conjunto de ~'!:ates ~si.cos, 
_:...!,.;·~cr-s 3r I:1t.":."'-rr:..::Í+.:.cos o•.;.e :-·-:r'j.+.en i··::-n:.:!.fic.:;:rlo ~1, ........... !·'.0:~ 

'!'-,e- 1 al Pli5MO tir:;i:<tJO tee rie•~i~~n ~in lu:".::.r .¡:¡ C.:t:das SU Ubicill 
c:i Ón con rf"'~"''":t.o a los i::--::;~:,..~1~::: ce11r.:l.J.ntcD,. as! eo:10 C'on 
rel~ción al territorio nacional. 

?.7'1 '!T". I1l":;'C3 \"'~~os ~-""'r:~~Sl~ .. :I ... 4.::S: e.c un sis'"f>ma 
rcrcncia horizontal Que sirven de a~~/0 a las 
tastrales y cuytts posiciones estl:n deti:r!.das 
n~das ~eo~~ficas. 

de hito" de re 
"'cdic:f.cr.e.s ci 
por~ coord[ 
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CAPI TUI. O ID 

ORGATilSMO !Jl':CUTOR DEL CATASTRO 

Se crea la Dirección Generai Je Catastro, como UD& dependencia 
dei Ministerio de Comunicaciones 'f Obrae Públieaa, adscrita 111. 
Instituto Geográfico llacional, que tendrá a au corgo el eatabl! 
cioionto ·!el Cataetl'O de 1& República 'f velari por su actualb.! 
ci6n 7 penu.nente ID8llt."!-nild.ento, aai coao por su continuo per
!eccionoilJ!liento • 

. J.il'l':rom.o 1 

La Dirección a...,ral de C&taetro tandri. lu oiguienteo atribu
ciones~ 

a) .Jf'e_ctuar -el eatablec1111ento del Ca~etro en el territorio na 
ci"-1. -

b) lluteoer '1 actual1sar el Catastro llacioo&l. 

e) ReriPr 7 pe-rfeccionar el Catastro Nacional. 

d) Coordinar el levantamiento de la obra eartogrltica catastral 
1 registro• ~eacr.iptiYoa. 

e) Elaborar les mapas 1 registros catastrales. 

f) Foraar ~l prch1Yo catastral. 

¡) Extender eL certiti.cadc eatootral. 

h.) Extender certi.ticacionoo o copiu cerUticadao de .lo8 .-pao 
1 docur.ntoa cat-Astrales. 

J.) Establecer, deDOificar '1 cooeerYar la red de pmtoe tiJOOI 
llll!lneui-al.ea. 

J) Volar por la COMOI"YIIción de urcu '1 -Joneo de lavan~ 
-too tarri tori&lao o do ret.....,cia po46oioa. 



' 
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k) Controlal" y depurar la d.ezcripción üe los Lienes i:::~ue:;aes 

1) .Efectuar todas las operaciones t~n lientes a dct'3r.otirK-r los 
llrni te 3 in te nnuni cipal o 3 e in terJc; ¡)arta.rr,e n tale. s • 

ra.) ConoCl'r y emitir dictamen técnico en los con..'l.ictos o con
trovernias que surjan entre propietf'.rios o po:::-::'}'k..res cnn 
rdadón a aspectos fisicos Je los "u: enes in::.iUtble.o::. 

n) l:n ca3o de litil!ios relacionado~ con la te;;encia de la 
rra que ae v~ntilcn en Tri~~nal competer.to, ~ncor~orar 
Gatastro los datos pertinentes ~ue se Jariven dGl ~allo 
tado. 

tia
,¡_ 

die 

ft) Proponer al Organ1:!!!m.o Zjecutivo el ord··n de p:rior1jad-:l3 ra
ra la declaratoria de zonas catastrales. 

o) Informar Bl Or.;.anis::to :!~ecut.ivo la finalizacién del estat-le 
cimiento del Catastro, para la declaratoria de zcnas catas~ 
tradas~ 

p) Percibir los in~resos provenientes de la ?restación de ser
vicios catastrales. 

q) Desarrollar todas aquellas actiVidaG .. :.s dent.:ro del r.arco de 
la preaente le;y, que coadY\.V"''n a la efectividad .!el Catas
tro. 

A.~I'I CPLO 8 

La Direcc16n Jener.al de Catastro est<1rá. ink :ra:ia po::- la-: .:in
sienas, Depsrtarnentos, Jecciones y c..::.::.ás Jc::-en~...cr~ciols ..¡...écl'licas, 
juri<:ieas y acbú.nlstrativas qu& sa.an ::-:.·.::c(.sarias :~ .t2; .. ;rá !ac~J.l
tades para instalar oficinas re6ionales en las loc~l1daf.es don
de t:lnt;en su sede los :ie.;istroS de la ?ro piedad. t'n l"<"' _;1~.:!'::1-
to interno nor.mará lo relativo a su or&anización, inte¿r~cjÓn y 
del1mitación ~e !uncion~s. 

Las dependencias eatatale.s, autóno~s, srlr:'l.i-aut?ncm:.-s o ~-:!scen
tra11zadas, !atarán obl1$adas a prestar toda la coop~ración ,ue 
lea sea sol1c1ta~a por la autoridad catastral para el estaOleci 
miento,. actualización 1 mantenilrlento del Cata!::tro ~Jacjonal.. -



El Re~str~ de le PropiedaJ en estrecha coordinación cnn ol ta
taatro, con.Utuyea el aistallll de control l,.,obiliario .nacional, 
Las relacione a entre ambas insti tucit"'nas deber&n norsuarse llto'!

d111Dto 1m reglamento eopodfico. 

CltPITULO IV 

EI.Iioml'l'OS COIJSUTI! fiVOO X CATAST~O 

ARTICULO 11 

El Cata~tro ~acional estar& constituido de ~anera que permita 
~u aplicaci.6n l'lllti!inali t.aria• para que pueda ser utiJ.ioz;a lo en 
el campo jurlJico, econ6mieo, social• fiscal, administrativo y 
de planificación en ~~neral. El uso da loe datos contenidos en 
loa elementos cona ti tutivoa del Catastro, por parte de entiJa
dee estatales o personas particulares, estará re¡;utado por un 
reglaaento· especifico. 

A!ITI CUU) 12 

SoÓ el8Mntoa coru~titutiYol!l del Catastro: la obr'a carto&rftica 
catutraJ.. 7 loa nglatroa descriptivos, 

üTICULO 13 

La obra ·carto,;rllica catastraL estA constituida por~ 

a) MApas BAsicoa1 contendrán lpe det3lles planimétricos y/o 
altll1létrlcco-<lel territorio ob~eto del levanta·•iento. 

b) Mapa C&tastrales1 con:.tituyen les doCUJUentos ~Ai'ieos en 
loe euale• se representan loa linderos de todos los pre1ios 
oontenidoe en los llli.SIIOI!I• ad 00110 loa números de elR s:i_fica 
c16n cataotral. -

e) Mapa e Tem6ticoa Coll:pl.e111e1n tarioa a cada uno de los euale:. 
contenrlrl 1• in!ormsc16n pertinente a !&a aplicaciones a 
J.as que 11 d.etine.n, ta.l.ea como uao de J.& tierra, caraote-

PftOPIEDAD DE !.A UIIIVERSIDA~ DE SAN CARlOS Do GUATEMW. 

B!~liolt<a Cnlrol 
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rbt.icaR fil'lieas y potencialidaJ del su~lo, 1dent1f1ca(",t,&n 
de edlfidos o C"Ou3trucdonea, recUl"sos naturales en J!ene· ·• 
rfl~ .. cte. 

d) Cua.Lt¡u1er otro t.ipo de mapa que SF!a Útil para los fines del 
Cat..astro. 

los ~ciRtros de~c~ptivos son: 

a) Rl!l,..,,ist..ros Cat.astrF~les~ conatJ.tuidcs por fichas, expedien
tes e Índices de información. catastral~ 

b) Re-._:j stros Complel'llentarios; cont.endrán deb:id<tm"::!nte a,vupada 
toda J.& infornación descriptiva y/o estadistica ~üe re~~ 
en f<:>rna sinÓptica 1a: infot'lnSción c-ontenida en los mapas te 
m!ticns. -

e) Los re,sbtros q1;e se requieran para satisfaoer .los finea 
del Catastro. 

ARl'l C!ilO l$ 

Es atribución del Instituto Jeogrático Nacional el levantamien
to de los mapas básicos que sean necesarios para el Catastro B! 
cional. 

AlUlct~O 16 

Los mapas catastr.~Ues deben ser •~aboracios y mantenidos única
mente por l.a Dirección General de Catastro. 

ARTiaJLO 17 

La ficha catastral -es al ioC'Ul'nento básico de cada predio 7 con
tendrá. 

a) N'lÚJlero de clas1ficaci.Sn cata:stra1. 

b) NOlllbres 7 apellidos del o 1011 prop.ietarios ~ mlJnero11 de c:t:
dUJ.a de veci.ndad~ 



e) ni:ri!!'<'CiÓn postd.l del o !os prop~et:1rios 

d) J11r ladieción 1'11Un1c~ pa! a 1<~ qull!; pert.(.mf")ce f'll ~11:10'.' 

e) :.ii tu ación o est . .Jo jurldico 

!) NÚ~M~roa de 1nsl:"ripción n-.~iatn•l de la o 1:\s fincas que lo 
int. .. ·ran 

R) Area que aparece consi¡;nada en al M 1:bt.ro de .l:'l Propisclad 

h) Ar.-a cataAtrnl 

1) Cualquier inforMción qu.:t f ~cil·J te la plena 1dent1ftcac1Ón 
del J:ln"dio 

Loa mapél.!l·t~'!"láti-col!l 5erán elabor" los pr>r el Instituto ...:~o.::r!fico 
lfacional o por cu;:lquil"!r Cltr!'= ~>nti Jad. es~t.;..l con la aprobación 
de dicha Institución, y no nacesa:riamf.!nt.e. deben .levantarse 
d.multAnea."!lent.e con los Up:ls c:atastrale' y podr.ln inc:olj)Orarso
a.l Cata:!J~ro a !Jlf'Miida 1U~ ae ha·~· necesario~ 

Loa Re:;:iatros COI'Ilf'l~M.entarios Sl!!t incorpora.ri.n al · Catastro con 
la ~~prob-ación d-!1 Instituto l.if!o.¡::r&tico Naciona..L. 

CA?H'!;Lo V 

!Fl'I Cl.LO 20 

El Or~.anismo S:jecutivo por conducto del 1<1nil'lter1o de Coounica .. 
clones y t'Uras rúbliea,, '!lllitirl .loa Act~"!'rdo :Jnbematirol .te
clarando laa zonas -estastrnles. I:eclara1a una zona cat&st.ral, 
sl Instit..uto ~o~~t·.6Nco Nacional proceder! al tevantanitnto da 
los ~&p"'S 1)ádcQS Y lA r·ir--cci~n •'klnrral d~ f.at.astro quedará en 
ear~ada d-eo ef·:-ctuar de oficio, toda~t las o'D"l:raeione• oorl"'l!!•~ 
dient~ts al esta~üeeimiento del 'Cataatro en. didta zona. -



"Jc 11ICULO 2i 

La declaratoria de tona catastrai se divul~ará nor todos .Los ,me 
dios de J.ifusión y a partir de .La fecha de vigeñeia del .Acuel':l~ 
correspondiente, los propietarios y poseedcres de los ~.riMUeblea 
ubicados en la mencionada zona tlUedarin obliE;ados a ¡¡ro;Jorcio
nar & la Uirecci6n General da Catastro. tod"". lA infoF.n.ación que 
le~ sea solicitada con ~specto a loa inmuebles. 

A'tTICl'LO 22 

Declarada una ~ona catastral, la Cirección Ge~ral de Catastro 
q1Aedar!t !acuitada para anotar en un lu,::ar vi~iLli!- y .11 't.".ar;rm 

. da los .folios de inscripciones de dOI:dnio en los lfbro~;~ del ~
;ietro de la Propiedad, el ml~ero de clasi!i~aeión catastral 
que se le Rfli..¡;ne al pre lio en •1 Catastro. El ,%gistro de la 
fropiedaj.t int'or.n.a:¿oá a la Dire:c.eión C.eneral de Cata:st.ro de eu.u 
quier operac16n que rea.Lice en las tincaa que y~ cont~~~an ef 
inlicado número. 

A;mcm.o 23 

Cua.lquier mutación qua sufra un preJio ut.icado clen.tro d~ una zo 
na d~clara~a catastral, que afecte la torma fi~ica del ~~o; 
deber.i aer eontrou:la y aproiJa·Ja poi" 1a J1recci6n .;~n'!ral de Ca 
taatroJ la cual tc"-nal"á nota del info:r':'lt del 'l-e¿istro r!e la ?ro: 
pi~daJ a que se refiere el articulo anterior, incorpcra~lo los 
datos pertinentes en fonna pi"orlsional para los efectos del ea .. 
tablecimiento del Catastro 1 en caso de que se presente. al(;Wl& 
ambj¿üedad o oontra11cción, se aplicarLn loa procedimi~ntos in
dicados en los art1c:ulos 31, 32 y 3.3 da la presente ley. 

A:!TICULO 24 

El establecimiento del Catastro camprenderát 

a) tos trabajos de campo para la 1nveat1gac:1ón e identifica
ción fisiea de los inmueble-l. 

b) La invest1gaci6n de los derechos inscritoo en el Registro 
de la PropieJad a favor del o loa propietarios. 

o) El an!liois catastral 

d) Elaborac16a. de ma.[)EI.e catastra.las 
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e) Bleboración de los regi!tros catastrale8 

f) ForM.aibn del archivo cataatral. 

ln• lA idllntifiC"!'ctón fisica de los ir.nrrueb1es, la Dirección G8 
Mra). d1 Catae-tro acreditarA a los emplea.jos da la 1nstituci6ñ 
\fU- •atarb autorlzldt'C! para efect.uar la inR¡..ocd6n correspon
diente, ~conocer e identificar los linderos y recaba~ toda la 
1ntoraac16d relacionada con los predios y sua propietarios o P.2 
... ctorea. 

ta identificación de los linl'i~'F'OS de propiedad se hará constar 
•n un craquia o !oto~ramn que demuestre con claridaj la locali
uci6n y relaciones ~eométr1cas de las lines.s que 1e;aarc.an I!IU 

periwl tro .• 

.l.'lnct'Lo 21 

11 R•¿iatro d-e 18 Pt'o.~ieJaJ. pe:nn.itirá el accnso del ro<;!rsonal de 
la Direcci6n GenerAl de Cataatro debidnmenta acrEditt\do1 ~para 
que •leetúe por los medios ~!~ adec~ados la recopilación de los 
datoa contenido• en las inscripc:ionea reg:istraJ.es. La Direc
c16n Ot:tnl!llral de Catastro e8terá facultr.da p<'~ra obtener a 5U c:os 
t.a lae eopiAa en ldcrotibt de los libros 'l.ue c0nsid8rt~ necesa:: 
riQI para loa fines de! Catastro • 

.lP.TIMO 2~ 

n ~11111 catastral consistir! en las operacionos técnica• pa 
re detenrlnar la concordancia o inconcordanda antre loa dato"i 
tieicca 7 re~ietrales • 

.I.RriCULO 29 

:Oe contonúdad con lo est.aolecido en el Articulo 131 todos loa 
preJioll u repnsent.;.,rán en los mapas catastral••, ubicando na 
linderoa en torm~ precisa e identificándolos con sua respeeti
YOI nd.ero8 de elasiticación catastral. 
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}. il'!I GCLO JO 

Los resultaJos de las ::ne iic~.ones catastr~les, asi cormo ~os 
los datos relativos a las fincasJ ryre1ios y prop1etar1os, se re 
sum.ir~n ~n los re;?.at.ros catastrales, loa cuales, debida..,ent'é 
clasifiCAdos y cat~lo~ado8J inte~arán el archivo ~eneral del 
Cat-a.c:tro. 

A:-;"TIGELO 31 

Ji un lir.::i.ero no estuviera d'!rr.arc:ado !isica;:1ente en el ~r:-eno 
o si pres~ntara a~bi~e,lades o contraiicciones fil identificarlo 
meJiant"' el reconocicúento o inspección en las dos propieda .. 
des eontitilias, el encargado de ¡a· i~entificación lo mareará 
en forma aproxima•ia, se!":"alardo su inexistencia o desc:ri
I.Jiendo con claridad la in~ongruencia =letectarla. 

A~TIGl'LO 32 

Si al efectnarse el análisis catastral se estatl~ce la inconcor 
dancia o!mtre lo3 (ht.os f!.siccs del irun.,eble y lJ\.19 co::-re~pC'ndieñ 
tes :latos :re,~ist ralés1 la Dirección l}enaral de Catastro, hará ~ 
na relación detallada d~ taJ. drcu'!l~tanda y con toda 1a infor
mación :;:¡ertjnente formará el eXpe . ..dente respectivo para su res_2 
lución de conformiñad con los procedimientos establecidos en es 
ta ley. -

ART1''11,0 33 

Fn el caso de los Articulas 3l·y 32 1 la ~irecc~ón General de Ca 
ta:gtro citará a los 9rt:::-'i~t.'trir's resp~ctivos para hacerles 5a: 
~er la anoJTL,'ÜÍa encontraia, .::ii rr.anifiegt.an c"'.onfonr.ida.d "Cn::l la 
enlución proouesta por la DSrec-ción G'3Mru.l de Catastro en ca
rácter de mediadcra, se levantar~ un ~cta que se aJjun~~rá al 
experliente, incorporando los datos nsn!.tantes al "Catastro. Si 
no lle_Jaran a nin.~n acuerdo, de oficio se en·1ütr6 el expe~..lien
te com:~leto con el dictamen d~ la Dirección General de Cat.astro 
al Tribunal ra~Jp~ctivo, para su resolución por la vÍB: ~udicial,. 

/c1TJWLO 34 

Si como result~lo d~ las operaciones 1el eata?lecimie~to del Ca 
tastro .S'!!I doete!"m:inara que un irr.r.•)eble deli.rrlt<'rio ca-:-ece de titü 
lo inscrito en el R~;;istro de la Pr-op1eC:ad1 la Direcc:i6n i'Jene: 
ral de Catadro incor¡:;orará 103 da~.os resp~ctivos en .fonrta Flro
V)sionJ.l a los zn-1JiS y re,;is•ros ca~~3!.ra.lea. 21 po3~e1o::" ~j :¡ .. 
pondrá del plazo de un a-=to .contado a part~r de la :iec!ar;..toria 
dL!II la zona catastrac!a en que quedo! compr~n ~j .!o el i:"'"Tie~le1 ¡:.a
ra iniciar los trár.Ji tes not;-.ti.1.J..es y/o ~:.:iic!ah:s ,;;'..;~ p:"C'<'r~.a.::,. 



ten·:Hent.ea a su if' -;aihac16n. La :1.ncorporaci6n d~fÍni ti va J.e 
la inronaación de..l iroauebu a J.os map<'!8 y re¡::latro1 cat ....... 
le~, ta efectuará 1a Direec16n o~neral de Catastro con bae• e•· 
unrlamir.nto o sentencia jurliciaJ. finM~ qu• 1e,¡ai.1ee la PQ11ea16a 
a !•vor de.l intftre.u•a.Jo. 

A!ITICULO JS 

Cuando ;!!11'11 trattt d11 bi-,ne.s de u N~.1ción •:¡ue- care"ZC8'1'1 de tftulo 
imu~rito en el Re,11etro d.e la Propieclart, o de prediol baldio• 
que de:ban S(!r conside-rado:s eomo tahe por no est=·.r pcad.doa .J:I1 
re-dllcidoa a proriedad particular, la t.ir!!!!cción Uenerai d,.. tata• 
tro loa iili:!ntific.arl e infot'til.:lrá al Hinisterio Público, -a aleO: 
to de qu• en represent,1ciÓn del Eat:'"!rlCI 38 enc.:lb\inen loa t:-W
te• pro-esdente!l para .la inscripción raí;is"tra.l d• dichos :l.rl'r:ue
ble:rt a lavor de la Naci6n o ae actÚe de contonddad con 10 que 
eatab~ece .la "Ley de Tran!l!ormadón .s\~raria. ta 1neorp0raci6a 
definitiva de los datos respectivos en el Catastro, 88 har¡ coa 
ba.ee ~n el Acuerdo Gubernativo que rnsnde 1necrib1r el 11\111\l"t'b.te 
a ravor de la Uaci6n. 

A:l.T!ClLO J6 

Si ll!!!n el eur:to del es!:.;¡bli!c1.:Tiio;onto di'!! Cat.....,stro se detenninara 
que un pre.aio está intet,r&(lo por tincaA fraccioru~~.daa, .Lo• .:pro
pietarios te~irán ~1 t&rmino de un a'o cont~do a partir de la 
!ecl1a fin que el OrF::anismo r.:joD~cutivo d"cla~ co1110 210M cetastra
dA ~"'1 ~rritorlo correspondl~nt.e, p.a.ra proc-ed~r • ¡pofftctuar .108 
tr.imi U!• not.E.rialee y re,_?.,t r.a.leo,. a efActo de que 'Jicho preJio 
queJe conllt.it11ido p('lr una o l'ti_e finC"as completaa. 

AliTI CIILO 37 

.U e•tar fina11zadel.la.s fases d~~ eetableciniento del Catáat.ro 
a que •e refiere el Articulo 2~. sue re~u1t1doa deben h~c.r.a 
del Cl:'noctr'liento de !os prorietarioe y poaeedore:~~ dtt lo• bien.t• 
inmunblea. rara el etr-cto, la DiTfllcción ~ene-r.lll df!l CataatrO .. 
ber' ·cittr a lC'lS propietarin111 y pC'see·JIIH"'~'l!l por .La ri.a "teila¡.;rltt 
u o oost.a..L o por avii!'C"a en 10:11 11'1!1:do111 d.· difl>sión1 • Ptecto Q. 
':l•!& cOnet~an al 1u1: r l.kmie dicha Dirección pondr.l en e:dtib1-
ción :~úi.:üicc:L1 r1ur<'nt,.. el térmi.nO -de un· Tnl"':!ll1 loa upal 7 re¡l, .. 
tro.s cah.!ltra..Les. 3D. di che- p!Bzo, los pro pi": tarioe 7 poeeedo
UIJ d'l"l"'!!rSn :Jaca.r vJ.l~r 1ru e<'qfnmid.ad o jnc011f(IJ'IIrl1ad. A q,uie 
nes no cor,currieran dentro de dicho periodo f'e 1e8 tendrA ~r 
oonfonnea 1 1oe d~toa recaoados por ·~ Cat.cstro 8"' eouitMrai-An 
correctos_y surtir!n todoa sus Afectos catastralea. 
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Si dentro del plazo indicado en el artículo anterior /n8 ~~~~! 
tario1 o posa~dr>roe mani!.,staran estar de acuerdo con' lof.! ~r:tas 
cat.a!ltrales er.rl.O>idos, r~tP.rentes a su in."':llll!':.ae, 15'!!1 le7P;l ... ~.rá 
un &Qta haciendo eon~tar s~ con!ornidad,- 11 ~~ •~ ineorpor~ri 
a los r-~ü":1!5'tro! e::atastralea·. Las actAs reciprocas de confor.ü
JaJ, SU:'1Cri ta91 por .Jo:t colindaoV=s con n!!l~c:to al lind~ro co
rrain,. otor¿;;1rb vali.iez a lk poaición del ndmo 7 a los datos 
qu~ de ésta se deriven. 

nTICULO 39 

Los pro,11~tarios o pt"1s:e .. Jor~9 qul!! nanifi~sten ineon.for.lidrd :!:"'.!! 
tro d-P!'l te:rn:ino de exhibicion, ne·Jer~:1 ~c~.;rrir por e!'lcrit.n !'1 

lA .Cirección 0f'Mr.o.l de Cat.1!3tro en un pl11zo no mayor de trein
ta di::~!'l Cr'r..t-"' !os a pRrtir de !a .f1n!illi2.&ción d'!' did-.o Hl'i..ino. 
La Uirección u .. neral de Cat"-~tro h2rá un reestu:.!io del Cii.So 7 
erni tir.á d.ictameo d~ntro de los t~inta 'l.i8:3 :t:1,;u1ent~s, el cual 
~er& ~1 conocimiento d~ lo~ inter~s9dos. 3i persiste la in~~n 
formidad, ('l expf!diontc ser~ remitido al Tribunal co:::peten~ r:•-= 
ra !IU resolución por la ví.s ju•iicial. 

AUICCLO 40 

?rana:curridos los ténninos de exhiQición y reclamación• se eni
tirá el Acuerdo Vu.Jernativo por con::!.ucto del !!inis~erlo <!a Co
municaciones y ObrQa Públicas dAcl~rando cOmO zona c;t~stra~~ 
el terrltcrio correspon.J.i::nt.e. 

AilTlCIJLO !u 

Los d~tos conteni1os en el Cataetro, d~rivados de la d~clarato
ria de zona cAtastr~da, a8i como la~ ~~· !~ incorp~ren por sen
tencia jurl.icial !'il."lr.e1 en lo referente a la d'escri~ci6n I:lslca 
de lo::J i~J~b.les, se ten1r&.n por .lPgi timo., y Bolan"J:nte pc<!rán 
ser 1mpu¿nados por la VÍ3 judicial o rncdific3-:--l'l' co1110 resutta..io 
de una p¡elición Je~al que se ape;ue a los r'!quisitos dl!!l la Ley 
L¿lamentaria para traLa.1oa de AgrimenarJ.ra. as! c:omo a las ~e:ti 
putacionl':ls qu131 c(J.n rel'lpecto a los act.Os ~e l!'vant3'~~t:hnto terri': 
torial• se est:>.blecen en la prest!nte ley. 

~.ur lliLO 42 

to inrlic.uio en el artículo anter:lor no ir.~¡:dñ'! lal'!l o;..er dones 
t&cnic.'ls que posterior:nll"nte practiqu• l& Dir~cdÓtl ''~•neral :!e 
Cataetro para ef.:!c.tuo.r revisiomts y. rectif:!.t::aciol"'e~. te:viie!lt~!!l 
a g~rar:tiz:::tr y perfecd.onar la exLlctitud de la infor:nación ca
ta.!"tr.otl. 
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C..t?lTI!LO VI 

La actualización y nantenimi~nto J~l Catastro N~cional ccnsiste 
1111n toda~ las operacion~s que Roe- rt'Hlllieran para ef.,ctuar las mo
~lific.!l.doneA y rauta.ciones relaciona tas con el do1ninio o la for
mA física le los pt"f".l:ios q11e 11c ~r.cu("ntr;r~n dentro de ln.s z.onas 
declaradas catastradas y que de"oo.n re~ist.rarse en la obra cart.o 
drárica catastral y rP.~~etros descriptivos, -

UTIClil.O W. 

Para los efectos de la actualización y mantenimiento deJ. Catas .. 
tro, lol!l propietarios o poseedores tendrRm la ob1.1J,ac1Ón de ob
tener el cortificado catastral cuando vayan a efectuarse muta
ciones que afecten a los il'D'Illebles ubicados '!:n las zona.s decla

. radas catas trada•. 

La Dirección th·n'!'ral dl!'!l Catastro extenderA el Cil!rtificado catas 
tral, que es e.l documento en el qu• se hace constar que un in': 
muebl• :.... "ido anotado •n el C.:.:l:..astro, in•licando ·que el miS~~o 
se encuentra en una z~na cata!tr~da y · contendr! toJos los da
tos que poern.itan describirlo en Ül ficha catastral. 

ARTI Ci.LO l¡é 

La aolicit~d del certificado catastral La presentará e! intere
l!lado o ei Notuio en su .fl'uxilio, en pape.l sPllndo d'!'ll oonor va
J.or y fleberi. dirltp.rsl!l a la Dirección li.:nw.ral de Catastro o a 
aus oficinas re~ionalea, en lonrte se har! constar !a fecha 1 ho 
r.a de la presenbción para loa ~rectos de la priorida,d.. -Dichi 
l!lollcitud del-er! contener los datos reg:ht~.rales CO:r-:Nl~ponriien
tes a la finca o fincae involucradas e· indicará ios pormenores 
de la operac16n que ae proyecta rl!laJ.izar. 

ARTHlJLO 47 

Recibida la solicitud, 1a Dirección ~enera1 de Catast~ e!ectua 
ri un aná1ts1a de la llliS!"t&, para detel"'!!inar si .la f.10tii!.icacióñ 
planteada es con,vuente con la in!ol'ltlnción que ya con.!lt.a en los 
upa• T Ngilt..roa_ cata.str&les. 
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3i df'!l anitl:l.sls a r¡1,;.c se ~ficre ~1 art.:í.culo ;;o_nt,.;;MC"r, se &.s
prend-'! 'lUe l•t !'ll")lj c:·t\10 presentarL:! ""J.'lt.i~:':'l ·1'! te-dos los n;,.:r.;illl!i
tos de rr len té-cnico 7 il :;nir1i:s:trativo, la Lir~c:dón .:.en<!'ral c., 
Cat~·stro extender~- ~""1 cr:rtificatio <':~tJ.st.ral~ en {'1 ti!r::éno de 
2}J ;ior~:3 JL5,.filc.~ ~i,;nier.:t-4'.!3 a !P -pre:;~nt:lcion di!' la ~olicitud1 
de confonn1ded con la j_jriorid~ J :.¡ue 11!'!1 ccTNl.spo.,da.. ;::n caso 
CMltr:l.l'io, 1a soUcitud será d"!ne,;.ad:a y se devoJ.verl al intere
aoJo exponienlo los ll\01-ivos 1ue impillen 31J ac"!ptoc!én. El pla-
7.0 indicado po1ri ~m~liar~e h~sta un ~~xiw~ de ~ez d!as h~bi
les, si J.a so}icit\ld diera J.u;<•r a vari::o~ ar,ot~cicnes catastra
les we ori,_;jnen la. exp-5dic1Ón de r1Ú de un certific-ldo catas
tral. 

AU1Cu1.0 49 

Al eY.:tend~r '!!:l certificado ca~stral, la Irlrección General de 
Catast.ro ,;motará provisional~:>n~ lo3 d .to.s pert~.Mntes (!!In lo.s 
roapas y r"!'·_~istros catastro"-!."':!3 y no e.~..iirá un nuevo certifica 
d~ cntastr~l relativo al mi~no pr~dio, Mientras su~sist& esta i 
not~ción provisional. -

A:t'l' CULO SO 

El certificado ca:ta:";'tral 
eJ. rezum~nto re!!pectivo, 
y no poirA ser utillzaño 
tni~.o se e:xpre!ie.n .. 

c.ausará los 
tendr5. una 

:p<:~ra fines 

honorarios 
vi,;¡of:nci::. r:le 
::ti:s ;.intos a 

c¡ue detemine 
treinta dia1 

108 t¡\te en el 

l. o a llot.:-.rios dei.-.ed.n bnP.:r a la vis La el certific.edo ~ta:!tra..L 
extendido por la Dirección ,~ener~l de Catastro, pára autorizar 
ct:alquil!r- escritura o docu.'Tie-nto pÚi:>11co que sea t.ras1:.tivo de 
dorrlnio o qul!l mo•U fique parcial o tot&l!!mnte lt !o:t"mA fisica de 
los preJio~ que se encuentren ubic;dol en las zonas d~claradaa 
cat .. ::~tr.tt•h::.s. El documento notarial h::.r6 :r.~cié.n del_ nÚ."'ll'r-o de 
clasificación c.ata.'!trnl e 1nc.Luir1 -u.n& breve re.lación tle.l ermte 
nido de!!! certificarlo. -

ARTJ Cl'LO 52 

Zl c~rti!icad~ cata~tral 
cri tura qut. se ~·r~:<.:entc 
re·:¡ui.sito eJ. .~_;istrador 

se acow.pa~ar1 al t~stL~~nio de la es
iil.L rtf! :htro ~e !a Fropie~nd, ein cu;:o 
no a1.0torizari1a Cf-P.t"aci_b l'"!IIS:;tecti..-e. .. 
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Al efectuar la inacripción correspon licnte, el ~f;ist.r.ao;fur h¡1Tá 
cr-ns t.ar en u ¡:ri_sr.;a el nÚ"lK!'ro de cla::ificación C01T~en~Q. en~ 81 
certificado catastr~l y reroitirA a la üirección ü~n~ral de Ca
ta-~tro ri,jc:ho -locur:~TJto, en el 1Ue pondrá una rnzón cOPlO c,..,PR:ta_E. 
cia de qce la operaci6n qui!"JÓ de!.Jidamentc re";hi.ra·.ia .. Con oasa 
en este aviso, U: Dincción Geoor.al d~ (:atastro procederá a 
insCribir en definitiva ..Los -la ::..Os pertinentes en loa mapas y 1"!, 
,¡¡istros cata~traies. La ra.:o:ón Mgistra.l Automáticnrrmnt.e cance
lará. l.a "V:aiid~z document.al de1 c~rt.ificado cat.astraJ., .el cual 
no podrA vol~r a aer utilizado para efectuar nueva~ operacio
nes cm el Re¿iatro de la Propie-.~ad, retativas aJ. mismo inra.u.eble~ 

En ca~o Ue que la operación s~a den~~aja por el Registrador por 
considerarla cmno no inscribible, el Re¡~istro de la Propi&da.d 
devolverá el certificado eatast.raL a la Dirección General de Ca 
tastro, indicando los moti vos que impidieron la inscripción: 
En con~~cuencia, la Di~eeeión General de Catastro anular' las 
anotaciones provisionales en los m.tLpas y re~st.roft. catastraJ.e~. 

ARTIQ>LO 55 

Los actos Oe levantamiento t!rritorlaJ. dc!itina·.los a ser re81•
trado~ en el Catastro en las zonas dec1arada3 catAstr~das, debe 
rAn autorizarse por I~~ni~ro especializado en Geomensura y Ca
tast.ro, con titulo de A::rimensor PÚblico,.. 

AP.riCt:to 56 

Const.ituycn 11;etos de levant<~Mjento terrltorial, las medicione1 
catastrales y las o~raeio~s técnic~a para !a elaboraei~n de 
planos de .flo)Ti.n~nsura, los •lU& Ueuorán .:1cr <"'nlaud.ol a un !!lis
tema de punt.o!'J fijol!l mensur.n1tt.!'l 1 cuyas posiciones horiozonta..l.el 
astAn referida:!l Al orl;¡:en nad.onal d~ coorJ~:rta-..lae. 

AlillOILO 57 

Para obtenfl!r el certificatio eatnstral cuando ::~e JY>alicF>n (1eSIIlelll 
braci~"""""les, fr:1ceio~.:'lientos, uniticaciono!l o r:~ pro.tu'Zca CUAl': 
qder llK"iificaciÓn que afecte 13. fcrna f:ÍS ica df' los preill.OS U
bicados dentro de una z.ona dec!ara•~a cat.ast.r~u!a• se~ obUca.to
rio present.:tt' a U Direcd6n G":!neral de Catastro un plnno de a
r;rinen,-ura !~ ilétnh io pol' In~"''iero -e!'lpeciali;;;a Jc ~n GeorrKtn-'1.:ra 
1 Cat.a.!tro ccn ti tul~ de A6f'1tnenaor PúbUco.- DiehO pleno d.6be· 
rl l~ensr los n::¡uisito• que Sf!' estabU!ZL":&n. en el !1am.al de ·Hor 
Jd:S y EspecifiCO)done!J del Cata~Jtro Nacional. -

1 
piOPIEDIJl DE ti UNIVERSIDAD DE SAN CARI.OS' DE GUATIMA'. 

Bibliole<a """" 
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CA?l :!'!;LO VII 

S<l UCI ON !:E CO?G..l e': OS 

uncm.o ss 
En una ~ona ~ecJara~e cata~trada 1 en caso de discrep~ncia entra 
.Los dato& qve constan en el Cat.&3tro l;aciona! y los que ~e en
cuentren inscritos en el Re.;istro de la Prop1e.lad, prevalecerá 
lR valides de la inform~c1Qn cata~tral en todo lo r~lstivo a la 
descripci6n del inm~eble. 

ArlriCULO S9 

Si uno o m!a propietarios o poseedores: plnntearan ir:confal"':"liJa.d 
q,ue ~otivara un procedirdento judiciE111 la declaratoria c!.e :::;ona 
catastrada har4 re~erva expresa d~ los ~ueOles oo:eto de con
tro~raia. Al reaolver el conflicto, el Tri':ll.J:..el re~p2ctivo ex 
tenderá certificación del tallo dictaJo, el cu~l servirá de ba~ 
eo para incorporar al Catastro y ~1 ReJi$tro de la Propiedad la 
informac16n cor~~pondiente. 

Cuando en U"J.a 'ZiOna cata:!ltral o catastrada, se prese:-.:~ .ttltu
na discrepancia que afecte a un iim!ero de pro,ied.q.d coi!lci-!en 
te con un Jl::U.te IWilicipa.l o departar.ental; la Dirección G~ne': 
rs.l de Cata:;tro formará un expediente que con el e:ict::l;;-,em téc::ti. 
co de la Institución, se elevará al !'.inistcrio d'! Go-;:.ernaciÓn
para. IU r.so1uc1ón de conformidad con lo que al respecto e3ta
bleco ol C6di¡¡o Hunicipal. 

CJ.P1~1ll Vlll 

AIITICULO 61 

Son pllblicas todas.las actuaciones ca~-astral~.s. Ct;.alg;:.ier per
•ona ~odr¡ cons~tar y obtener a au costa certifi~ciones y co
pias 4e loe mapaa y do~nto~ catastrale!~ 



Loa fondo• ~ ingresen a la Dirección Uenoral d~ C~tastr.6 ~ 
pre&t.ac16a d• na 1erYicics1 na~r&n privativos dl!l la lnsUtucj.eÓ.• 
lo• cu&lee &e utilizarlo para el mantcni.W.ento 1 perfe't:cioña
m.nto dal Catutzoo, 1111 reglomonto eopoci!ico ~teninar' lo 
rela~iYo a la reoaudac16n 7 uUlizació·¡ do .. o• fon.loo, 

ARnCULO 63 

Lo1 propietario. o posel!lldores de 1TIIIlU~tLJf's e.st.án oLli¡:;:ados a, 

a) Po:ndtir el acceeo a BUa inmuf'lblf!o.! • lo:J funcionario• o per 
aon&l aytorizadas para efectuar OpBra.cioncs cat.astr~ea O 
de ~ura, dentro ~el mArco d~ la presente ley. 

b) hnd Ur la colocaci6n teDtporal o ponnonente do m•~ de 
nterencla podé•ica o pw1tos t'ijos ment~ura.les en sus inmue 
blea. .-

o) Concu:rrl.r personalmente o por medio de represent'lnt.e. a las 
citaciones que le sl!llan cursadas por la Dil'ltcción Gen~rnl de 
Cataatro. 

d) Proporcionar toda la tntorrrtación que le.l'l sea requerida por 
la Dirección General de Catastro para el estableciMiento• 
actualización 7 Jlt8.ntenimiento del Catastro. ~ 

ARTIM.O 6~ 

Si._ un ,P~pieta.rio o posaedor d• un inorueüle no permitiera el ac 
ee.O al m1amo a las personas !acuitadas púra ~feotuar oper~cio~ 
1»1 catast..raJ.e•• o 11 1e negara a proporcionar la inforraaci6n 
que 11 11& reqverid&, la aut,oridad catastral la lijará un pl::t~o 
... S df.a• b6bilaa, a 00170 :nncilo1•nto iDtructuooo, oo proceder& 
do oficio 7 a ooet.a dol propietario o poseedor a recabar,,loo da 
too partinenteo. -

A'lr.!Ct!LO 6S 

La red de puntos t1jo1 meneura.Lee: 7 de referencia geodérlca es 
patr1aooio D&cional 7 solOMnte el Instituto Goo¡¡ráfico Nacio
nal o 101 ID:g~niero• especiaU¡ados en Geomen.eura 7 Catastro 
con ti tul a de .Agrimen•or Ñb!iCo • bajo el r:ontrol de e se In.sti
tuto. po<tr.l.n. . e11t.ab~ecer o remover dichos hitos. 1.a Direcci6n 
General de C.ta1tro nlarl por la CornJ!lM"ación 7 dens1ficaci.6n 
cont.imaa de la r•d de puntea fijo• mensurele1. 
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ARTICULO 66 

Quienes dest-ruyan, deterioren, d~sp1acen o remu~an mojone• de 
propiedad, las marcaa de ref~rencia geodésica o lo1 puntos !1 
jos Dll!lnsurales, o q'.denes pongan en "Peligro su !ijeza, eeriii 
oancionadoo de con!orwidad con el articulo h07 del. Código Pe
nal, a reserva de qua los infractorea deberb cubrir el V&i.Cl"' 
de 10111 daitoa y perjuicios ocasionados. 

!Rl'lCULO 67 

Los funcionarios y ~maleados de~ Cataatro, asi camo 101.~e 
roa o Agrimlsnaorea qlÜ. ejecuten tr.lbajos dentro del marco de ii: 
preoente J.e7, eerb reopon.oableo do loo abuoe que c-nt.on en 
•1 de18~fto de sus tuncioaee. 

CAPITULO IX 

DISPOSICIOII TIWISiroRU 

ARTICHLO 68 

Mientras 1as Universidades que operan en el país eatablezean la 
especiali~.aciÓn de Ge~nrrura y Cata:stro, para obtener el titu
lo de AgriMn.sor P'6b.Lieo a qul'!l se r"fiere 1& presente. ar, po
drán ejercer estas .tuncione1 los In~nierol!l Civiles que acredi
ten ante el Inati tl.lto Geo¡rfifico M'acionu, JMdiante c.rtitica
cián extendida por 1a Univ.rsidad de San Cario~ da Ouate.aLa, 
que !.Lenazl loo requiott.co 7 reúnan lao colidado o que detendno 
w>a ~sión inte¡¡rada por doo repreoent.onteo de J.8 Faculto<! de 
In¡¡enieria, doo roproooDtclteo dol Colo(;io do In¡oDieroe 7 .ioa 
repreoontc>teo do la D1recnib GoneraJ. de Cataotro. 
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