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INTRODUCCION

En el mundo de la juridicidad registral, se producen varios tépicos juridicos, que
considero importantes, pero sobre manera me parece que asi como es importante
conocer la teoria, también es importante aprender la practica de los Registros,
principalmente del Registro General de la Propiedad de la zona central. La presente tesis
se realizd para que las personas conozcan los criterios de calificacion registral para las
inscripciones o actuaciones del Registro General de la Propiedad. Es sumamente
extensa la lista de personas que son afectadas en su patrimonio a causa de no conocer
los criterios registrales. Sin embargo, lo mas importante es buscar los criterios que

velen por el cumplimiento de Ley y que se encuentren apegados a ella.

La hipoétesis que se planted, trata principalmente el hecho que la calificacién
registral en el Registro General de la Propiedad de la zona central, es ineficiente, por no
tener unificado el criterio de calificacidn, que haga posible una correcta inscripcion o
anotacion registral, haciendo necesario crear un cuerpo legal que contenga regulado lo

referente a la calificacion registral en el Registro.

La investigacion se desarrolla en tres capitulos, abordando en el primero lo
referente a la doctrina del derecho registral guatemalteco, las diversas denominaciones,
principios y sistemas que rigen al derecho registral; el capitulo segundo toca temas
importantes como el Registro de la Propiedad de la zona central, su naturaleza juridica y
un analisis sobre el Registro de la Propiedad en la legislacion guatemalteca; termina la
investigacion con el tema principal, siendo éste el anlisis de la calificacion registral, su
naturaleza y los criterios de calificacion registral, proponiendo la necesidad de crear

criterios acorde a la realidad nacional y atendiendo a una unificacion de los mismos.
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Se indago en la investigacion por medio de entrevistas, algunos trabajadores del
Registro General de la Propiedad acerca de los principales criterios que se aplican,
analizando los medios para unificar el criterio registral. Esperando sea este un aporte

significativo para el acervo académico de las personas que lean esta investigacion.



CAPITULO |

1. El derecho registral guatemalteco.

1.1 Concepto de derecho registral.

El derecho registral, es un derecho de orden privado, por ser directamente la
persona o el profesional del derecho, el interesado en realizar las inscripciones que la
ley establece, son diversos los individuos que definen al derecho registral, sin embargo
se puede definir al derecho registral como aquel conjunto de normas que regulan la
actividad de registrar y llevar un orden Idgico de una actividad que emana de una

obligacion juridica.

1.2 Otras acepciones del derecho registral:

La doctrina trata al derecho registral con otras acepciones o denominaciones, lo
gue hace indispensable el hecho de estudiar estas, por ser parte importante para
poder conocer lo que se conoce como derecho registral.

1.2.1 Derecho inmobiliario.

El tratadista Manuel Ossorio indica que:

“El estudio de la tendencia, ciertamente discutible, de establecer multiples divisiones

dentro de cada una de las ramas del derecho, especialmente en lo que al civil se refiere,

es de uso corriente hablar de derecho inmobiliario haciendo referencia a las normas
X



positivas que rigen el nacimiento, adquisicion, modificacion, transmision, y extincion
de los derechos de propiedad y sus desmembraciones y gravamenes sobre bienes
inmuebles; y en especial, la publicidad necesaria para completar los negocios juridicos

sobre los derechos anteriores” *

Es de hacer notar, que el tratadista analiza el hecho de estudiar el derecho
registral, como un derecho inherente a la propiedad siendo esta inmueble o mueble. Por

lo que en la antigliedad distinguian claramente al derecho registral de esa manera.

Guillermo Cabanellas dice al respecto:

“tomando parte del derecho civil consagra a las relaciones juridicas provenientes de los
bienes inmuebles, el conjunto de normas doctrinales o positivas referentes a los actos y
contratos que regulan el nacimiento, modificacion, transmision y extincion de la

propiedad y los restantes derechos reales sobre inmuebles™?.

Como se puede analizar Cabanellas toma como cierta la denominacion del

derecho registral en el campo de los bienes inmuebles.
1.2.2 Derecho hipotecario.
Como se analizo el derecho registral es concebido segln se época, es por eso que
en la época medieval se habla de derecho hipotecario, por ser la funcion que le
impregnaban al derecho registral, se convertia en un registro de las hipotecas.

El jurista Manuel Ossorio define al respecto que:

“el derecho hipotecario en enfoque histdrico, el derecho inmobiliario o relacionado con

el Registro de la Propiedad ™.

! Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias politicas juridicas y sociales, pag. 124.
2 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual, pag. 318.
% Ob. Cit, pag. 123.
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Para el tratadista Guillermo Cabanellas:

“en acepcion estricta y poco usual, lo relativo al contrato y derecho real de hipoteca en
su significado historico y preponderante, el derecho inmobiliario o del Registro de la

Propiedad” *.

Por medio de esta acepcion, le impregnan al derecho registral el caracter de
registro propiamente, sin embargo se lleva Unicamente un registro, de las propiedades

que se tienen hipotecadas y prendadas por lo que no es completa.

1.2.3 Derecho registral.

Como lo afirman varios estudiosos el derecho registral esta integrado por tres
clases de normas: Normas civiles que se refieren al objeto de la Publicidad registral y
los efectos de ésta; Normas Administrativas que tienen como finalidad organizar al
Registro; y, finalmente, Normas Procésales que establecen los procedimientos

especificos para la defensa de los derechos inscritos.

1.3 Principios generales del derecho.

Para el jurista Guillermo Cabanellas, Principio es "el primer instante del ser, de

la existencia, de la vida. Es sinbnimo de Razdn, fundamento, origen. Es la Causa

* Ob. Cit, pag. 135.



primera. Fundamentos o rudimentos de una ciencia o arte. Sinénimo de Maxima,

norma, guia."®

Para el tratadista Manuel Ossorio es "el comienzo de un ser, de la vida. Es el

Fundamento de Algo; es sinénimo de méxima y aforismo."®

1.4. Principios del derecho registral de Guatemala

En Guatemala se tienen varios principios registrales, que son tomados de
diversas legislaciones, tanto sajonas como latinas, por lo que es importante mencionar,
lo que al respecto de los principios generales del derecho, se enfatiza que los principios
generales del derecho son “los axiomas 0 maximas juridicas recopiladas de las antiguas
compilaciones; o sea las reglas del derecho. Son los dictados de la razén admitidos por
el legislador como fundamento inmediato de sus disposiciones, y en los cuales se halla

contenido su capital pensamiento.” ’

Otras tendencias, consideran como las normas generales del derecho, es decir
como sinénimo de derecho natural, también lo definen como un derecho universal
comun, general por su naturaleza y subsidiario por su funcién, aplicado como supletorio

a las lagunas del derecho.

Por su parte en Guatemala se establece la definicion de principios generales de
derecho en la ley del organismo judicial en su Articulo 10 el cual establece: “las normas
se interpretaran conforme a su texto segun el sentido propio de sus palabras, a su
contexto y de acuerdo con las disposiciones constitucionales. EI conjunto de una ley
servira para ilustrar el contenido de cada una de sus partes, pero los pasajes obscuros de
la misma, se podran aclarar, atendiendo el orden siguiente: A la finalidad y al espiritu de

® Ibid, pag. 381.
® Ob. Cit, pag. 608.
" Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit, pag. 382.



la misma; a la historia fidedigna de su institucion; a las disposiciones de otras leyes
sobre casos o situaciones analogas; al modo que parezca mas conforme a la equidad y a

los principios generales del derecho.”

Sin embargo, es demasiada corta e imprecisa la definicion que se da al respecto,
por que como ejemplo en la jurisprudencia espafiola se ha sefialado que los principios
generales del derecho sélo pueden ser invocados en casacion si se sefiala la “ley, regla c,
sentencia que lo autorice”, donde se advierte el descuido de incluir la sentencia, ya que
ésta habra adoptado de alguna otra norma doctrinal o positiva, salvo reconocer que en la
anterior aplicacion se procedio sin tales limitaciones. Y no se admite, fundar el recurso
en la infraccién de los principios generales del derecho, cuya aplicacion esta siempre

supeditada a las otras fuentes del derecho espafiol como lo son la ley y la costumbre.

El jurista Manuel Ossorio afirma que: “la ley escrita no puede abarcar todas las
posibilidades o eventos que en la vida se presentan; de ahi que, en la aplicacion de las
normas juridicas a casos concretos, se advierten lagunas legales que dejan al juzgador
en la necesidad de acudir a otras fuentes para resolver el litigio sometido a su
jurisdiccion; ya que no cabe el hecho de abstenerse de pronunciar un fallo su pretexto
del silencio de la ley. A falta de un precepto expresamente aplicable habra que valerse
de la analogia, y, a falta de ésta, seran de aplicacién los principios generales del

derecho”.®

Son diversos lo principios que en materia registral, se pueden identificar, sin
embargo por efecto de esta investigacion, Gnicamente se mencionaran los que tienen
mas participacion en los registro de Guatemala principalmente en el Registro General de

la Propiedad de la zona central, siendo estos:

- Principio de folio real.

8 Ob. Cit, pag. 508.



Este principio desarrolla la obligacién, que tiene el Registro de la Propiedad de
abrir, un folio real, para cada finca que esta inscrita en la institucion, se le denomina
real, por ser los derechos reales los que aparecen inscritos en dicho folio, evitando la
duplicidad de propietarios, debe delimitarse perfectamente la extensién del derecho que
se inscribe al objeto por una parte de que cualquier interesado pueda conocer la
situacion real de su finca y, por otra, que su titular pueda optimizar los recursos que

puedan derivarse de su derecho.

En la legislacién guatemalteca no aparece tacitamente el hecho de que
Guatemala haya adoptado el sistema de folio real, sin embargo es reconocido por
algunos juristas de la época en que se promulgo el Cédigo Civil, principalmente por las
caracteristicas en el mismo cédigo. Por ello es que en el Articulo 1130, del Cddigo Civil
establece: “la primera inscripcion sera la del titulo de propiedad o de posesion y sin ese
requisito no podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien; y no

podra ser modificada, ampliada o enmendada sino por providencia judicial.”

La principal caracteristica del folio real, es el hecho de ser publicos, situacion
que le imprime seguridad y certeza juridica. También trae la obligacion de las personas
para que la propiedad sea inscrita, impregnandole seguridad juridica a los actos que se
realizan, al igual que el folio real germanico, esta dividida en columnas especiales las

cuales son las siguientes:

- Columna de derecho reales. (se inscriben en riguroso orden cardinal las
inscripciones de anotaciones, dominio, desmembraciones y cancelaciones de derechos
reales). - Columna de hipotecas. (en esta columna se inscribe lo referente a las
inscripciones de anotaciones, gravamenes Yy las respectivas cancelaciones de los

mismos).

- Columna de anotaciones. (en esta columna se inscribiran las anotaciones de demanda
y embargo de orden judicial). - Columna de dominio. (en esta columna se inscribiran
todos los contratos traslativos de dominio, asi como los que afectan y recaen

directamente sobre las fincas, tales corno usufructo vitalicio, servidumbres,
6



arrendamientos y demas limitaciones al dominio. - Columna de las desmembraciones y
cancelaciones. (en esta columna se inscribiran todo lo relacionado con las segregaciones
de fracciones que se hacen en virtud de documentos que contienen actos traslativos de
dominio, cuyas areas pasan a formar fincas nuevas independientes, con su numero, folio

y libro por separado asi como su debida cancelacion cuando sea solicitada).

En cuanto a la finca el Registro funciona a base de concentrar el historial
juridico respecto de cada finca, entendida en el amplio concepto de unidad registral o
finca hipotecaria, a cada una de las cuales corresponde una hoja, folio o registro
particular abierto al ser inmatriculadas o intabuladas, y cuya descripcion en sus

caracteristicas esenciales y su nimero especial, las individualisa.

- Principio de especialidad.

Por medio de este principio se impregnan las caracteristicas unicas al derecho
registral guatemalteco no es partidario este principio del folio de personas, no se basa en
la persona sino le da identificacion propia a la propiedad como tal.

- Principio de determinacion.

Este principio determina el bien que se inscribe, determinando su extension,
gravamenes, anotaciones, limitaciones, gravamenes etc. es decir en cierta manera

individualiza el bien inmueble para que su reconocimiento sea pleno.

- Principio de publicidad.

Es el principio que le da seguridad juridica al folio, por ser este principio el que
hace que todo acto que se realice con las propiedades sea publico, no se presta a realizar
actos, sin el conocimiento del propietario, que su trascripcion sea en el amplio de
presuncion de exactitud de contenido del Registro en el que confian los terceros

adquirentes en su proteccion.



Establece un sistema de publicidad tendiente a dar seguridad al trafico juridico
inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, y evitar la clandestinidad de
gravamenes y limitaciones que puedan afectar a terceros, es el objeto del Registro de la

Propiedad.

La publicidad material constituye uno de los principios fundamentales del
sistema registral guatemalteco, y consiste en el conjunto de derechos sustantivos que de
la inscripcion se desprenden en beneficio de aquél que inscribe, el cual aparece
protegido por presunciones de exactitud e integridad, actuando unas veces con

presuncion juris tantum y en otras como jure et de jure.

Por publicidad formal se entiende el caracter de oficina publica que se atribuye
al Registro General de la Propiedad, cuyos libros estan al alcance de cualquier persona
que justifique su interés en averiguar el contenido de los libros del Registro, (Articulo
1222, del Cédigo Civil); lograndose ésta publicidad formal por el examen directo de los
libros que hace el interesado en la oficina especial que para tales efectos existe en la
institucion, por copias simples que da el Registrador o por una certificacién que expide
el mismo, del contenido de los libros, regulados en los Articulos 1179 al 1184, del
Cadigo Civil; y que son los documentos idoneos para probar la situacion juridica en que
se encuentran las fincas, relacionada con los derechos reales, gravdmenes y liberacion

de los mismos, que pesen sobre los bienes, incluyendo los bienes muebles.

Imperando en Guatemala un sistema de inscripcion, no de trascripcion, como en
Francia, Italia y Bélgica, entre otros, es utilizado el concepto de publicidad referido
naturalmente a los asientos registrales de inscripcion, constituyendo una visién bastante

amplia de la fuerza protectora de terceros por el Registro.

La publicidad quiere evitar la clandestinidad, abolir los gravamenes ocultos. El
Registro es el érgano de notificacion por excelencia. La publicidad es una notificacion
urbi el orbe, erga omnes. Pero el principio de publicidad es algo mas que un aparato de

consulta e informacién: es una regla juridica; lo inscrito perjudica a todo el mundo,



nadie puede alegar ignorancia de lo que consta en el Registro. Este principio se

encuentra regulado en el Articulo 1124 del Cédigo Civil.

- Principio de fe publica.

Constituye la razén de ser del Registro, en su funcion especifica de asegurar el

trafico juridico inmobiliario, mediante la proteccion a los terceros registrales.

El valor de los asientos del Registro es decisivo en cuanto lo que expresan
prevalece sobre la realidad ante el tercero adquirente protegido por la fe publica

registral; en provecho de estos terceros adquirentes de buena fe.

Nufiez Lagos, dice que: “La ley espafiola parte del hecho indiscutido de que en
Esparia es posible la existencia legal fuera del Registro de toda clase de derechos reales,
a excepcion del de hipoteca, para el cual la inscripcion es necesaria sin necesidad de

acudir a lo probatorio por la fe pablica impregnada”. °

Las inscripciones del Registro se consideran exactas y completas respecto de
terceros adquirentes de buena fe. Quien adquiere el derecho de propiedad, una
servidumbre o un derecho de hipoteca confiado en la exactitud del Registro deviene
propietario, titular de la servidumbre o de la hipoteca, aunque la persona inscrita en el
Registro como propietario no lo fuere en la realidad (principio de la publicidad, fe

publica del Registro inmobiliario).

- Principio del tercero registral.

La doctrina reconoce tres clases de terceros:

- Tercero interno:

° NUfiez Lagos, Rafael. Estudio del derecho registral espafiol, pag. 326.
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Es el que tiene acceso directo al Registro, siendo un sucesor (adquirente o
subadquirente) del contrato inscrito, resultando un titular registral. Este tercero realizara
la operacion notarial que le permitira, siempre que pueda enterarse previamente de la
situacion juridica de la finca respectiva. Es decir confia en los datos del Registro y
adquiere el derecho de ser protegido.

- Tercero externo:

Es el sujeto que no tiene relacién alguna con la inscripcion inmediata anterior, y
entra al Registro indirectamente, como titular de una anotacién preventiva de demanda
0 embargo, mediante el ejercicio de una accion que no ha tenido proteccion Registral.
También es el tercero con igual o mejor derecho a que se refiere las leyes procesales,
que estando en tiempo pretende su inscripcién hereditaria.

- Tercero en general:

Son los ajenos totalmente a los actos o contratos inscritos, contra quienes se

opone lo que conste en el Registro y deben respetar las inscripciones.

El tercero es la persona que no siendo vendedor ni comprador se ve afectado por

tomar parte indistinta en el acto registral.

- Principio de inscripcion.

Este principio describe la actividad real, del Registro de la Propiedad y asi, la
esencial caracteristica del derecho inmobiliario es regular las formas de publicidad de
los actos inscribibles, pues establece siempre la solemnidad de las formas de los
mismos. Es la forma propiamente hipotecaria. La inscripcion es una formalidad,
también entiende que las normas del derecho inmobiliario se refieren a la forma de
determinados negocios juridicos, y lo concibe como el que regula la forma de
constitucion, modificacién, transmision y extincion de las relaciones juridicas reales

inmobiliarias.

10



La distincion de las inscripciones del Registro segin sean constitutivas o
declarativas conduce a un juicio de valor de la inscripcion en general y concretamente, o
en especial, en cuanto al papel que la inscripcion desempefia en el proceso de los

cambios juridicos reales inmobiliarios en orden a su produccion.

Es necesario que por cumplimiento de este principio, se investigue, analice y

estudie el hecho de inscribir un acto juridico en el Registro de la Propiedad.

- Principio de tracto sucesivo.

Segun Ramoén Roca Sastre el tracto sucesivo es: “Todo régimen inmobiliario
registral que adopte el sistema de inscripcion por fincas y que tienda en la medida de lo
posible el mayor paralelismo entre el contenido del Registro y la realidad juridica
extraregistral, no tiene méas remedio que procurar que el historial juridico de cada finca
inmatriculada, respecto de los sucesivos titulares registrales que hayan adquirido el
dominio o derecho real sobre la misma, figuren con plena continuidad ininterrumpida en
su encadenamiento de adquisiciones sucesivas, cronolégicamente eslabonadas las unas
con las otras, de modo que el transferente de hoy sea el adquirente de ayer, y que el

titular registral actual sea el transferente de mafiana”.*

Este el mecanismo propio del llamado principio de tracto sucesivo o de
continuidad registral, que tiene por objeto mantener el enlace o conexion de las
adquisiciones por el orden regular de los titulares registrales sucesivos, a base de formar
todos los actos adquisitivos inscritos una continuidad perfecta en orden al tiempo, sin
salto alguno, de suerte que refleje el historial sucesivo de cada finca inmatriculada.

El Cadigo Civil, en el Articulo 1164, dice: “la anotacién referida no la hara el
registrador, si los libros del Registro no apareciere mediante el cual es posible la
inscripcion registral de un nuevo titular que recibe el dominio no del titular inscrito en

el registro sino de un sucesor del titular.

19°0b. Cit, pag. 308.
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El principio de tracto sucesivo, en materia de principio registral, del derecho
registral guatemalteca, se conforma que en las hojas particulares abiertas para cada finca
consten debidamente enlazadas varios actos de transmision o adquisicion que se
sucedan respecto de la finca inscrita en el Registro, pues no acepta que las inscripciones
se produzcan sin continuidad, dejando tractos interrumpidos en la sucesion de los

diferentes titulares en el tiempo.

- Principio de legalidad.

En el Registro General de la Propiedad, una persona llamada operador
conjuntamente, con los registradores auxiliares y el mismo registrador, deben de velar

porque el documento que se presente reuna los requisitos legales.

Se usa la palabra documento, ya que al Registro son presentados testimonios de
escrituras de origen Notarial, y también muchos documentos provenientes de los
tribunales, como despachos para anotar de demanda o embargo las fincas;
certificaciones como titulos supletorios etc. Todo documento debe ser sometidos a
consideracién del Registrador para su calificacion, previo andlisis de los mismos son
anotados, inscritos, suspendidos o rechazados. “el principio de legalidad es el que
impone que los titulos que pretendan su inscripcion en el Registro de la Propiedad sean
sometidos a un previo examen, verificacion o calificacion, a fin de que en los libros

hipotecarios solamente tengan acceso los titulos validos y perfectos”. *

Esto significa que el Registrador de la Propiedad realiza una ardua investigacion
e interpretacion juridica, respecto al documento que se presenta al Registro de la
Propiedad para su inscripcion, teniendo en cuenta el supuesto de hecho contemplado en
el propio documento y documentos complementarios y la norma juridica aplicable para
los efectos registrales, evitando que al Registro de la Propiedad tengan acceso

! Roca Sastre, Ramén. Ob. Cit, pag. 239.
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documentos nulos o anulabas, o derechos que tengan que quedar en definitiva al margen

de la proteccion registral.

Se encuentra en la legislacion algunas normas que contienen la existencia de
ciertos requisitos que deben llenar los documentos presentados para su inscripcion en el
registro: el Articulo 1576, del Cddigo Civil, establece, que los contratos que tengan que
inscribirse 0 anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar en

escritura publica.

Asimismo dispone el Articulo 1578, del mismo cuerpo legal, que la ampliacion,
ratificacion o modificacion de un contrato debe hacerse constar en la misma forma que

la ley sefiala para el otorgamiento del propio contrato.

El Articulo 1132, del Codigo Civil, se refiere que: “todo documento se
presentara por duplicado al Registro; la copia se extenderad en papel sellado del menor
valor y se conservard con la clasificacion del caso en la oficina. De los documentos
otorgados en el extranjero, se presentara por duplicado certificacion notarial”. Sin
embargo el papel sellado ya no existe en el medio legal, por lo que por resolucion legal
del Registro General de la Propiedad, declara que se puede realizar en hojas simples de

papel bond, o fotocopia del protocolo en donde conste la escritura publica.

- Principio de prioridad.

Al respecto de este principio dice Ramén Roca Sastre: “Es el principio
hipotecario en virtud del cual el acto registrable que primeramente ingrese en el
Registro de la Propiedad, se antepone con preferencia excluyente o superioridad de
rango a cualquier otro acto registral que siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere
sido presentado al registro o lo hubiere sido con posterioridad, aunque dicho acto fuese
de fecha anterior”. *2

120b. Cit, pag. 148.
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El que es primero en tiempo es primero en derecho, actia en el Registro de la
Propiedad en relacién a la presentacion del documento a su oficina, a traves de lo que
consta en su libro de entregas que para ello especialmente se lleva en el Registro de la

Propiedad.

Lo decisivo en ello, es que los efectos de toda inscripcion comienzan a partir del
momento mismo en el que tiene lugar la presentacion del documento al Registro, o sea,
que la preferencia de las inscripciones en general se determina por el riguroso orden

cronoldgico de la presentacion de los documentos.

El Cadigo Civil, en el Articulo 1141, expresa: “Entre dos o mas inscripciones de
una misma fecha y relativa a la misma finca o derecho, determinara la preferencia la
anterioridad en la hora de la entrega del titulo en el Registro.” El Articulo 1142, dice:
“Si se presenta en el mismo dia orden de mandamiento judicial de embargo y escritura
de venta o contrato que afecte los bienes embargados, se atendera la hora de la entrega.
Si fueren presentados a un mismo tiempo los documentos que deben ser inscritos,
tendré la preferencia el que sea anterior en fecha, y siendo de la misma fecha, el
registrador anotara ambos, dara parte al Juez que haya ordenado el embargo y le
remitird los documentos respectivos. Estas anotaciones no podran ser canceladas sino
por orden judicial”. El Articulo 1143, expone: “Si al hacerse una inscripcion o
anotacion resultare del titulo algin otro derecho real no inscrito anteriormente, el
Registrador procedera a hacer acto continuo la inscripcion separada a tal derecho. Esta

inscripcion desde su fecha, producira efecto contra tercero.”

Este principio esta fundado en la exactitud o seriedad del Registrador para con

las anotaciones e inscripciones registrales.

- Principio de rogacion.

La actuacion del registrador ha de ser siempre y en todo caso rogada, es decir
que la inscripcion siempre ha de ser solicitada por el interesado o interesados y no se

inscribira en forma arbitraria por el Registrador.
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1.5 Sistemas registrales.

Los sistemas registrales, se analizan segun los tipos de eficiencia juridica que
persiguen, considerando también el punto de vista de la forma en que se lleva. Estos
sistemas son estudiados de una forma acertada, por el jurista guatemalteco,
Hermenegildo Diaz, por lo que se mencionaran algunos de sus aportes a este tema.

1.5.1 Sistemas registrales segun la forma.
Segun la forma en que el registro se hace, existen, entre otros:

- Sistema de transcripcion.

En este sistema el documento se archiva o se copia integramente en los libros del

Registro.

- Sistema de folio personal.

El sistema de folio personal es aquel en el que los libros se llevan por indices de
personas, 0 sea de propietarios o de titulares de derechos reales;

- Sistema de folio real.
Es aquel en el que los libros se llevan por fincas, a cada una de las cuales se la abre
folio, en que se inscriben todos los cambios, gravdmenes, transmisiones, etc.,

relacionados con dicha finca.

1.5.2 Sistemas registrales segun la eficacia

concedida a la transcripcion.
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Segun el efecto que en el registro produce la inscripcion, y en este caso tenemos

los siguientes efectos:
- Efectos de hecho:

Estos efectos son comunes a todos los registros, pues en todos ellos el asiento
existe, tiene un caracter informativo, y puede ser consultado por cualquier persona, y
existe sin necesidad de producir determinado efectos.
- Efectos probatorios:

El Registro es un medio privilegiado de prueba de lo consignado en el asiento,

en ciertos casos, como en el caso del Registro Civil, el asiento puede ser ain un medio

especifico de prueba.

1.5.3. Sistemas registrales en el derecho comparado

- El sistema francés.

Es necesario examinar todos los sistemas analizando primero la forma en que se

Ilevan el registro y después, el fondo, o sea de los efectos juridicos que produce.
- La forma:
El Registro Francés fue de trascripcion hasta mil novecientos veintiuno (1921).

Actualmente se rige por el Decreto-ley del cuatro de enero de mil novecientos cincuenta

y cinco y por el Decreto del catorce de octubre de mil novecientos cincuenta y cinco.
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Antiguamente, el “conservador de hipotecas” copiaba integramente el acto; Pero
desde el afio de mil novecientos veintiuno, el conservador que es el registrador,
encuaderna uno de los dos ejemplares que hay obligacion de exhibirle del acto, en el
lugar que le corresponde, devolviendo el otro con mencion de haber sido registrado. Los
documentos se encuadernan por orden de entrada y se anotan en un indice que se lleva
por riguroso orden cronologico. Ademés se lleva lo que se denomina: fichero
inmobiliario, que es doblar la inscripcion a través de: - El fichero personal, que consiste
en llevar una ficha por cada propietario o titular de derecho real. En ella se menciona
todos los inmuebles o los derechos reales de cada propietario o titulas; - El fichero real o
sea unas fichas que se llevan en relacién con las fincas. Las fichas parcelarias se llevan
una por cada finca, y estan ligadas con el Catastro. S6lo se han establecido donde el
Catastro ha sido renovado y esta completamente al dia; las fichas especiales con las que
se llevan para los inmuebles urbanos. En ellas se establecen las caracteristicas de dichos
inmuebles, asi como los derechos de propiedad y gravdmenes sobre ellos. En el derecho
francés se tiene la precaucion de identificar a las personas de los otorgantes, asi como a
las fincas que han de ser objeto de registro. Por eso se exige que el documento al

inscribirlo tenga forma auténtica siendo, naturalmente, el basico, el documento notarial.

- El fondo:

En el sistema francés la inscripcion no es constitutiva, pero es obligatoria no
para las partes precisamente, sino para los notarios, autoridades jueces, etc. Existe el
tracto sucesivo, 0 sea una cadena necesaria de inscripciones en que no falte ningin
eslabon. EI documento debe referirse al titular anterior. Hay también el principio de
prioridad, pues el orden cronolégico se lleva en forma muy estricta. Ya se lleva también
lo que antes no existia, la calificacion registral, o sea la obligacion del “conservador”,
de examinar la identidad de las personas y de las cosas que han de ser incluidas en la
inscripcion. Debe cerciorarse del derecho del transferente, y también debe rechazar el

documento, si no llena los requisitos que al efecto hagan falta.

- Sistema aleman.
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Esta contenido en el Codigo Civil vigente de Alemania desde el afio mil
novecientos, y en la “ordenanza inmobiliaria”, vigente desde el afio de mil novecientos

treinta y seis.

- La forma:

En Alemania rige el sistema de Folio Real, 0 sea que cada finca posee su propia
hoja. la “hoja, es un cuaderno donde se inscriben las relaciones reales (no las
obligatorias o personales); la hoja o folio tiene tres secciones destinadas: la primera, a
las relaciones de propiedad; la segunda, a las cargas y a las limitaciones y la tercera a las

hipotecas, gravamenes, etc.”

- Fondo:

La inscripcion determina el rango, y tiene una doble eficacia: primeramente, se
presume que los derechos inscritos existen tal como estan registrados pero en el proceso
de que hemos hablado, cabe la prueba en contrario, aunque ello es sin perjuicio de la
consolidacién del protegido por la fe pablica; en segundo lugar, la inscripcion es
plenamente eficaz a favor de cualquier adquirente de buena fe pues aunque luego resulte
que no coincide con la realidad, juridica, el adquirente se convierte en verdadero titular.
En Alemania, la discordancia es mas rara y lejana, dada la abstraccion del negocio
juridico y por se la inscripcion constitutiva de éste. La proteccion del registro aleméan no
se extiende ni a la circunstancia de hecho de las fincas ni a las circunstancias personales

de los contratantes.

- Sistema suizo.

El sistema registral es muy parecido al aleman, pues se lleva también el registro
por el sistema de folio real y es constitutivo. Se exige un plano oficial, para lograr una
concordancia con la realidad. Se requiere el consentimiento del duefio de la finca para

que pueda efectuarse algin cambio en el derecho sobre ella; y en las cancelaciones,
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basta la firma del acreedor puesta en el libro registral, para que pueda extinguirse el

derecho.

- Sistema australiano.

Es conocido con el nombre de “sistemas torrens”, porque fue ideado por Sir
Robert Richard Torrens, quien quiso dar una gran seguridad a los titulos de las
propiedades en Australia. En Australia habla dos clases de titulos: El directo que venia
inmediatamente de la corona, que era por lo tanto inatacable; y el derivado de ella, que
como no existia un sistema de registro, se prestaba a toda clase de fraudes pues se
movia en un terreno de completa clandestinidad, Torrens procuré que todos los titulos
fuesen directos, es decir, como si proviniesen directamente de la corona. Para ello se
establecio el sistema de matriculacion o sea el acceso por primera vez, al Registro
Publico. La inmatriculacion era voluntaria, pero una vez hecha, la finca, quedaba
sometida al sistema registral. La inmatriculacion tiene por objeto comprobar la
existencia de la finca, su ubicacion y sus limites, Y acreditar el derecho del
inmatriculante, asi como hacer inatacable ese derecho. De esta manera se crea un titulo

unico y absoluto.

Para inmatricular se sigue un procedimiento consistente en presentar una
solicitud al Registro, a la que se acompafian planos, titulos y ademas documentaciones
necesarias. Esa solicitud y sus anexos se someten al examen de peritos: unos de ellos
son juristas y los otros son ingenieros topografos. De esa manera se busca una gran
perfeccion tanto desde el punto de vista legal, como desde el punto de vista fisico.
Seguidamente, de acuerdo con el examen, se hace una publicacién que contiene todos
los elementos del caso y de individualizacion de la persona y de la finca, fijAndose un
término para que pueda presentarse una oposicién por cualquier interesado; vencido el
cual, se hace el registro, o sea se inmatricula la finca y se redacta el certificado del

titulo.

El titulo sirve para transmitir la propiedad del inmueble con mucha facilidad,

mediante un simple “memorandum” que es como un endoso. El titulo puede ser
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subdividido, como por ejemplo en el caso de que se enajene solamente una porcion de la

finca.
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CAPITULO 11

2. El Registro General de la Propiedad de la zona central.

2.1 Referencia historica del Registro de la Propiedad en Guatemala.

El Registro de la Propiedad data del afio 1776, naciendo con el nombre de
Registro Hipotecario, fundado por el Rey de Espafia Don Carlos Il; este sistema se
mantuvo hasta el dia 15 de septiembre de 1877, cuando el General Justo Rufino Barrios,
Presidente de la Republica de Guatemala, suscribi6 el Decreto 175 por medio del cual
creo la institucion registral, regulando la propiedad inmueble. (A manera de acotacion,

cuando se menciona que los procedimientos registrales en Guatemala fueron
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practicamente los mismos durante un poco mas de 118 afios, el punto de partida lo
constituye 1877).

Volviendo a los hitos histéricos, posteriormente, con la vigencia del Cédigo
Civil del afio 1933, se da vigencia al proyecto de ley elaborado por el jurisconsulto don
Manuel Ubico. Dicho Cddigo Civil fue objeto de varias reformas, contenidas en el
Decreto Legislativo namero 2010, abriendo nuevos campos en el derecho registral, ya

gue contempld la inscripcion de otra clase de bienes.

Las normas de derecho registral aplicables actualmente se encuentran contenidas
en el Caodigo Civil, Decreto ley 106, emitido el dia 14 de septiembre de 1963, con la
novedad de la creacion del registro de muebles identificables y la inscripciéon de
derechos reales sobre los mismos (prenda).

En cuanto a la percepcion de ingresos de los registros y su administracion, la
historia se caracterizd, por una total ausencia de normas, procedimientos y controles.
Aunque se rige en su funcionamiento por medio del Reglamento Interno del Registro de
la Propiedad.

2.2. Concepto legal de Registro de la Propiedad.

La legislacion guatemalteca define al Registro General de la Propiedad en el Cédigo
Civil en el Articulo 1124 el cual establece de la siguiente manera: “El Registro de la
Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y
cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
bienes inmuebles y muebles identificables, son publicos sus documentos, libros y

actuaciones.”

Para los efectos de una mejor comprension es importante analizar las palabras

registro y propiedad de la siguiente manera:
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- Registro: vocablo que viene de las voces latinas regestus y regerere que significa
copiar o anotar. De conformidad con Guillermo Cabanellas, Registro significa: “Accién
o efecto de registrar; examen minucioso; padron, matricula, protocolo; oficina donde se

registran actos y contratos de los particulares o de las autoridades.” **

- Propiedad: Vocablo que deriva del latin propietas y que Guillermo Cabanellas define
como: “Cuanto nos pertenece 0 es propio, sea su indole material o no, y juridica o de
otra especie; facultad de gozar y disponer ampliamente de una cosa; derecho real

méximo de una persona sobre una cosa.” **

2.3. Naturaleza y utilidad del Registro de la Propiedad.

Como institucién constituye la seguridad juridica de los bienes inmuebles y
muebles, inscritos, entre otras razones, porque las negociaciones o transacciones
realizadas por los habitantes del pais, adquieren certeza a través del principio de
publicidad que caracteriza a dichas instituciones, cuyo fundamento esta contenido en la

propia Constitucion Politica de la Republica.

De conformidad con lo dispuesto por el Articulo 1124 del Codigo Civil “El
Registro de la Propiedad es una institucion publica que contiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus

documentos, libros y actuaciones.”

2.4. Fuentes del derecho registral guatemalteco.

- Legislacion registral alemana y espafiola.

“Al exponer lo relativo a las fuentes registrales, se consideraron ya algunos

rasgos del Aleman, concretamente, luego de expresar que este pertenece al grupo de

3 Ob. Cit, pag. 406.
¥ Ibid, pag. 407.
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sistemas en que la inscripcion tiene caracter constitutivo del acto de enajenacion, se
sefialan los efectos sustantivos de la inscripcion en la legislacion alemana: el principio

de legitimacion y el de fe publica.” *°

Del sistema aleméan, se toma el sistema de folio real, que no es mas que el
numero de pagina en que se encuentra inscrita la inscripcion de dominio, de la
propiedad, asi como sus gravamenes y desmembraciones, por lo que toma el sistema
guatemalteco este modelo por ser este, el modelo que se considera mas seguro por no
ser susceptible de fraude por el orden riguroso con que se cuenta, asi también por ser un
sistema con poca formalidad ya que este sistema permite que la persona que inscriba la
propiedad sea una persona nombrada para el efecto, por el registro y no se necesita la

firma del propietario en el libro de inscripciones.

Por otro lado, del sistema espafiol, se adoptan varios hechos, como el hecho de
ser un sistema en el que la inscripcion de la propiedad perfecciona en forma definitiva la
propiedad del bien inmueble, por lo que se convierte en un derecho, por el cual el
acreedor tiene la libertad de la propiedad desde el momento de su inscripcién. “Debido
a su influencia directa en el sistema guatemalteco, resulta ineludible destacar las notas o
caracteristicas sobresalientes del sistema espafiol. Fue creado por la ley Hipotecaria del
8 de febrero de 1861; y muy parcialmente modificado (de acuerdo a las necesidades de
la época y la evolucion de las legislaciones alemana y suizas), mediante las leyes
siguientes: de 21 diciembre de 1869, de 15 de agosto de 1873, de 21 de julio de 1876,
de 17 de julio de 1877, de 16 de diciembre de 1909 y de 8 de febrero de 1946; desde su
creacion, el régimen del Registro de la Propiedad ha sido llamado sistema hipotecario, y

su normatividad, ley hipotecaria”*®

2.5. Misién del Registro de la Propiedad de la zona central.

15 Carral, Luis. Derecho notarial y derecho registral, pag. 231.

16 Carral, Luis. Ob. Cit, pag. 350.
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Actualmente se tiene como mision del Registro de la Propiedad la siguiente: * El
Registro General de la Propiedad es la Institucion responsable de realizar con
honestidad y de conformidad con la ley, las actividades registrales relativas a los
bienes inmuebles y muebles identificables, mediante la utilizacion 6ptima de sus
recursos humanos, materiales, financieros y tecnoldgicos, para satisfacer a los
usuarios, garantizando seguridad juridica y contribuyendo al desarrollo social y

econémico del pais.”

2.6 Andlisis juridico del Registro de la Propiedad de la zona central en la

legislacion guatemalteca.

En este titulo se analizan, los Articulos de la legislacion guatemalteca, que se
consideran, mas importantes o que tienen estrecha relacién con el Registro de la
Propiedad de la zona central. Es importante sefialar que en algunos Articulos que

se sefialan en este apartado son también de aplicacion para otros registros.

- Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

La ley suprema de Guatemala, es la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala, por orden de jerarquia se inicia el analisis en los Articulos de esta ley.

Articulo 230. Registro General de la Propiedad. El Registro General de la Propiedad
deberé ser organizado a efecto de que en cada departamento o region, que la ley
especifica determine, se establezca su propio Registro de la Propiedad y el
respectivo catastro fiscal.

Comentario:

Es importante indicar, que la Constitucion Politica, invita al Registro de la
Propiedad, a ser un ente descentralizado, siendo lo ideal, puesto que el nimero de
habitantes de Guatemala, es significativo y mas los que son propietarios, por lo que

deberia de cumplirse a cabalidad esta norma, ya que actualmente Unicamente existen
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delegaciones, que son entes receptores de documentos, coartando asi el derecho

Constitucional, que indica la descentralizacion total del Registro de la Propiedad.

- Cadigo Civil.

La ley ordinaria que en alguna manera desglosa las funciones, atribuciones y
demas regulacién, del Registro de la Propiedad de la zona central, es el Codigo Civil
decreto ley numero 106, puesto que contiene un libro completo que legisla lo
relativo al Registro siendo este el libro 1V, sin embargo en otros libros del mismo
texto se regulan algunos tépicos. Se analizan algunas de las normas que contiene

este cuerpo legal.

Libro I Titulo Il Capitulo |

Articulo 119. Las capitulaciones matrimoniales deberan constar en escritura publica
0 en acta levantada ante funcionario que haya de autorizar el matrimonio. El
testimonio de la escritura o la certificacion del acta, se inscribiran en el Registro
Civil, una vez efectuado el matrimonio y también en el Registro de la Propiedad, si

se afectaren bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos.

Comentario:

Por medio de este Articulo, obliga la inscripcion de las capitulaciones

matrimoniales, cuando existan en dichas capitulaciones, bienes inmuebles.

Articulo 131. (Reformado por el Decreto Namero 27-99 Articulo 1) Bajo el régimen de

comunidad absoluta o en el de comunidad de gananciales, ambos conyuges

administraran el patrimonio conyugal, ya sea en forma conjunta o separadamente. Cada

conyuge o conviviente tiene la libre disposicion de los bienes que se encuentran

inscritos a su nombre en los registros pablicos, sin perjuicio de responder ante el otro

por la disposicion que hiciere de los bienes comunes.
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Comentario:

En este Articulo se establece basicamente, la libre disposicion de bienes de los
cényuges bajo el régimen, de comunidad absoluta y de gananciales.

Capitulo 11

Articulo 175. (Aviso al Registro Civil). “Dentro de los quince dias siguientes, el alcalde
o0 el notario dara aviso al Registro Civil jurisdiccional para que proceda a la inscripcién
de la union de hecho, ... La certificacion del acta municipal o el testimonio notarial, se
presentardn al Registro de la Propiedad, si se hubieren declarado inmuebles, como

bienes comunes”.

Comentario:

Se presenta la obligatoriedad de inscribir los bienes cuando se realiza una union

de hecho y existan bienes inmuebles.

Capitulo X

Del patrimonio familia.

Articulo 352. (Concepto). El patrimonio familiar es la institucion juridicosocial por la

cual se destina uno 0 mas bienes a la proteccion del hogar y sostenimiento de la familia.

Articulo 353. (Bienes sobre los cuales puede constituirse). Las casas de habitacion, los
predios o parcelas cultivables, los establecimientos industriales y comerciales, que sean
objeto de explotacion familiar, pueden constituir el patrimonio de familia, siempre que

su valor no exceda de la cantidad mé&xima fijada en este capitulo.
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Articulo 356. (Caracteres del patrimonio). Los bienes constituidos en patrimonio
familiar son indivisibles, inalienables, inembargables y no podran estar gravados ni

gravarse, salvo el caso de servidumbre.

Articulo 359. Si el inmueble constituido en patrimonio familiar fuere inscrito
unicamente a nombre del cabeza de familia, se entendera que ha sido constituido para el
sostenimiento del conyuge, de los hijos menores o incapaces y de las personas que
tengan derecho a ser alimentadas por aquél.

Articulo 361. (Aprobacion judicial). Para la constitucién del patrimonio familiar se
requiere la aprobacion judicial y su inscripcion en el Registro de la Propiedad, previos
los tramites que fije el Codigo Procesal Civil y Mercantil.

Sin embargo, cuando el Estado proceda al parcelamiento y distribucion de un bien
nacional, podra darle a cada parcela el caracter de patrimonio familiar y bastara esa
calificacion legal, para su constitucion y registro. En lo demas, este patrimonio familiar
se regulara de conformidad con lo dispuesto en este capitulo en todo lo que le sea

aplicable.

Articulo 363. (Termina el patrimonio). El patrimonio familiar termina: 1o. Cuando
todos los beneficiarios cesen de tener derecho a percibir alimentos; 20. Cuando sin
causa justificada y sin autorizacion judicial, la familia deje de habitar la casa que debe
servirle de morada, o de cultivar por su cuenta la parcela o predio vinculado; 3o.
Cuando se demuestre la utilidad y necesidad Cuando se expropien para la familia, de
que el patrimonio quede extinguido; 40. los bienes que lo forman; y 50. Por vencerse el

término por el cual fue constituido.

Articulo 364. El patrimonio familiar a término fijo, debe indispensable para que el
menor de los miembros actuales mayoria de edad; pero en ningun caso podra

constituirse un patrimonio familiar por un término menor de diez afios.
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Articulo 368. EI Ministerio Publico intervendra en la constitucion, extincion y redaccion

del patrimonio familiar.

Comentario:

El establecimiento del patrimonio familiar es una de las obligaciones que tiene el
Registro de la Propiedad, por lo que debe de tener el especial cuidado al momento de su
inscripcion.

Libro Il
Capitulo 111
Parrafo 111

De la propiedad horizontal

Articulo 528. (Propiedad singular en edificios de varios pisos, departamentos y
habitaciones). (Articulo 18 del Decreto ley ndmero 218). Los distintos pisos,
departamentos y habitaciones de un mismo edificio de mas de una planta, susceptibles
de aprovechamiento independiente, pueden pertenecer a diferentes propietarios, en
forma separada o en condominio, siempre que tenga salida a la via publica o a

determinado espacio comun que conduzca a dicha via.

Articulo 531. (Debe constituirse por escritura publica). El régimen de la propiedad
horizontal se debe constituir por escritura publica, que ha de inscribirse en el Registro
de la Propiedad Inmueble. La escritura constitutiva debe contener los requisitos
siguientes: 1o. Declaracién del propietario o propietarios de someter a este régimen el
inmueble de su propiedad; 20. Situacion, medidas y colindancias del terreno, asi como
una descripcion total del edificio y mencion de sus servicios de agua, electricidad y
cualesquiera otros de que goce; 30. Descripcion de cada piso con los datos que sean
necesarios para su identificacion; 4o. El valor del inmueble y el de cada piso; 5o.
Descripcion de los elementos y partes comunes del edificio y de los elementos y partes
comunes limitados a las unidades independientes; y 60. Cualquier otro dato que

consideren conveniente los otorgantes.
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Articulo 558. La cancelacion del régimen de propiedad horizontal de un inmueble,
deben hacerla constar los propietarios en escritura publica que debe inscribirse en el
Registro de la Propiedad,. Las fincas filiales se refundiran en la finca matriz en la cual
se haran las inscripciones respectivas a favor de los comuneros y los gravamenes y

anotaciones que pesaren sobre las fincas canceladas, en su caso.

Comentario:

La funcion que cumple el Registro de la Propiedad es sumamente importante en
el caso de la propiedad horizontal, puesto que debe de registrarse, y si se disuelve la
propiedad horizontal se debe de hacen en escritura publica he inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

Capitulo VII

De la posesion

Articulo 612. (Concepto de la posesion). Es poseedor. el que ejerce sobre un bien todas
0 algunas de las facultades inherentes al dominio.

Articulo 620. (Condiciones para la usucapion). Para que la posesién produzca el
dominio se necesita que esté fundada en justo titulo, adquirida de buena fe, de manera
continua, publica y pacifica y por el tiempo sefialado en la ley.

Articulo 621. (Justo titulo). Es justo titulo para la usucapion, el que siendo traslativo de
dominio, tiene alguna circunstancia que lo hace ineficaz para verificar por si sélo la

enajenacion.

Articulo 622. (Buena fe). La buena fe del poseedor consiste en la creencia de que la

persona de quien recibid la cosa era duefia de ella y podia trasmitir su dominio.

Articulo 623. (Presuncion de buena fe). La buena fe dura mientras las circunstancias

permiten al poseedor presumir que posee legitimamente, o hasta que es citado en juicio.
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Articulo 633. (Posesion de bienes inmuebles). Tratdndose de bienes inmuebles, la
posesion por diez afos, con las demas condiciones sefialadas en el Articulo 620, da
derecho al poseedor para solicitar su titulacion supletoria a fin de ser inscrita en el

Registro de la Propiedad.

Articulo 637. La posesion registrada de un inmueble, una vez consumado el término de
diez afios desde la fecha de la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad, se
convierte en inscripcién de dominio y puede oponerse a cualquiera otra inscripcion de
propiedad relativa al mismo bien. Sin embargo el usucapiente puede entablar juicio para
que se le declare duefio aun antes del tiempo sefialado en el parrafo anterior, y la
sentencia que asi lo declare, es titulo para la inscripcion de la propiedad y para cancelar

el asiento a favor del antiguo duefio.

Capitulo VIII

De la usucapion

Articulo 642. (Quienes pueden adquirir por usucapion). Pueden adquirir la propiedad
por usucapion, todas las personas capaces para adquirir por cualquier otro titulo.

Articulo 651. (Prescripcion de inmuebles y muebles). (Articulo 29 del Decreto ley
namero 218). Salvo disposiciones especiales, el dominio sobre bienes inmuebles y
demas derechos reales sobre los mismos, se adquiere por prescripcion, por el transcurso

de diez afios. Los bienes muebles y semovientes, por el de dos afos.

Comentario:

El registro de la propiedad tienen total ingerencia en los casos de posesion,
usucapion y la inscripcion de dominio de una propiedad, por lo que se enuncian los

Articulos mas vinculantes con la actividad registral.

Titulo 111
Capitulo |
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Articulo 732. (Ejecucion de la finca). Si la finca se embarga o vende judicialmente para
el pago de una deuda del propietario, el usufructo no sera perjudicado sino por los

gravamenes o actos anteriormente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad.

Comentario:

Por medio de este Articulo se establece la prohibicion de perjudicar al usufructo

en caso de el embargo o venta judicial, para el pago de la deuda del propietario.

TiTULO V
Derechos reales de garantia
CAPITULO |
De la hipoteca

Articulo 822. (Concepto). La hipoteca es un derecho real que grava un bien inmueble.

Para garantizar el cumplimiento de una obligacion.

Articulo 826. (Division del gravamen si se divide la finca). (Articulo 32 del Decreto ley
namero 218). El deudor tiene el derecho irrenunciable de pedir al acreedor la reduccion
de la garantia mediante la liberacion del gravamen hipotecario que pesa sobre alguna o
varias fincas, cuando hubiere pagado mas del 50% de la deuda y siempre que el valor de
los inmuebles que continten gravados, guarden una justa relacion con el saldo deudor.
Si la determinacion de las fincas que deben quedar excluidas de la hipoteca no pudiere

hacerse de comun acuerdo, se bara judicialmente por medio de juicio oral.

Articulo 829. (Inmueble sujeto a condicion). El que hipotecare un bien sobre el cual
tuviere un derecho eventual limitado, o sujeto a condiciones suspensivas, rescisorias o
resolutorias, que consten en el Registro de la Propiedad, lo hace con las condiciones o

limitaciones a que esta sujeto ese derecho aunque asi no se exprese.

La hipoteca sufrird efectos contra terceros desde su inscripcion en el Registro, si la

obligacion llega a realizarse o la condicién a cumplirse.
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Articulo 838. (Bienes que no pueden hipotecarse). (Articulo 38 del Decreto ley nimero
218). No podran hipotecarse: lo. EI inmueble destinado a patrimonio de familia; y 20.
Los bienes adquiridos por herencia, legado o donacion, cuando el causante haya puesto
dicha condicion, pero ésta no podra exceder del término de cinco afios. Para los menores

de edad dicho término se cuenta desde que cumplan la mayoria de edad.

Articulo 839. (Hipoteca del edificio sobre suelo ajeno). La hipoteca del edificio o parte
del edificio construido en suelo ajeno, no afecta los derechos del propietario del suelo.

Articulo 843. No podran unificarse en el registro dos o méas fincas cuando alguna de
ellas, por lo menos, estuviere hipotecada, sin que preceda convenio del propietario con
los acreedores hipotecarios y los que tengan algun derecho real inscrito sobre las

mismas.

Articulo 853. (Notificacion el deudor). La subhipoteca debe de notificarse al deudor
para que pueda inscribirse en el Registro.

Articulo 854. (Pago con intervencion judicial). Si el crédito estuviere subhipotecado o
anotado, el deudor debera hacer el pago con intervencion judicial, si no hubiere acuerdo
entre los interesados. El juez ordenara los pagos correspondientes y la cancelacion de

los gravamenes o anotaciones que los garantizaren.

CAPITULO II

Cédulas hipotecarias

Articulo 860. (Articulo 45 del Decreto ley numero 218). Puede constituirse hipoteca
para garantizar un crédito representado por cédulas sin que sea necesario que haya

acreedor y emitirse las cédulas en favor del mismo duefio del inmueble hipotecado.

Articulo 861. (Solidaridad de gravamen si son varios bienes). Si son varios los
inmuebles hipotecados, todos ellos garantizaran solidariamente el crédito; y si forman

un solo cuerpo, deberan unificarse previamente en el registro.
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Articulo 866. (Articulo 47 del Decreto ley numero 218). Verificada la inscripcion de la
hipoteca en el Registro, se emitiran las cédulas. Cada cédula sera del valor de cien

quetzales o de cualquier multiplo de cien.

Articulo 878. (Cancelacién de la hipoteca). (Articulo 54 del Decreto ley numero 218).
La hipoteca de cédulas se cancelara por uno de los medios siguientes: lo. Por escritura
publica otorgada por el emisor o por el intermediario si lo hubiere. Con el testimonio
deberan presentarse al Registro las cédulas a que se refiere la cancelacion o la
constancia de la consignacion por las cédulas y cupones no presentados; 20. Por
solicitud escrita al Registro acompafiando las cédulas o constancia de depdsito en su
caso; y 3o. Por sentencia firme. Las cedulas se conservaran originales en el Registro,
con la razén de haber sido canceladas; pero no sera necesario presentar copia de ellas.

Comentario:

El Registro de la Propiedad es la institucion que vela por la inscripcion y registro
de todas las hipotecas, que son inscritas en el folio real, para tener registrados los

gravamenes que pesan sobre el dominio de la propiedad.

CAPITULO 11l

Prenda comun

Articulo 880. (Concepto). La prenda es un derecho real que grava bienes muebles, para

garantizar el cumplimiento de una obligacion.

Articulo 884. (Formalidades para la constitucion de la prenda). La prenda debe constar
en escritura publica o documento privado, haciéndose constar la especie y naturaleza de

los bienes dados en prenda, su calidad, peso, medida, cuando fueren necesarios, y demas
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datos indispensables para su identificacion; nombre del depositario y especificacion de
los seguros que estuvieren vigentes sobre los bienes pignorados. La aceptacion del

acreedor y del depositario debera ser expresa.

Articulo 892. (Uso del bien pignorado). (Articulo 60 del Decreto ley nimero 218). Los
bienes dados en prenda no se podran usar sin consentimiento del duefio y del acreedor.
Tampoco podran ser trasladados fuera del lugar de la explotacion agricola, pecuaria o
industrial o del sefialado en el contrato, ni exportarse sin autorizacién escrita del
acreedor. El poseedor de las cosas dadas en prenda que disponga en cualquier forma de
ellas y el tercero que las adquiera, si el gravamen estuviere inscrito en el Registro,

quedan igualmente obligados y responsables ante el acreedor, civil y criminalmente.

CAPITULO IV

Prenda agraria, ganadera e industrial

Articulo 904. (Bienes que pueden ser objeto de prenda sin desplazamiento). (Articulo
65 del Decreto ley numero 218). Puede constituirse prenda con independencia de los
inmuebles a que pertenezcan y quedan en posesion del deudor, sobre los bienes
siguientes: lo. Los frutos pendientes, futuros o cosechados; 20. Los productos de las
plantas y las plantas que solo pueden utilizarse mediante el corte; 30. Las maquinas,
aperos o instrumentos usados en la agricultura; 40. Los animales y sus crias; 50. Las
maquinas e instrumentos usados en la industria; 60. Las materias primas de toda clase y
los productos en cualquier estado de las fabricas o industrias; y 70. Los productos de las

minas y canteras.

También puede constituirse prenda sobre vehiculos y demas muebles facilmente

identificables que constituyan garantia de una operacion comercial.

Articulo 905. (Los bienes pueden pignorarse aungue exista hipoteca). Aunque la finca
estuviere hipotecada, podran pignorarse los bienes a que se refiere el articulo anterior,
pero debe darse la preferencia al acreedor hipotecario, quien podra ejercer este derecho

dentro de cinco dias contados desde que el deudor le haga saber en forma auténtica, las
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bases del contrato que proyecta celebrar. Si el acreedor hipotecario no concede el
crédito, no podré oponerse a que el deudor lo obtenga de otra persona sobre las mismas

bases.

Comentario:

El Registro es el encargado de registrar lo bienes muebles, requisito

indispensable para poder prendarlos.

LIBRO IV
Del Registro de la Propiedad
TITULO |
De la inscripcion en general
CAPITULO |

De los titulos sujetos a inscripcion

Articulo 1124. (Articulo 77 del Decreto ley nimero 218). El Registro de la Propiedad es
una institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de
los actos y contratos relativos al dominio y deméas derechos reales sobre bienes
inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.
Articulo 1125. En el Registro se Inscribiran: 1o. Los titulos que acrediten el dominio de
los inmuebles y de los derechos reales impuestos sobre los mismos: 20. Los titulos
traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan, reconozcan,
modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion, patrimonio familiar,
hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles: y los
contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos: 30. La
posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido; 40. Las actas y contratos
gue trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos;
50. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales:
60. (Articulo 78 del Decreto ley nimero 218). Los titulos en que conste que un
inmueble se sujeta al régimen de propiedad horizontal: y el arrendamiento o

subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y obligatoriamente, cuando
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sea por mas de tres afios o0 que se haya anticipado la renta por mas de un ano; 70. Los
ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante, asi como
los buques, naves aéreas, y los gravdmenes que se impongan sobre cualesquiera de estos
bienes; 80. Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e
hidrocarburos y su transmision y gravamenes; 90. Las concesiones otorgadas por el
Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas; 10. La prenda comun, la prenda
agraria, ganadera, industrial o comercial; 11. La posesion provisional o definitiva de los
bienes del ausente; 12. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia
firme por la que se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos
sujetos a inscripcion o la libre disposicion de los bienes. 13. (Articulo 78 del Decreto
ley nimero 218). Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento
del propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola o
industrial que constituyan unidad econdmica independiente del fundo en que estén
instaladas; y 14. (Articulo 78 del Decreto ley nimero 218). Los vehiculos automotores y

demas muebles facilmente identificables por los nUmeros y modelos de fabricacion.

Articulo 1126. Se inscribirdn asimismo en el Registro, los instrumentos o titulos
expresados en el Articulo anterior, otorgados o expedidos en pais extranjero, que reinan
los requisitos necesarios para hacer fe en juicio, y las providencias o sentencias firmes
pronunciadas en el extranjero, cuando se hayan mandado cumplimentar por los

tribunales de la Republica, y afecten derechos reales.

Articulo 1127. (Reformado por Articulo 2 Decreto 124-85). La inscripcién en el
Registro puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho
que se deba inscribir. Los registradores haran toda inscripcion, anotacion o cancelacion,
dentro del termino de ocho dias, contado desde la fecha de recepcion del documento. Si
éste diere lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliara en

seis dias mas.

Articulo 1128. (Reformado por Articulo 3 Decreto 124-85). Si el documento presentado
no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el registrador lo hara

constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el propio documento,
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el cual devolvera al interesado, expresando la hora y fecha de recepcion en el Registro,

asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcion.

Articulo 1129. (Articulo 81 del Decreto ley nimero 218). En ningun tribunal ni oficina
publica se admitirdn escrituras ni documentos sujetos a inscripcion, que no hubieren

sido razonados por el registrador.

CAPITULO Il
De la forma y efectos de la inscripcion

Articulo 1130. (Reformado por Articulo 4 Decreto 124-85). La primera inscripcion sera
la el titulo de propiedad o de posesion y sin ese requisito no Podré inscribirse otro titulo
o derecho real relativo al mismo bien. Dicha inscripcion solamente podra modificarse,
ampliarse o enmendarse en los siguientes casos: 10. En virtud de resolucion judicial
firme: 20. A la presentacion de testimonio de escritura publica: a) Cuando los
otorgantes de un acto o contrato que haya dado origen a la primera inscripcion de un
bien mueble, inmueble o derecho real, comparezcan todos solicitando la modificacion,
ampliacién o enmienda de tal inscripcion, por haberse cometido error u omision en la
escritura publica o en el documento original, y b) Cuando el propietario solicite que se
le consigne la ubicacion o la direccion del inmueble. En estos casos los datos los
declarara bajo juramento en la escritura pablica correspondiente y el notario transcribira
el documento extendido por la municipalidad respectiva, en el que conste la ubicacion o
direccion del bien de que se trate y su identificacion registral; 30. En los demas casos

que expresamente autorice la ley.

Articulo 1131. (Reformado por Articulo 5 Decreto 124-85). Toda inscripcion expresara:
1o. Si la finca es ristica o urbana, su ubicacion, indicando el municipio y departamento
en que se encuentra area, rumbos, medidas lineales y colindancias; su nombre y
direccion. si los tuviere; 20. La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho
que se inscriba y su valor si constare; 3o0. La naturaleza, extension. condiciones y cargas
de derechos sobre los bienes que sean objeto de la inscripcién; 4o0. La naturaleza del
acto o contrato. la fecha y lugar de éste; 50. Los nombres completos de las personas
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otorgantes del acto o contrato; 60. El juez, funcionario o notario que autorice el titulo;
70. La fecha de entrega del documento al Registro con expresion de la hora, el nimero
que le corresponde segun el libro de entregas, el nimero de duplicado y el tomo en que
se archivard; y 8o. Firma y sello del registrador, asi como el sello del Registro. Los

requisitos a que se refiere el inciso | s6lo seran necesarios en la primera inscripcion.

La inscripcién de bienes muebles identificables se hara con los requisitos y en la forma

establecida en el Articulo 1214 de este Codigo.

Articulo 1132. (Reformado por Articulo 6 Decreto 124-85). Todo documento se
presentara por duplicado al Registro: la copia se extendera en papel sellado del menor
valor y se conservard con la clasificacion del caso en la oficina. De los documentos

otorgados en el extranjero, se presentara por duplicado certificacion notarial.

Cuando el Registro esté en capacidad de hacerlo, sustituira los duplicados que se
indican en este articulo por tomas microfilmicas de los documentos originales y
disponiéndose la forma mas apropiada para su clasificacion y conservacion.

Articulo 1133. Cuando la finca corresponda por su situacion a dos o mas departamentos,
se inscribird en el Registro del territorio donde estuviere enclavada la casa de habitacion
o las principales oficinas; en su defecto, en el Registro del departamento donde
estuviere ubicada la mayor parte del terreno. En igualdad de circunstancias, si no
hubiere casa ni oficina, el interesado se inscribird en cualquiera de los departamentos en

que esté situada la finca.

Articulo 1135. Cuando hubiere de inscribirse algin acto o contrato traslativo de
dominio, en que haya mediado precio, se expresara el que resulte del titulo, si ha sido al
contado o a plazos y la forma en que debe pagarse. Las mismas circunstancias se
expresaran también en la permuta y en la adjudicacion en pago, si alguno de los
interesados quedare obligado a satisfacer al otro cualquiera diferencia en numerario o en

especie.
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Articulo 1136. (Articulo 85 del Decreto ley nimero 218). Las inscripciones hipotecarias
y prendarias expresaran las condiciones a que estén sujetos los Créditos, el importe de la

obligacion garantizada y el plazo.

Articulo 1137. Las servidumbres se haran constar en la inscripcion de la propiedad,
tanto del precio dominante como del predio sirviente; pero si fueren constituidas con el
caracter de uso publico y a favor de pueblos, ciudades o municipios, sélo se haran

constar en el predio sirviente, cuando no hubiere predio dominante determinado.

Articulo 1138. ElI cumplimiento de las condiciones suspensivas, resolutorias o
rescisorias que afecten los actos o contratos inscritos, se hara constar en el registro por
una nueva inscripcion a favor de quien corresponda, al ser presentada la escritura

publica respectiva o la resolucion judicial que lo ordene.

Articulo 1139. Las inscripciones de las resoluciones judiciales a que se refieren los
incisos 11 y 12 del Articulo 1126, expresaran la especie de incapacidad y las
limitaciones declaradas en cuanto a la libre disposicion de los bienes. Estas
inscripciones comprenderan todos los bienes inscritos a nombre de la persona a que se

refiere la resolucion judicial firme.

Articulo 1140. Si el inmueble perteneciere en comun a varias personas, se hara una sola
inscripcion mientras no se practique la division entre los coparticipes o alguno de éstos

transfiera su derecho a otro.

Articulo 1141. Entre dos o0 mas inscripciones de una misma fecha y relativas a la misma
finca o derecho, determinara la preferencia la anterioridad en la hora de la entrega del

titulo en el Registro.

Articulo 1142. (Reformado por Articulo 7 Decreto 12485). Si se presentare el mismo
dia al Registro, despacho que contenga ordeno mandamiento judicial de anotacion de
demanda o embargo y testimonio de escritura publica de actos o contratos que afecten a

los mismos bienes o derechos, se atendera a la hora de entrega de los documentos. Si
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fueren presentados aun mismo tiempo, tendré preferencia el documento que sea anterior
de acuerdo a la numeracion del libro de entregas del Registro. En tales casos, el
registrador hara las inscripciones y anotaciones que procedan en la forma indicada con
anterioridad. Si el interesado no estuviere conforme con lo actuado, podra proceder de
conformidad con el Articulo 1164 de este Cédigo.

Articulo 1143. Si al hacerse una inscripcion o anotacién resultare del titulo algun otro
derecho real no inscrito anteriormente, el registrador procedera a hacer acto continuo la
inscripcion separada y especial que corresponda a tal derecho. Esta inscripcion, desde su

fecha, producira efecto contra tercero.

Articulo 1144. Los titulos supletorios inscritos, producirdn los mismos efectos del titulo
de dominio, de conformidad con lo establecido en el Articulo 637 de este Codigo.

Articulo 1145. La inscripcion sera nula cuando por omision de alguna de las
circunstancias que debe contener, o por estar extendida con inexactitud, hubiere
inducido a error a un tercero y éste, 0 alguna de las partes contratantes aparezcan

perjudicadas en el Registro.

Articulo 1146. La inscripcidn no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes.
Esto no obstante, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por personas que en el
Registro aparezca con derecho a ello, una vez inscritos, no se invalidaran en cuanto a
tercero. Aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, en virtud de

causas que no aparezcan del mismo Registro.

Articulo 1147. Las acciones rescisorias o resolutorias no perjudicaran a tercero que haya
inscrito su derecho, exceptuandose: lo. Las acciones rescisorias 0 resolutorias
estipuladas expresamente por las partes, que consten en el Registro; y 20. La accién
revocatoria de enajenacion en fraude de acreedores, cuando el tercero haya sido
complice en el fraude o el derecho lo haya adquirido a titulo gratuito. En los dos casos
del inciso 20. no perjudicara a tercero la accién revocatoria que no se hubiere entablado

dentro de un afio, contado desde el dia de la enajenacion fraudulenta.
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Articulo 1148. Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el
Registro. Por tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o
contrato. Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los

acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al Registro.

CAPITULO IlI

De las anotaciones y sus efectos

Articulo 1149. Podran obtener anotacion de sus respectivos derechos:1o. El que
demandare en juicio la propiedad, constitucion, modificacion o extincion de derechos
reales sobre inmuebles u otros derechos reales sujetos a inscripcién, o la cancelacién o
modificacion de ésta; 20. El que obtuviere mandamiento judicial de embargo que se
haya verificado sobre derechos reales inscritos del deudor; 3o. Los legatarios y
acreedores ciertos del causante en derechos reales de la herencia; 40. EI que demandare
la declaracion o presuncion de muerte, la incapacidad por interdiccion, la posesion de
los bienes del ausente, o que se modifique la capacidad civil de las personas en cuanto a
la libre disposicion de sus bienes; 50. EI que presentare titulo cuya inscripcion no puede
hacerse definitivamente por faltas que sean subsanables en el término de treinta (30)
dias, pasados los cuales la anotacion se tendra por cancelada de hecho; y 60. El que en
cualquier otro caso tuviere derecho a pedir anotacion preventiva, conforme a lo

dispuesto en este Codigo o en otra ley.

Articulo 1150. Las anotaciones que procedan de orden judicial, en los casos de los
incisos lo. , 20., 40.y 60. del Articulo anterior, las haré el registrador al recibir el
despacho que debera librar el tribunal respectivo. En el caso del inciso 3o0. sera
necesario que el derecho conste de manera fehaciente, pero si hubieren transcurrido seis
meses desde la muerte del causante, la anotacion solo la hara el registrador de orden
judicial. En los demas casos, bastard la solicitud del interesado ante el registrador

justificando su derecho.
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Articulo 1151. Las anotaciones que procedan de providencias judiciales no se

suspenderan por apelacion u oposicion de parte.

Articulo 1152. El interesado en la anotacion de un inmueble que no esté inscrito en el
Registro, tiene derecho de hacer personalmente todas las gestiones necesarias para

obtener la inscripcion del inmueble de que se trate.

Articulo 1153. El legatario de género o cantidad, no podra exigir anotacién sobre bienes
inmuebles o derechos reales legados a otros especialmente, y el legatario de inmuebles
determinados o de crédito o pensiones asignados sobre ellos, no podra constituir su

anotacion sino sobre los mismos bienes.

Articulo 1154. Si alguno de los legatarios fuere persona incierta, la anotacién de su
legado se practicara de oficio por el registrador, al anotarse otros legados o al inscribirse

la herencia a favor del heredero.

Articulo 1155. El acreedor que obtenga anotacion a su favor en el caso del inciso 20.
Del Articulo 1149 sera preferido, en cuanto a los bienes anotados, solamente a los que

tengan contra el mismo deudor un crédito contraido con posterioridad a dicha anotacion.

Articulo 1156. La anotacion preventiva no da preferencia a los legatarios entre si, ni al

acreedor sobre los demas de su misma clase.

Articulo 1157. La anotacion a favor del acreedor ala herencia o del legatario que no lo
fuera de especie, ni de rentas o derechos reales constituidos sobre un inmueble
determinado, caducard al afio de su fecha, y en consecuencia, deberd cancelarse de

oficio por el registrador, aun cuando haya sido decretada judicialmente.

Si al vencimiento del afio no fuere ain exigible el legado o el crédito, se considerara

subsistente la anotacion hasta dos meses después del dia en que pueda exigirse.
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Articulo 1158. Si antes de expirar el término de la anotacion resultare ésta ineficaz para
garantizar el credito o legado, por razon de las cargas o condiciones especiales de los
bienes anotados, podra pedir el acreedor a la herencia o el legatario, que se anoten otros

bienes, si los hubiere susceptibles de tal gravamen.

Articulo 1159. El legatario de rentas o pensiones podra pedir, en cualquier tiempo, que
la anotacidén hecha a su favor se convierta en inscripcion hipotecaria. si el testador

hubiere consignado las porciones sobre inmuebles determinados de la herencia.

Articulo 1160. Si el legatario hubiere anotado su derecho, podréd pedir, en cualquier
tiempo, la inscripcion hipotecaria de los bienes inmuebles de la herencia gravados por el

testador, que existan en poder del heredero o legatario obligado a dar la pensién.

Articulo 1161. Cuando se presente al Registro de la Propiedad un testamento en que se
constituya patrimonio familiar, el registrador hara, de oficio. anotacion provisional
sobre los bienes afectados por el patrimonio, la que se cancelara al hacerse la
inscripcion definitiva.

Articulo 1162. (Reformado por Articulo 8 Decreto 124-85). Cuando la anotacién
preventiva a que se refiere el inciso 50. del Articulo 1149 de este Codigo, se convierta
en inscripcion definitiva de un derecho, surtira sus efectos desde la fecha de tal
anotacion y en esos supuestos el registrador, a solicitud escrita de quien la hubiere

obtenido, cancelara las inscripciones de fecha posterior.

Articulo 1163. Los bienes inmuebles o derechos reales anotados podran enajenarse o
gravarse, pero sin perjuicio del derecho de aquel cuyo favor se haya hecho la anotacion.

Articulo 1164. (Reformado por Articulo 9 Decreto 12485). El interesado que no
estuviere conforme con la denegatoria, suspension de la anotacion, cancelacion o
inscripcion de los documentos presentados al Registro, podrd ocursar en la via
incidental al registrador ante Juez de Primera Instancia del ramo civil de la

circunscripcion departamental donde tenga su sede el Registro.
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Articulo 1165. (Reformado por Articulo 10 Decreto 12485). La anotacion preventiva
pierde sus efectos a los treinta dias de efectuada o al vencimiento de la prérroga que se
hubiere otorgado y, sera cancelada de oficio por el registrador, si durante ese plazo no
se hubiere presentado el documento que subsane la omisién. También deberd ser
cancelada a solicitud escrita de quien la obtuvo, del propietario del bien o derecho

anotado o mediante la presentacion del despacho judicial que asi lo disponga.

En todo caso, el registrador pondré razon al margen del libro correspondiente de toda

cancelacion o prérroga de anotacién preventiva que inscriba.

Articulo 1166. Toda anotacion expresara: cl inmueble o derecho real a que se contraiga;
el juez que la hubiere decretado, si fuere el caso; las personas a quienes afecte, el titulo
de su procedencia, el importe de las obligaciones si pudieren determinarse; la fecha y
hora de la entrega del documento en el Registro. La falta de alguno de estos requisitos

harda ineficaz la anotacion.

CAPITULO IV

De las cancelaciones

Articulo 1167. (Articulo 86 del Decreto ley numero 218). Las inscripciones se
cancelaran en virtud del documento en que conste haberse extinguido legalmente los

derechos u obligaciones inscritos.

Articulo 1168. (Articulo 87 del Decreto ley nimero 218). La cancelacion podra hacerse
parcial o totalmente. En el primer caso debera indicarse con claridad, la parte respecto

de la cual se hace la cancelacion.

Articulo 1169. (Articulo 88 del Decreto ley nimero 218). Podra pedirse la cancelacion
total de las inscripciones y anotaciones: 1o. Cuando se extingue por completo el

inmueble objeto de la inscripcion o el derecho real inscrito; 20. Cuando se declare la
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nulidad del documento en cuya virtud se haya hecho la inscripcién; y 3o0. Cuando se

declare la nulidad de la inscripcion a consecuencia de lo dispuesto en el Articulo 1145.

Articulo 1170. (Articulo 89 del Decreto ley nimero 218). (Reformado por Articulo 11
Decreto 124-85). El registrador, a solicitud escrita de parte interesada, cancelara: lo. Las
inscripciones hipotecarias con plazo inscrito, cuando hubieren transcurrido diez afios
después de haber vencido éste o su prorroga y, por el transcurso de dos anos, los demas
derechos reales sobre inmuebles; 20. Las inscripciones de derechos sobre bienes
muebles identificables, cuando hubieren pasado tres anos desde el vencimiento del
plazo o de la prorroga inscritos; 30. Las anotaciones de demanda y de embargo después
de cinco afios de su fecha; y 40. La prenda agraria después de dos anos del vencimiento

del plazo fijado en el contrato.

Articulo 1171. (Reformado por Articulo 12 Decreto 12485). Ademas de lo previsto en
el inciso 30. del Articulo 1170 de este Codigo, las inscripciones o anotaciones
decretadas judicialmente en los casos establecidos en lo incisos lo. , 20. , 40. y 60. del
Articulo 1149, se cancelaran en cualquier tiempo a la presentacion del despacho que
contenga la resolucion judicial que asi lo disponga. En los demas casos del citado
Articulo, podra hacerse la cancelacion, al presentarse testimonio de escritura publica en
la cual exprese su consentimiento la persona a cuyo favor se hubiere hecho la

inscripcion o anotacidn, sus causahabientes o representantes legitimos.

Articulo 1172. La anotacidn se cancelara, no sélo cuando se extinga el derecho anotado,
sino también cuando en escritura publica se convenga, o en providencia judicial se

disponga convertirla en definitiva.

Articulo 1173. Cuando se presente al Registro un titulo traslativo de dominio o derecho
real, otorgado en virtud de remate por ejecucion judicial, se cancelara de oficio todo
embargo anotacion o inscripcion posterior ala inscripcion o anotacién del derecho que
hubiere motivado el remate. Asimismo, se cancelard la anotacion de la demanda de

nulidad o falsedad del titulo que haya dado lugar a la ejecucion y al remate.
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Articulo 1174. Toda cancelacion contendrad los requisitos siguientes: lo. La clase de
documento en cuya virtud se haga la cancelacion; 2o0. La fecha del documento y la de
entrega en el Registro; 3o0. La designacion del juez que hubiere expedido el documento
o del notario ante quien se haya otorgado; 40. Los nombres de los interesados en la

cancelacion; y 50. La inscripcion o anotacion que se cancele.

Articulo 1175. EIl registrador, bajo su responsabilidad, suspendera o denegara la

cancelacion conforme a lo dispuesto para las inscripciones.

Articulo 1176. Sera nula la cancelacion en perjuicio de tercero: 1o. Cuando no de a
conocer claramente la inscripcién cancelada; 20. Cuando en la cancelacion parcial no se
dé a conocer claramente la parte del inmueble que haya desaparecido, o la parte de la
obligacion que se extinga y la que subsista; y 30. Cuando la cancelacion no tenga la
fecha de la entrega en el Registro, del instrumento en que se haya convenido por las

partes u ordenado por el juez.

Articulo 1177. Cuando una cancelacién se declare nula en virtud de causas que no
aparezcan en el asiento, tal nulidad no podréa perjudicar a tercero.

Articulo 1178. Cuando una finca tuviere quince o mas inscripciones de dominio o
hipotecarias, el registrador las cancelara y abrira nueva inscripcion con los datos que de
las inscripciones resulten, transcribiendo a ella toda inscripcion o anotacion que
estuviere vigente. El registrador podra exigir de los interesados los demas datos que

juzgue necesarios.

CAPITULO V

Certificaciones del Registro.
Articulo 1179. La liberacion o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales

sobre los mismos, s6lo podran acreditarse por la certificacion del Registro en que se

haga constar el estado de dichos bienes.

47



Articulo 1180. (Articulo 90 del Decreto ley numero 218). Los registradores expediran
las certificaciones que se les pidan, relativas a los bienes inscritos en el Registro. Dichas
certificaciones se solicitaran por escrito y se extenderan sin citacion alguna, debiendo

pagar el solicitante los honorarios fijados en el arancel.

Articulo 1181. Cuando se expidiere certificacion de una inscripcion cancelada, el
registrador insertard en todo caso a continuacion de ella, copia literal del asiento de
cancelacion. De la misma manera, el registrador hard mérito en la certificacion, de
cualquier titulo que estuviere presentado solamente, pero que tenga relacion con el

asiento certificado.

Articulo 1182. Cuando el registrador dudare si esta o0 no subsistente una inscripcion por
dudar también de la validez o eficacia de la cancelacion que a ella se refiere, insertaré a
la letra ambos asientos en la certificacion, expresando que lo hace asi por haber dudado
si dicha cancelacion relne las circunstancias necesarias para producir todos sus efectos

legales, debiendo expresar también los motivos de la duda.

Articulo 1183. Las certificaciones pueden ser substituidas por copias fotograficas,
legalizadas por el registrador.

Articulo 1184. Cuando las certificaciones que expida el registrador no fueren conformes
con los asientos a que se refieren, se estara alo que de éstos resulte, salvo la accion del
perjudicado por aquéllas para exigir la indemnizacion correspondiente del registrador

que hubiere cometido la falta.

TITULO I

De las inscripciones especiales

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1185. (Articulo 91 del Decreto ley namero 218). En el Registro de la

Propiedad se llevaran por separado los registros siguientes: de prenda agraria, de
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testamentos y donaciones por causa de muerte, de propiedad horizontal, de fabricas
inmovilizadas, de buques y aeronaves, canales, muelles, ferrocarriles y otras obras
publicas de indole semejante, de minas e hidrocarburos, de muebles identificables y
otras que establezcan leyes especiales. También se llevaran los registros de la prenda
comun, de la prenda ganadera, industrial y comercial, cuyas modalidades seran objeto

de disposiciones especiales.

Articulo 1186. Sin perjuicio de hacerse la inscripcion en los libros especiales cuando las
operaciones se refieran a las expresadas en los incisos 50. , 60., 10, 11y 12 del Articulo

1125, se anotaran los inmuebles que afecten tales inscripciones.

Articulo 1187. Salvo disposiciones especiales, las reglas establecidas para la inscripcién

en general, se observaran en las inscripciones de que trata este titulo.

CAPITULO II

Registro de la prenda agraria

Articulo 1188. La partida de inscripcion de la prenda agraria contendra: 1o. EI nombre
de inscripcion del fundo a que la prenda pertenezca; 20. EI nombre de los contratantes;
30. El lugar y la fecha del contrato; 40. La suma recibida en préstamo y la forma en que
debera devolverse; 50. EI nombre del notario que autorizo el contrato; 60. Los intereses
estipulados; 70. El plazo de la obligacion; 8o. Las cosas dadas en prenda, con
especificacion de todas las circunstancias que sirvan para identificarlas; 90. Las
condiciones especiales que hayan pactado los contratantes; y 10. Los detalles que se

requieran para la claridad y precision del asiento.
Articulo 1189. (Articulo 92 del Decreto ley numero 218). Cuando las cosas dadas en

prenda se encuentren en departamentos que correspondan a distintas oficinas del

Registro, el documento respectivo debera ser presentado e inscrito en todas ellas.
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Articulo 1190. Tan pronto como se registre un contrato de prenda sin tradicion, se
anotara al margen de la inscripcion de dominio del fundo de que legalmente formen
parte las cosas

pignoradas. Esta anotacion se cancelara al mismo tiempo que la inscripcion de prenda.

Articulo 1191. (Articulo 93 del Decreto ley nimero 218). En los casos en que para la
cancelacién o rescision de la prenda, no mediare instrumento publico o sentencia firme,
bastara la solicitud escrita del acreedor y deudor ante el registrador, quien levantara el
acta respectiva y hara las operaciones correspondientes.

Articulo 1192. (Reformado por Articulo 13 Decreto 12485). Cuando ocurriere la venta
judicial de bienes ignorados, el registrador cancelara tanto la inscripcion prendaria,
como la anotacion en el inmueble o mueble que la soporte, a la presentacion del

testimonio de la escritura publica de adjudicacion en pago otorgada judicialmente.

CAPITULO Il
Registro de testamentos y de donaciones por causa de muerte

Articulo 1193. En el registro de testamentos y donaciones por causa de muerte, se hara
constar: 1o. En el libro de testamentos abiertos y donaciones por causa de muerte: el
nombre del testador o donante con todas las identificaciones que aparecen en el
testamento o donacion; el lugar, fecha y hora; el folio o folios que correspondan al
protocolo; el numero y registro del papel sellado en que estuviere extendido el original;
y la constancia de haber firmado el testador o donante, o el nombre de la persona que
fumo a su ruego; 20. En el libro de testamento cerrados: copia integra del acta que
protege el testamento; 30. En el libro de testamentos especiales: los mismos datos que
contiene el inciso lo. de este Articulo, en lo que sea aplicable; y 40. La ampliacion,

revocacion, nulidad o insubsistencia de testamentos o donaciones.

Articulo 1194. (Articulo 94 del Decreto ley ndmero 218. ). Muerto el testador, se
presentara el testimonio del testamento abierto con duplicado y certificacion del acta de

defuncidn para que sea anotado en el libro de asientos y razonado.
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CAPITULO IV

Registro de la propiedad horizontal

Articulo 1195. La propiedad horizontal deberd inscribirse formando tantas fincas
separadas como pisos o unidades tenga la edificacién. El testimonio de la escritura que
origine la primera inscripcion del edificio, deber4 acompafarse de una copia de los

planos del mismo y los planos de cada unidad o piso.

Articulo 1196. Los planos deben detallar la situacion, dimensiones y colindancias del
terreno, asi como una descripcion del edificio, incluyendo sus servicios de agua,
electricidad y cualesquiera otros de que goce; y descripcion de cada piso o unidad, su
situacion, colindancias y datos que sean necesarios para identificarlos Articulo 1197. La
inscripcion del edificio, como finca matriz, se debe practicar en a finca con cuyo

namero aparezca inscrito el terreno.

Articulo 1198. Cada piso, departamento o habitacion que reuna los requisitos que
establece este Codigo, se debe inscribir como finca independiente de la finca matriz, y

cada una de las nuevas fincas deben tener notas marginales de mutua referencia.

Articulo 1199. La inscripcion del edificio en la finca matriz ha de expresar las
circunstancias que para toda inscripcion sefiala el Articulo 1131, en cuanto fueren
aplicables.

Articulo 1200. En la inscripcion deben expresarse los elementos comunes a favor del o
de los que resultan ser titular o titulares del edificio total; y en su caso, de los que

correspondan a cada piso, departamento o habitacion, en la proporcion respectiva.

Articulo 1201. Al inscribirse un piso, departamento o habitacion, se deben expresar las
mismas circunstancias que indican los anteriores. En cuanto ala parte que en los
elementos comunes generales o limitados, en su caso, corresponde a los titulares, el
registrador hara una breve referencia al asiento de la finca matriz en que aparezcan

inscritos.
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Articulo 1202. (Reformado por Articulo 14 Decreto 124-85). Para que cada piso,
departamento o habitacion, pueda inscribirse independientemente de la finca matriz, es
indispensable que se encuentre terminada su construccion, lo que deberd acreditarse
mediante constancia extendida por la respectiva municipalidad o por el profesional
director de la obra, la que el notario insertarda en el instrumento publico que
corresponda. Cuando la construccién no estuviere concluida, la inscripcion tendra
cardcter provisional y se convertirdA en definitiva a solicitud del interesado,

acompafando la constancia a que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 1203. La parte proporcional o porcentaje en los elementos comunes que
corresponda al titular de cada piso o unidad, se entiende transmitida o gravada
conjuntamente con éste, sin necesidad de inscribir dicha transmision o gravamen de la

parte proporcional de esos elementos en la finca matriz.

Articulo 1204. La adicion de nuevos pisos o la adquisicién de nuevas porciones de
terreno colindantes, efectuada por la totalidad de titulares para que formen parte de los
elementos comunes del edificio, se ha de inscribir en la finca matriz, con la cual deben

unificarse las nuevas parcelas adquiridas.

Articulo 1205. La cancelacion total o parcial de gravdmenes que afecten el edificio en
general y las anotaciones preventivas que hagan referencia expresa al edificio o a los
elementos comunes del mismo en su totalidad, se deben practicar en la finca matriz,

dejando anotacion marginal en las fincas filiales.

CAPITULO V

Otros registros especiales

Articulo 1206. (Articulo 95 del Decreto ley numero 218). Las inscripciones de que trata
este capitulo deberan hacerse con los requisitos que se exigen para toda clase de
inscripciones, en cuanto fueren aplicables, y se anotaran al margen de la inscripcion de

cada uno de los inmuebles que afecten.
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Articulo 1207. Los buques y naves aéreas, canales, muelles, ferrocarriles, y otras obras
publicas de indole semejante, y los derechos reales que los afecten deberan inscribirse

en el Registro Central de la Propiedad en los libios destinados a tales bienes.

Articulo 1208. La inscripcion de una de las obras mencionadas la hara el registrador a la
presentacion de la escritura constitutiva de la concesion o contrato, debidamente
aprobado. La primera inscripcion debera expresar la naturaleza y descripcion de la obra
y todo lo que ella comprenda como necesario para su existencia o explotacion, de

conformidad con los téerminos y condiciones de la concesion legalmente aprobada.

Articulo 1209. Si la inscripcidon se hace durante la Construccion de la obra publica,
podré adicionarse o rectificarse al concluir la obra o terminar cada una de las secciones,
presentando al efecto, certificacion auténtica en que conste que el funcionario

competente se da por recibido de la obra o de la seccion que se pone al servicio publico.

Articulo 1210. En cuanto el concesionario adquiera en forma legal, el terreno para la
construccioén de ferrocarril, canal, muelle u obras de la misma indole, se inscribiran los

titulos de la adquisicion, en la forma prevenida en el Articulo 1208.

Articulo 1211. Las estaciones, almacenes, presas, puentes, acueductos y demas obras
que constituyan parte integrante de la via o canal como necesarias para su existencia o
explotacion, no requieren inscripcion separada sino que se incluirdn en la inscripcién
general de la obra; pero las fincas rusticas o urbanas que adquiera la compafiia
concesionaria y que estén separadas de la via o canal, deben inscribirse separadamente

con las condiciones y requisitos que exige la ley.

Articulo 1212. El dominio del Estado sobre los hidrocarburos naturales en sus diferentes
condiciones, los carbones minerales y las sustancias minerales metalicas que se
encuentran en el subsuelo, es inalienable e imprescriptible y debera inscribirse con tales
requisitos en un libro especial, formando un inmueble separado del fundo en cuyo

subsuelo. se encuentre ubicado el yacimiento o la mina respectiva. En la inscripcion de
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dicho fundo se anotara la desmembracion del dominio del subsuelo y en la nueva finca
que se forme a favor del Estado, se expresaran el numero folio y libro de la finca en

cuyo subsuelo se formé el nuevo Inmueble.

Articulo 1213. EI dominio util de los hidrocarburos, carbones minerales y minas, se
inscribira en el mismo libro, a favor de los concesionarios, con las condiciones
establecidas en el respectivo contrato que se hara constar en escritura publica y
asimismo se inscribiran las transferencias de dominio y derechos reales que los afecten,

que se regularan por las prescripciones comunes.

Articulo 1214. (Articulo 96 del Decreto ley nimero 218). La inscripcion de un bien
mueble identificable se hard en libro especial a la presentacion de la escritura o
documento legalizado o copia legalizada de los mismos en que conste la transferencia

de dominio y con los requisitos que ademas establezca el reglamento del Registro.

Articulo 1215. La primera inscripcion de un buque o nave particular serd la de
propiedad del mismo. Para extender esta inscripcion deberén presentarse la escritura de
propiedad y copia certificada de la matricula del buque expedida en la forma legal. El
cambio de matricula se hara constar en nueva inscripcion. La primera inscripcion de
propiedad del buque, contendra la descripcion del mismo, expresando las circunstancias

que sirvan para identificarlo.

TITULO I
De los registros y de los registradores
CAPITULO |

Establecimiento e inspeccion de registros

Articulo 1216. (Articulo 97 del Decreto ley numero 218). El Registro de Propiedad de
la zona central con sede en la ciudad capital, tendra a su cargo el registro de las demas
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zonas que no lo tengan propio y como Registro General, el control y vigilancia de los

demas registros de la Propiedad.

Articulo 1217. La inspeccion de cada Registro la tendra a su cargo el juez de Primera
Instancia de lo Civil, designado anualmente por la Corte Suprema de Justicia, si fueren

varios los jueces del departamento en que tenga su sede el respectivo Registro.

Articulo 1218. Los jueces de Primera Instancia visitaran el Registro de su jurisdiccion,
para darse cuenta de la marcha de la oficina, del estado en que se encuentren los libros y
archivos del mismo Registro y de la actividad y competencia del personal. Extendera
acta en que haga constar sus observaciones y si el despacho se encuentra al dia o si sufre
retraso, enviando copia de la misma acta a la Corte Suprema de Justicia para que, Si

fuere del caso, dicte las medidas que estime convenientes.

Articulo 1219. Si los jueces notaren alguna falta de formalidad por parte de los
registradores en el modo de llevar el Registro, o en el arreglo de los documentos que a
él corresponda, dictardn las disposiciones necesarias para corregirla y. en su caso,

sancionaran a los registradores en la forma que establece este Codigo.

CAPITULO Il
Libros que deben llevarse en el Registro.

Articulo 1220. (Reformado por Articulo 15 Decreto 12485). En los registros es
obligatorio llevar los siguientes libros principales: 10. De entrega de documentos; 20.
De inscripciones; 30. De cuadros estadisticos; y 40. De indices por orden alfabético de

apellidos de los propietarios y poseedores de inmuebles.

Articulo 1221. (Reformado por Articulo 16 Decreto 124-85). EIl registrador llevarg,
asimismo, los libros que sean necesarios para las inscripciones especiales y los demas
que determine el reglamento del Registro. Queda facultado para innovar

progresivamente el actual sistema, adoptando la microfilmacion de los documentos, la
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computarizacion y teleproceso, de acuerdo con las posibilidades econdémicas del

Registro.

Articulo 1222. Los libros de los registros seran publicos: no se sacaran por ningln
motivo de la oficina del Registro, donde se mantendran con todas las precauciones
necesarias para su conservacion y seguridad. Las diligencias judiciales y extrajudiciales
que exijan la exhibicion de dichos libros, se practicaran precisamente en la misma

oficina.

Articulo 1223. Sélo haran fe los libros del Registro llevados legalmente.

Articulo 1224. Los libros que se encuentren destruidos o deteriorados de tal manera que
sea dificil su consulta, seran repuestos bajo la responsabilidad del registrador, previa
autorizacion judicial Hecha la transcripcion, el registrador cerrard el nuevo libro con
una razon en que haga constar estar confrontadas y conformes con el original todas las

partidas transcritas.

CAPITULO IlI

De los registradores

Articulo 1225. (Reformado por Articulo 98 Decreto ley 218). (Reformado por
Articulo 1 Decreto 85-97). Cada registro estard a cargo de un registrador propietario,
nombrado por el Presidente de la Republica, mediante acuerdo gubernativo a través del
Ministerio de Gobernacion. Su permuta, traslado o cesacion seran acordados en la
misma forma. Cada registro podra contar con uno o varios registradores auxiliares,
designados por el registrador propietario bajo su responsabilidad. quienes firmaran las
razones, documentos, asientos, inscripciones, anotaciones Yy cancelaciones que
determine dicho funcionario. Cada registrador auxiliar tendré las mismas calidades del
registrador propietario, estard sujeto a las mismas limitaciones y garantizard las
responsabilidades en que pudiere incurrir, con hipoteca o fianza. El registrador
propietario fijara el importe de la garantia, conformé al criterio y limites a que se refiere

el Articulo 1228 de este Cadigo.
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Articulo 1226. (Articulo 99 del Decreto ley numero 218). Para ser nombrado
Registrador de la Propiedad se requiere ser guatemalteco de origen, notario y abogado

colegiado activo.

Articulo 1227. (Articulo 100 del Decreto ley namero 218). El cargo de registrador es
incompatible con el ejercicio de las profesiones de abogado y notario y con todo empleo

0 cargo publico.

Articulo 1228. (Articulo 101 del Decreto ley numero 218). Los registradores antes de
entrar a ejercer sus cargos, garantizaran las responsabilidades en que pudieren incurrir,
con hipoteca o fianza. ElI Ministerio de Gobernacion fijard el Importe de la garantia
atendiendo a la importancia del Registro entre mil y diez mil quetzales.

Articulo 1229. La garantia de que trata el Articulo anterior no se cancelara. sino hasta
un afio después de haber cesado el registrador en el ejercicio de su cargo, salvo que
hubiere pendiente alguna reclamacion contra el registrador, en cuyo caso, la cancelacion

quedara sujeta a las resultas del juicio.

Articulo 1230. Si la garantia fuere hipotecaria y quedare un saldo insoluto al rematarse
el Inmueble, el registrador respondera con sus demas bienes por dicho saldo.

Articulo 1231. Los registradores enviaran al registrador de la capital. durante el mes de
enero de cada afio, un cuadro estadistico relativo al afio anterior, que contendré: las
enajenaciones y su precio, con separacion de fincas rusticas y urbanas; los derechos
reales impuestos sobre ellas y su valor si constare; las hipotecas, numero de fincas,
hipotecadas, importe de los capitales asegurados con ellas y las cancelaciones

verificadas.

Articulo 1232. En el mes de febrero de cada afo, el registrador de la capital, enviara al

Ministerio de Gobernacion un cuadro con los datos estadisticos que debera comprender
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todas las operaciones efectuadas en los Registros de la Propiedad. Los datos estadisticos

se compilaran por dicho registrador en el libro respectivo.

Articulo 1233. En cada Registro habrd un registrador sustituto, de nombramiento del
Ejecutivo a propuesta y bajo la responsabilidad del propietario, para que haga las veces
de éste en los casos de ausencia, enfermedad o incompatibilidad en el desempefio de sus
funciones. EIl sustituto tendra las mismas calidades que el propietario. Si excediere de
un mes el tiempo de la interinidad, el sustituto debera prestar garantia en los mismos

términos que el propietario.

Articulo 1234. EI registrador sustituto hara las veces del propietario accidentalmente,
cuando éste. su conyuge o sus parientes intervengan en un documento inscribible o sean
parte en el juicio de que proceda el mandamiento u orden para una inscripcion o
anotacion. Cuando exista Incompatibilidad en ambos registradores, el Ministerio de

Gobernacion designara, en cada caso, al notario que deba autorizar las operaciones.

Articulo 1235. Los registradores no son parte en ningun litigio en que se ventile la
validez o nulidad de una inscripcion. excepto cuando se les deduzca responsabilidad por

abusos de sus funciones o por defecto de una inscripcién, y en los ocursos de queja.

Articulo 1236. Quien por culpa del registrador aparezca en el Registro indebidamente
exonerado de alguna obligacion o gravamen inscrito, que dard responsable de dicha
obligacion o gravamen solidariamente con el registrador; y éste responderd ademas, de

los dafios y perjuicios que por tales dafios u omisiones se hayan causado.

Articulo 1237. El juez de la. Instancia a cuya jurisdiccion pertenezca el Registro, sera el
competente para conocer de las demandas que por dafios y perjuicios procedan contra el

registrador.

Articulo 1238. Las infracciones de esta ley o de los reglamentos relativos al Registro,
cometidas por los registradores, aunque no causen perjuicio a tercero, ni constituyan

delito, serdn castigadas con multas de cinco a cincuenta quetzales. La multa sera
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impuesta por el juez del departamento a que corresponda el Registro y sin mas tramite
que las diligencias necesarias para averiguar el hecho. Quedan al penado expeditos los

recursos legales. El importe de las multas ingresara a los fondos de justicia.

Articulo 1239. Lo dispuesto en los articulos anteriores, en cuanto a la indemnizacion de
dafos y perjuicios y sujecion a multas, no obstara a la imposicion de la pena, que en

caso de delito, proceda conforme a las leyes.

Articulo 1240. Cuando un registrador fuere condenado a la vez a la indemnizacion de

dafos y perjuicios y al pago de la multa, se pagaran de preferencia los primeros.

Articulo 1241. (Articulo 102 del Decreto ley numero 218). Los registradores percibiran
los honorarios que fije el Arancel y costearan sin tasa alguna, los gastos ordinarios de

oficina, que incluyen a la provision y conservacion de los libros del. Registro.

CAPITULO IV

Errores en los libros y su rectificacion

Articulo 1242. Los registradores, antes de firmar y sellar los asientos del Registro,

cuidaran de revisarlos para salvar las palabras testadas o intercaladas.

Acrticulo 1243. No podran corregirse los errores u omisiones cometidos en los libros del
Registro, con tachas o intercalando palabras entre lineas, después de firmados los

asientos.

Articulo 1244. Los registradores no pueden rectificar sin consentimiento del interesado
los errores materiales. Se entiende que hay error material, cuando se han escrito unas
palabras por otras, omitido la expresion de alguna circunstancia, cuya falta no causa
nulidad, o equivocado los nombres propios o las cantidades al copiarlas del titulo, sin

cambiar por eso el sentido general de la inscripcion, ni, el de ninguno de sus conceptos.
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Articulo 1245. Los errores de concepto no pueden rectificarse sino por acuerdo unanime
de los interesados, y en defecto de tal acuerdo, mediante resolucion judicial que ordene
la rectificacion. Los errores de concepto cometidos en asientos de presentacion o en
anotaciones marginales, pueden ser rectificados por el registrador, cuando el asiento

principal basta para que aquéllos sean conocidos.

Articulo 1246. Se entendera que se comete error de concepto, cuando alguna de las

palabras expresadas en la inscripcidn alteren o varien su verdadero sentido.

Articulo 1247. El registrador o cualquiera de los interesados en un asiento, pueden
oponerse a la rectificacion que otros soliciten por causa de error de concepto, siempre
que a juicio de aquéllos el concepto que se supone equivocado esté conforme con el
merito del titulo a que el asiento se refiere. La cuestion que se suscite con este motivo,

se decidira judicialmente.

Articulo 1248. Los errores de concepto se rectifican por un nuevo asiento que se
extenderd mediante la presentacion del mismo titulo ya inscrito’ si el registrador
reconoce su error o el juez lo declara; y en virtud de nuevo titulo si el error ha sido
cometido a causa de la redaccion vaga, ambigua o inexacta del titulo primitivo y las
partes convienen en ello, o se declara asi por resolucién judicial. Siempre que se
rectifique un error en virtud del mismo titulo antes presentado, son de cuenta del
registrador los gastos y perjuicios que del error se originen. En caso contrario, pagaran
los interesados los gastos de la nueva inscripcion y los

demas que la rectificacion ocasione.

Articulo 1249. Cuando los errores materiales o de concepto anulen una inscripcion, no
habra lugar a la rectificacion sino mediante declaracién judicial. El asiento rectificado
no produce efecto en ningln caso, sino desde la fecha de la rectificacion sin perjuicio
del derecho de los terceros para reclamar de la falsedad o nulidad del titulo a que se

refiere el asiento equivocado.
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Articulo 1250. Respecto a los detalles sobre el modo de llevar el registro, los

registradores observaran las prescripciones contenidas en el reglamento del ramo.

Entre otras leyes esenciales se encuentran las siguientes que se mencionaran a

groso modo, pero que no dejan de tener importancia para el que hacer registral.

Comentario:

Es importante analizar el libro cuarto del Codigo Civil, en donde se encuentran
los requisitos legales para las inscripciones en el Registro de la Propiedad, desarrolla lo
que es el Registro de la Propiedad como institucion, indicando que es susceptible de
inscripcion en dicho Registro, indica también que personas pueden inscribir los
documentos, en el Registro, se desarrolla la forma y efectos de la inscripcion, regula lo
relativo a las anotaciones y sus efectos asi como las cancelaciones de todos los actos
realizados en la actividad registral, regula lo relativo a las certificaciones del Registro,
que deben ser extendidas con diversos elementos, toca lo referente a las inscripciones
especiales que también son competencia del Registro de la Propiedad, siendo estas, la
prenda agraria, registro de testamentos y donaciones por causa de muerte, registro de la
propiedad horizontal, establece también la inspeccién de registros, asi como los
requisitos que se necesitan para ostentar el cargo de Registrador de la Propiedad, se
designan que libros debe de llevar el Registro de la Propiedad asi como la forma en que

se rectifican datos en los libros de los registros.
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CAPITULO 11l

3. La calificacion registral en el Registro General de la Propiedad de la zona

central.

3.1 Definicion de la calificacion registral.
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La calificacion registral es el que hacer del Registrador, en su analisis juridico,
es en poca palabras, el estudio de los titulos que deben ser inscritos, se encuentra
fundamentado en el principio de legalidad, por ser definitivamente una calificacion o
analisis basado en la ley.

Es un estudio comparativo del documento con la normativa legal aplicable y
emitir un juicio valorativo, como consecuencia de lo cual el Registrador acepta o

rechaza la inscripcion requerida.

- Actividades de la calificacion registral.

El Registrador de la Propiedad, tiene la obligacion de analizar el fondo y la
forma de los documentos que han de ser inscritos. Teniendo para esto personas
delegadas por su persona para realizar dicha tarea, actualmente esta conformada esta
calificacion por empleados denominados operadores registrales y estan apoyados por
Registradores Auxiliares.

- Actividades de fondo.

Es la funcion principal de la calificacion registral, puesto que es cuando el
calificador del documento que se presenta, para el registro del bien inmueble, analiza y
verifica que cumpla con los requisitos legales, y se establece si reline requisitos de

fondo sobre el negocio que se realiza.

- Actividades de forma.

Una vez calificado el fondo del negocio de que se trate se realiza, la inscripcion
computarizada por medio de un programa electrénico, para que quede inscrito el bien
aunque en algunos casos todavia es necesario que se realice en forma manuscrita.

Teniendo siempre el cuidado de que sea ingresada toda la informacién necesaria para
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determinar perfectamente el negocio de que se trate, asi mismo debe de verificar que el

documento cuente con todas las formalidades que la ley establece.

3.2 Naturaleza juridica de la calificacion registral.

La funcion registral es una actividad eminentemente administrativa realizada por
el sujeto que la anima y cumple, por su objeto y por su procedimiento, pero
principalmente por su fin Gltimo radicado en la satisfaccion del bien comun general. La
funcion de calificacién como una de las funciones de registro, es también de naturaleza

administrativa. Impregnada de fé publica, certeza y seguridad juridica.

3.3 Caracteristicas de la calificacion registral.

La etapa calificadora de fondo y de forma es tarea del Registrador aunque no
vinculante en su contenido, quien no puede omitirla o suspenderla bajo el pretexto de
oscuridad o insuficiencia legislativa. Si los documentos presentados al Registro llenan
los requisitos de fondo y de forma, se procedera a inscribirlos, sin mas tramite.

La legislacién guatemalteca en el Cddigo Civil establece que titulos deben de
inscribirse en el Registro de la Propiedad, en el Articulo 1125 que copiado literalmente
dice: “En el Registro se inscribirdn: lo. Los titulos que acrediten el dominio de los
inmuebles y de los derechos reales impuestos sobre los mismos ; 20. Los titulos
traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan, reconozcan,
modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion, patrimonio familiar,
hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles; y los
contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos; 30. La
posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido; 40. Los actos y contratos
que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos;
50. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales;
60. (Articulo 78 del Decreto-ley nimero 218) Los titulos en que conste que un inmueble
se sujeta al régimen de propiedad horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento,

cuando lo pida uno de los contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres
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afios o que se haya anticipado la renta por mas de un afio; 70. Los ferrocarriles, tranvias,
canales, muelles u obras publicas de indole semejante, asi como los buques, naves
aéreas, y los gravamenes que se impongan sobre cualesquiera de estos bienes; 80. Los
titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e hidrocarburos y su
transmision y gravamenes; 90. Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el
aprovechamiento de las aguas; 100. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera,
industrial o comercial; llo. La posesion provisional o definitiva de los bienes del
ausente; 12. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la
que se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicion de los bienes; 130.- (Articulo 78 del Decretd-ley
namero 218) Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola o
industrial que constituyan unidad econdmica independiente del fundo en que estén
instaladas; y 140.- (Articulo 78 del Decreto-ley nimero 218) Los vehiculos automotores

y deméas muebles facilmente identificables por los nimeros y modelos de fabricacion”.

Todo documento presentado al Registro debe ser redactado en instrumento
publico ante notario. Los documentos privados con firmas legalizadas o reconocida ante
notario, Unicamente son aceptables de conformidad con la ley sustantiva civil, cuando se
trata de inscribir un bien identificable, también estan sujetos a inscripcién algunos
documentos expedidos por los tribunales de justicia, como despachos que contienen

anotaciones de demanda, embargo precautorio y definitivo, titulos supletorios, etc.

Como excepcion son admitidos determinados documentos administrativos,
cuando la ley exige que se registren en libros especiales, tales como los titulos de
explotacion de minas e hidrocarburos y como concesiones otorgadas por el Organismo
Ejecutivo por el aprovechamiento de aguas, los titulos extendidos por Fontierras, es
necesario que los documentos cuenten con su respectivo duplicado, firmado y sellado en

original.

3.4 Principios de la operacion registral.
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El Registro de la Propiedad, esta regido por principios que son comunes a la
mayoria de los registros en Guatemala, sin embargo el Registro de la Propiedad es la
institucion que los cumple a cabalidad. Estos principios son ampliamente tratados por
el jurista Hermenegildo Diaz. Por lo que se trataran de desarrollar parafraseando

algunos de sus notas.

- Principio de especialidad.

Consiste en que todo derecho, gravamen, desmembraciones y demas
limitaciones deben inscribirse precisamente en el folio de la finca a que afecte,
rigiéndonos por el sistema del folio real, el inmueble se encuentra perfectamente

identificado, con numero, folio y libro.

- Principio de determinacion.

Con este principio se cerciora el pasivo de la finca en los libros respectivos, para
tal efecto existe un apartado en los mismos, en que se regulan desmembraciones,
modificaciones, limitaciones y demas derechos reales que afecten a la finca, también
existe un apartado que regula las inscripciones hipotecarias y donde se expresan las
condiciones de crédito, plazo, tipo de interés, cantidad, lugar del cumplimiento de la
obligacidn, datos estos que nos permiten en todo momento conocer la situacion juridica

del bien raiz.

- Principio de legalidad.

Los documentos presentados al registro deben reunir los requisitos de fondo y
forma al momento de celebrarse el acto, porque la inscripcion en el Registro no es de
caracter constitutivo, y el titulo sujeta a inscripcion debe ser presentado en duplicado y

sin que le falte ningln requisito, ya que la insuficiencia no puede ser suplida por el
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Registrador, quien tiene que extractar de un titulo correcto todas las circunstancias que
fija la ley, analizandolas en su integridad legal, cuando falten algunos requisitos legales
el Registro suspendera el documento, indicando que previo a inscribirlos debera cumplir
con los requisitos indicados en la ley, ya que en esta razon de suspensién se indicara el

motivo de la misma.

- Principio de prioridad.

Este principio es el mas trascendental en el tréfico juridico de la documentacion
legislada, pues determina la preferencia de derechos en las ventas, anotaciones,
hipotecas, ya que la fecha y hora de presentacion determina concretamente a quien
corresponde la preferencia de la inscripcion, ya que el primero en tiempo es primero en

derecho.

- Principio de publicidad.

Por medio de este principio, los actos se convierten en publicos, por el hecho de
ser faccionado en escrituras publicas o en documentos que no tienen el caracter de
privativos de la vista de las personas, a excepcion del testamento, que debe de ser
conservado en secreto el contenido del contrato, este principio de convierte en uno de
los mas importantes por el hecho de ser factor importante para que pueda haber
legalidad en la inscripcion por tener observadores que velan por el cumplimiento de lo
que se pacto en el contrato. En la legislacion se encuentra regulado en el Articulo 1222
del Codigo Civil, que establece: “Los libros de los registros seran publicos, no se
sacaran por ningun motivo de la oficina del registro, donde se mantendran con todas las
precauciones necesarias para su conservacion y seguridad. Las diligencias judiciales y
extrajudiciales que exijan la exhibicidn de dichos libros se practicaran precisamente en

la misma oficina”.

3.5. Criterios de calificacion registral en el Registro General de la

Propiedad de la zona central.
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Cuando se habla de criterios de calificacion, se trata de un juicio o
discernimiento, y consiste en una norma o regla para conocer la verdad. En materia
registral es necesario tener criterios de calificacién debidamente normados puesto que
éstos servirdn para efectuar con fundamento legal la calificacion registral, aunque un
criterio es una accion muy arbitrarias e impositiva, puesto que en muchas ocasiones, son
rechazados los documentos por criterio registral, el problema se encuentra en el hecho
de no tener los Operadores Registrales y los Registradores, una unificacion de dichos
criterios. Por lo que se trata en la presente investigacion, desarrollar los criterios
registrales en una forma unificada, que debe ser conocido por todo profesional del

derecho o todo estudioso del derecho.

- Datos de identidad personal.

Los datos de identidad es la parte mas importante en una inscripcion, puesto que
por medio de ellos se identifica a las personas, para efecto de registro estos datos deben
de contener: los nombres y apellidos completos, edad, estado civil, profesion u oficio,
domicilio y documento de identificacion, deben constar en la comparecencia del

instrumento.

- Estado civil:

El término Estado Civil comprende todas las aptitudes intrinsecas de la persona,
sin embargo, en el medio se ha utilizado mas para designar si la persona es 0 no casada,
por lo tanto, puede consignarse en el documento, soltero, casado, unido legalmente por
unién de hecho declarada, segin corresponda. Esta disposicidn se encuentra regulada en
el Articulo 29 inciso segundo Codigo de Notariado.

- Domicilio:

El domicilio se define como la circunscripcién departamental en donde una
persona habita con animo de permanencia. Por lo tanto el domicilio, lo constituye el
Departamento dentro del cual tiene su residencia la persona, de conformidad con el

Articulo 12 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil.
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- Nacionalidad:

El Articulo 144 de la Constitucion Politica de la Republica regula lo relativo a
este punto al indicar que son guatemaltecos de origen, los nacidos en el territorio de la
Republica de Guatemala, naves y aeronaves guatemaltecas y los hijos de padre o madre

guatemaltecos, nacidos en el extranjero.

- Edad:

La edad es una caracteristica esencial en la persona y se encuentra regulada esta
disposicion en el Articulo 8 del Cddigo Civil, la capacidad para el ejercicio de los
derechos civiles se adquiere por la mayoria de edad. Son mayores de edad los que han
cumplido dieciocho afos. Por lo tanto si son menores de edad los comparecientes deben
de ser representados por su tutor o representante legal.

- Identificacién:

Los comparecientes que no sean del conocimiento del Notariado, pueden

identificarse en los actos y contratos en que intervengan en la forma siguiente:

- Testigos:

Por medio de dos testigos conocidos del Notario debiendo hacer la calificacion
en la forma que dispone el Articulo 52 del Codigo de Notariado que establece: “Los
testigos deben ser civilmente capaces, idoneos, y conocidos por el notario. Si el notario
no los conociere con anterioridad, deberd cerciorarse de su identidad por los medios

legales”.

- Cédula de Vecindad:

Conforme el Articulo 12 de la ley de cédulas de vecindad y Articulo 12 de su

reglamento, los guatemaltecos y extranjeros residentes solo pueden acreditar su
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identidad por medio de su cédula de vecindad, debiéndose consignar su numero de
orden y de registro y autoridad que la extendid. Extranjero residente es aquél que ha
constituido legalmente su residencia en Guatemala mediante el tramite respectivo ante

la Direccion General de Migracion.

- Pasaporte:

El pasaporte extendido por autoridad competente serd el Unico documento por
medio del cual los extranjeros no residentes podran acreditar su identidad ante Notario.
El Notario debera consignar el nimero de pasaporte y autoridad que la emitio. Los
guatemaltecos y extranjeros residentes no pueden identificarse con el pasaporte puesto

gue estan obligados a tener su cédula de vecindad.

- Intérpretes:

En el caso en que en el negocio o acto juridico existan interpretes debe tomarse

en cuenta al momento de faccionar los documentos:
No es necesario que el Notario consigne todos los datos personales del intérprete,
siendo suficiente que haga constar su intervencion, indicando el nombre completo y dar

fe si dicho intérprete es del conocimiento del Notario o la forma en que se identifico.

- El Notario no podréa intervenir como interprete en los actos y contratos que autorice,

ésto de conformidad con los Criterios de la Calificacion Registral.
- Una misma persona puede fungir como intérprete de ambas partes, siempre y cuando
éstas asi lo decidan y lo hayan nombrado para ese efecto haciéndose constar dicha

circunstancia en el instrumento.

- Documentos acreditativos de representacion de sociedades mercantiles.
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Cuando la representacion se acredite por medio de acta notarial de
nombramiento, sera suficiente que el notario haga constar el lugar y fecha, el nombre
del Notario autorizante y que el nombramiento se encuentra inscrito en el Registro
Mercantil, sin consignar necesariamente los datos registrales correspondientes. Esta
regulado en el Articulo 29 inciso 5° del Codigo de Notariado.

Es permitido que una sola persona comparezca en representacion de dos o mas
sociedades mercantiles, cuyo interés sea distinto siempre que exista autorizacion
especifica de los érganos de la sociedad competentes de la sociedades que intervengan
en el acto o contrato y se identifiquen los documentos en los cuales conste dicha
autorizacion, dando fe el Notario de haberlos tenido a la vista. Esta regulado en el

Articulo 29 inciso 50. del Cddigo de Notariado.

- Representacion de menores de edad 6 incapaces.

El padre o la madre pueden comparecer en ejercicio de la patria potestad,
ademas en su caracter personal, siempre que en el acto o contrato el menor o incapaz
solo adquiera derechos. El derecho de representar a los hijos menores esta regulado en
los Articulo 252 y 254 del Cédigo Civil.

- Gestion de negocios.

La gestion de negocios consiste en el hecho de que una persona se encarga
voluntariamente de los negocios de otro, sin que exista convenio verbal o escrito, y esta
obligada a dirigirlos y manejarlos utilmente y en provecho del duefio. El gestor de
negocios solo puede actuar en todo lo que le favorezca al duefio de la cosa y esta sujeto
a las limitaciones que se detallan en los incisos siguientes. En la legislacion vigente, la

gestién de negocios esta regulada en los Articulos del 1605 al 1615 del Cédigo Civil.

Los gestores de negocios no son permitidos en los testimonios de las escrituras

cuando se trate de los siguientes casos:
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- Menores de edad e incapaces; - Asociaciones, Patronatos, Comités y Fundaciones.; -

Otras instituciones de derecho publico.

No se podran inscribir testimonios de escrituras en que comparezca gestor de

negocios aceptando donaciones, exceptuando puras y simples a titulo gratuito.

Los gestores no podran comparecer ampliando o rectificando escrituras pablicas
en relacién con datos personales del representando o datos relacionado con el objeto del
contrato. Esta regulado en los Articulos 1605 al 1615 del Cadigo Civil.

- Declaracion sobre gravamenes o limitaciones.

El Codigo de Notariado establece en el Articulo 30: “en todo acto o contrato, el
contratante que se obligue hara constar de manera expresa si sobre los bienes que
motivan el acto o contrato, existen o no gravdmenes o limitaciones, cuando puedan
estos afectar los derechos del otro otorgante, y el notario les advertira las

responsabilidades en que incurran si asi lo hicieren”.

La declaracion que se indica no sera necesaria en escrituras e unificacion de
fincas, cuando éstas pertenezcan a un solo propietario ni en las desmembraciones para si

mismo. Por considerarse innecesario pues no implica transmision de propiedad.

- Servidumbres.

Se encuentra regulado en el Articulo 752 del Cédigo Civil: “La servidumbre es
el gravamen impuesto sobre un predio para uso de otro de distinto duefio o para la

utilidad publica o comunal”.
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Cuando se constituyan servidumbres voluntarias de acueducto no sera necesario

consignar los datos de ubicacion, medidas y linderos.

El usufructuario de un inmueble no podra constituir servidumbres a perpetuidad.
Las que se constituyan cesaran al terminar el usufructo, por gozar Unicamente por

tiempo limitado la propiedad.

En la constitucién de las servidumbres, cuando alguno de los predios no tenga
registro, procedera la inscripcion siempre y cuando el predio sirviente si se encuentre
inscrito. Esta regulado en los Articulos 752 al Articulo 821 del Cdédigo Civil. El cual
sera inscrito en el area de gravamenes en forma electronica o manual segun

corresponda.

- Usufructo.

En el caso de los usufructos debera consignarse a que titulo se constituye dicho
derecho, si el usufructo se constituye a titulo gratuito debe estimarse, y si se constituye a
titulo oneroso, debe constar el valor y la aceptacion simultanea del usufructuario; Si se
constituye usufructo sobre dos 0 mas bienes debera estimarse o consignarse su valor, en

su caso, por cada uno de ellos.

Se encuentra regulado en los Articulos 703 y 704 del Cédigo Civil. El usufructo
paga el doce por ciento de su valor estimado en concepto de Impuesto del Valor
Agregado 1.V.A en caso de compraventa o renuncia del mismo; y no paga impuesto
cuando el usufructo se constituye a favor del vendedor o donante dentro del negocio
juridico que se trate.

- Inscripcion previa en otros registros.

El Registro General de la Propiedad, no inscribira ningin documento, si
previamente no estan inscritos en los otros registros que correspondan de conformidad
con la ley. En tales actos o contratos se incluyen los siguientes: identificacion de

nombres; identificacion de tercero; constitucion y modificaciébn de sociedades
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mercantiles y civiles; mandatos generales o especiales otorgados por personas juridicas
guatemaltecas o extranjeras, aun cuando éstas Ultimas no estén obligadas a obtener
autorizacion ni registro en Guatemala; constitucion y modificacion de asociaciones,
comités y fundaciones; entidades religiosas: capitulaciones matrimoniales; liquidacién

de patrimonio conyugal cuando se modifique el régimen econémico.

Para la inscripcion de las sociedades, debe presentarse certificacion de la

inscripcion provisional o del edicto que debe publicarse.

- Modificaciones a la primera inscripcion de dominio.

Una inscripcion registral, esta afecta a ser modificada, ampliada o enmendada,
en el instrumento que se faccione para dicho efecto, deberdn comparecer todos los
otorgantes que hayan intervenido en el acto o contrato que dio origen a dicha
inscripcion. La rectificacion de area y actualizacion de colindancias también debera
efectuarse por las mismas personas que haya dado origen a la primera inscripcion de
dominio. En este caso no es suficiente la declaracién jurada de un solo otorgante aunque

se presente certificacion municipal.

Con relacién al area inscrita de la finca, si no fuere posible la comparecencia de
las personas que hayan dado origen a una primera inscripcion de dominio, debera
acudirse al procedimiento de rectificacion o adjudicacion de excesos, promovido en el

tribunal jurisdiccional competente.

En el caso de las solicitudes de nomenclaturas municipales, ubicacion o
direccion, bastara el una escritura que contenga declaracion jurada de dicho propietario
sobre datos mencionados, debiendo transcribirse las respectiva constancia de la

municipalidad.

- Inscripciones de bienes muebles.
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Para la primera inscripcion de dominio de bienes muebles identificables, seran
titulos suficientes para originar inscripcion registral los siguientes documentos:
- Factura original de compraventa debidamente cancelada;
- Testimonio o copia simple legalizada de escritura publica firmada y sellada en todas
sus hojas en donde conste: La declaracion jurada del interesado, sobre la propiedad y
circunstancia de que el mismo no se encuentra inscrito con anterioridad, asi como
advertencia del Notario respecto al delito de perjurio; Descripcion completa (serie,
marca, modelo, tipo, o cualquier otro dato que facilite su diferenciacion con los demas
de un mismo género o especie); Valor estimado; Nombre de la persona de quien lo
adquirio: Lo relacionado al Articulo 30 del Codigo de Notariado que preceptia: “En
todo acto o contrato el otorgante que se obligue hara constar, de manera expresa, Si
sobre los bienes que motivan el acto o contrato, existen 0 no gravamenes o limitaciones,
cuando éstos puedan afectar los derechos del otro otorgante, y el notario les advertira las
responsabilidades en que incurran si asi no lo hicieren”. La fe del Notario de haber
tenido a la vista los documentos que justifican el derecho. No constituye titulo de
propiedad, en caso de vehiculos la pdliza de importacién, la tarjeta de circulacion o

solvencia aduanal.

Cuando se presente factura o escritura simultaneamente constituyendo gravamen
prendario, cada documento debera presentarse por separado, por ser diferente tramite,
sin embargo deberé ser solicitado que sea etiquetado como documento relacionado, para

evitar que se rechace el gravamen.

En los casos que se presenten documentos para obtener primera inscripcion de
buques y naves particulares, deberd acompafiarse certificacion original de la matricula

expedida en forma legal.

En el caso de las maquinarias, debera ser inscritas las facturas descritas en testimonio de
escritura publica. En vista que para poder prendar maquinaria debe estar previamente

inscrita y en forma identificada.

- Arrendamientos.
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Cuando lo que se inscriba sea un arrendamiento debera constar en las escrituras

publicas lo siguiente:

Basicamente debera de tomarse en cuenta lo estipulado en el Articulo 30 del
Codigo de Notariado; El notario debe dar fe de haber tenido a la vista el titulo

justificativo del derecho del arrendante.

El arrendante podré solicitar la cancelacion del arrendamiento por vencimiento
del plazo y siempre y cuando: En el Registro de la Propiedad conste el vencimiento del
plazo estipulado y que no haya prorroga inscrita; El arrendante manifieste que no ha
otorgado a la fecha prérroga alguna, asi como que el contrato no se encuentra vigente en
virtud de prorroga por causa legal o contractual; y, lo solicite por escrito con firma

autenticada por el Notario.

- Individualizacion del precio de cada finca en contrato de compraventa.

Cuando en un instrumento publico se otorgue contrato de compraventa de dos o

mas bienes debera constar el precio de cada uno de ellos.

- Donaciones entre vivos.

La donacidn entre vivos, estd regulado en los Articulos del 1855 al 1879 del

Cddigo Civil y deberd llenar los siguientes requisitos para poder ser inscrito:

Toda donacién se considera gratuita, salvo que se indique que es onerosa 0
remuneratoria, siempre se debera indicar en que valor se estima el bien.

En la donacion de derechos de copropiedad, no sera necesaria la comparecencia
ni la autorizacién de los demas conduefios. Cuando en una escritura se otorgue donacion
de dos o mas inmuebles debera estimarse cada bien en forma individual. Unicamente

podra rescindirse la donacion onerosa, por motivo de incumplimiento.
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- Copropiedad.

Es cuando un bien o un derecho proindiviso pertenece a varias personas. Se
encuentra regulado en los Articulos 485 al 527 del Codigo Civil. La copropiedad debera

llenar los siguientes requisitos:

La cesion de derechos de copropiedad a favor de conduefios, debe estimarse o

bien indicar el precio, en caso de ser onerosa.

Para la cesion o traspaso de derechos entre copropietarios no se requiere otorgar

derecho de tanteo a los otros conduefios.

Conforme al Articulo 491 del Codigo Civil la notificacion a que el mismo se

refiere debe ser previa a la negociacion celebrada.

Antes de hacer particion, Unicamente se puede inscribir la enajenacion de los
derechos proindivisos y no de fraccion o area determinada; sin embargo, cuando en la
escritura se describa la fraccion que eventualmente pueda corresponder al enajenante al
hacer la particion, dicha descripcidn no surtira efecto registral y la operacion solo podra
realizarse si en el instrumento se indica con claridad que el traspaso que se efectla

corresponde a los derechos proindivisos.

- Desmembraciones de fracciones.

De conformidad con el Articulo 23 de la ley de parcelamientos urbanos debe

observase las indicaciones siguientes:

No sera necesario obtener autorizacion municipal:

- Cuando el inmueble sea rustico conforme a su ubicacion.
- Desmembraciones para si mismo.

- Ser4 obligatorio adjuntar o transcribir la autorizacién municipal respectiva,
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en los siguientes casos:

Cuando en un instrumento se otorgue desmembracion de un inmueble rustico o
urbano de cinco o mas lotes o fracciones. Cuando se constituyan lotificaciones o
parcelamientos urbanos. Cuando en un mismo instrumento se otorgue desmembracion
de fraccion de finca urbana a favor del propietario y compraventa d e tal fraccion a

terceras personas.

- Planos.

Los planos son de caracter obligatorio en los siguientes casos:

- Desmembraciones, unificaciones y particiones de inmuebles urbanos.

- Lotificaciones o parcelamientos.

- Localizacién y desmembracién de derechos sobre inmuebles proindivisos.

- Rectificacion de area.

- Titulacion supletoria.

- Edificios sometidos a régimen de propiedad horizontal.

- Desmembraciones, unificaciones y particiones de inmuebles rasticos cuando el area

exceda de una caballeria.

Los planos seran levantados por ingeniero civil habil, o en su caso ingeniero agrénomo

habil a excepcion:

De los lugares donde no se haya ingeniero civil en cuyo caso seran levantados
por el sindico municipal o por el secretario de la municipalidad con el visto bueno de la
autoridad municipal respectiva. En caso de titulacion supletoria los planos podra ser
autorizados por experto medidor (constituido por un ingeniero civil o agronomo, técnico
autorizado por la municipalidad o topografo). En la localizacién y desmembracién de
derechos sobre inmuebles proindivisos, si el area a desmembrar no excede de una

caballeria.
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Los planos deben adjuntarse en original y se conservaran en el Registro de la
Propiedad, y se aceptaran copias de planos unicamente en los casos que autorice la ley
expresamente. En escrituras publicas al describirse las medidas lineales y colindancias
de un inmueble, deberéan indicarse los rumbos aun cuando se hubieran consignado los

azimutes.

- Aportacion de la nuda propiedad y/o usufructo de bienes a favor de sociedades
mercantiles.

Se encuentra regulado en el Articulo 27 del Codigo de Notariado se admitiran
para su inscripcion los titulos que contengan aportacion de derechos de la nuda
propiedad y/o usufructo a favor de sociedades mercantiles, siempre que conste la

justipreciacion y aceptacion por los socios accionistas.

- Créditos bancarios en general.

En el caso de los créditos bancarios, para poder inscribirlos en el Registro de la

Propiedad deberan llenar los siguientes requisitos:

Para la inscripcion de la prérroga o cancelacion de obligaciones a favor de
instituciones bancarias mediante razon puesta al pie del documento constitutivo de la
obligacidn, deberéd presentarse al Registro el original de dicho documento. La razon

deberé ser firmada por quienes tengan personeria con legalizacion notarial.

Los Bancos que hayan modificado su denominacién social deberan presentar
certificacion de dicha modificacion extendida por el Registrador Mercantil General de

la Republica, con el objeto de comprobar dicho cambio.

La validez de la prohibicion de enajenar un bien Inmueble en contratos de
crédito, es aplicable Unicamente a bancos o instituciones de crédito que operan en el

pais autorizadas por la superintendencia de bancos.

- Procesos sucesorios.
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- Procesos extrajudiciales.

Se encuentra estipulado en el Articulo 497 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil, el Notario esta obligado a faccionar testimonio de las partes conducentes del
Proceso Sucesorio Extrajudicial con el objeto de presentarlo a los registros

correspondientes.

El notario debera insertar en el testimonio que compulse, lo siguiente:

- Procesos intestados.

Auto declaratorio de herederos; liquidacién fiscal; procesos testamentarios;
auto de declaratoria de herederos; liquidacion fiscal; testimonio del testamento
debidamente inscrito en el Registro de Propiedad; en los procesos sucesorios intestados
y testamentarios se debera presentar en original nota dirigida al Registro General de la
Propiedad, por la oficina liquidadora del impuesto de herencias, legados y donaciones.

- Procesos judiciales.

En los procesos sucesorios judiciales o reconocimiento de herederos, segln

corresponda, debera presentarse:

Certificacion del auto de declaratoria de herederos, o reconocimiento de
herederos segun corresponda; liquidacién fiscal; nota dirigida al Registro General de la
Propiedad por la oficina liquidadora del impuesto de herencias, legados y donaciones;
testimonio del testamento debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad, si fuere
el caso.

- Ampliacion de auto de declaratoria de herederos.

El Registro deberd inscribir las operaciones que se soliciten en virtud de

ampliacion del auto de declaratoria de herederos, dentro de los diez afios de la
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declaratoria y siempre que conste que el auto original se dicté sin perjuicio de tercero de

igual o menor derecho.

- Escrituras autorizadas con la antefirma: ""Por mi y ante mi** y escrituras donde
Deberan comparecer las partes.

De conformidad con el ordenamiento legal el Notario puede autorizar escrituras

con la frase "Por mi y ante mi", antes de la firma en los siguientes casos:

Ampliacion o aclaracién de instrumentos publicos cuando se refieran a
cuestiones de forma y no afecte el fondo del contrato o acto, de lo contrario, sera

necesaria la comparecencia de todos los otorgantes que hayan intervenido.

- Otros datos personales de los comparecientes, distintos de sus nombres y apellidos.
- La indicacion de haber tenido a la vista el, titulo de propiedad del inmueble
objeto del contrato.
- Los documentos que acrediten la representacion.
- La indicacion del dnico apellido del compareciente.
- Cartas de pago, cuando el acreedor sea el mismo notario.

Seré necesaria la comparecencia de los otorgantes cuando la ampliacion se refiera a los

siguientes casos:

- Nombres y apellidos de los otorgantes.

- Precio o valor estimado.

- Declaracion de gravamenes o limitaciones,

- Identificacion de los bienes muebles e Inmuebles.

- Medidas superficiales, lineales y rumbos de inmuebles o fracciones
desmembradas.

- Fecha del instrumento publico.

- Solicitudes.
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Las solicitudes que se presenten al Registro para la inscripcion de alguna

operacion, anotacion, o cancelacion se debera presentar en la forma siguiente:

- Solicitud escrita del interesado con firma legalizada.

- Solicitud firmada y sellada por Notario a ruego y por encargo del interesado.

Para efectos de inscripcion en el Registro de la Propiedad se podran inscribir

solicitudes relativas a:

- Cancelacion por prescripcion, de conformidad con el Articulo 1170 Codigo Civil,

excepto anotaciones penales, que seran canceladas por orden judicial.

- Cancelacién de usufructo vitalicio por fallecimiento del usufructuario acompafiando

certificacion de la partida de defuncién original.

- Cancelacion de inscripcion de promesa de compraventa por vencimiento del plazo.

- Identificacion de persona, adjuntando el documento en que conste la anotacion

efectuada en el Registro Civil respectivo.

- Inmovilizacion voluntaria, ésta si es necesaria que se presente con firma legalizada y

ademas la impresidn digital y fotocopia de cédula de vecindad.
- Duplicados.

Todo documento presentado al Registro debera presentarse con su respectivo
duplicado legible, sellado y firmado en original, ain en el caso de reingreso. Segun lo

estipulado en el Articulo 69 del Cédigo de Notariado.

No serd necesario presentar duplicado:
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- Documentos que se presenten con el fin de que sean razonados por estar ya inscrito el

mismo.

- Documentos presentados con el objeto de que se rectifique la razon Registral por

haberse incurrido en error .

- Impuestos.

En lo referente al pago del Impuesto al Valor Agregado en contratos inscribibles
en el Registro debe tomarse en cuenta lo siguiente: En la compraventa de muebles e
inmuebles, cuando el vendedor no sea contribuyente del VA el pago del impuesto se
cubrira en efectivo, o bien adhiriéndole al primer testimonio los timbres fiscales, en el
primer caso, el Notario deberd indicar la cantidad del impuesto cubierto y debera
acompariar fotocopia legalizada del recibo correspondiente, en el segundo caso el
Notario debera indicar en la razén del testimonio el monto del impuesto, la cantidad de

timbres fiscales, y el valor de cada uno.

En la compraventa de inmuebles, cuando el vendedor sea contribuyente del
IVA y su actividad sea la venta y construccidon de inmuebles, no sera necesario que se
adjunte factura al testimonio del instrumento respectivo, en el testimonio el Notario
debera indicar el monto que generd y la identificacion pormenorizado de la factura

respectiva.

En ambos casos el pago del impuesto debera efectuarse dentro de los quince dias
habiles siguientes a la fecha de la autorizacion de la escritura respectiva.

En relacion con la exencion fiscal por venta de viviendas y lotes urbanizados
contemplada en el inciso 12 inciso 7 de la ley del IVA (reformado con el Articulo 4
Decreto 142-96 del congreso de la Republica) debera hacerse constar en la escritura
publica lo siguiente:

- Para la adquisicion de la vivienda.
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- Se debe indicar claramente que el inmueble se adquiere exclusivamente par la

vivienda.

- Que la construccion del inmueble no sea mayor de sesenta metros cuadrados, para lo

cual debe hacerse constar la medida exacta de la construccién del inmueble.

- El adquiriente debera acreditar que tanto él como su nucleo familiar carecen de
vivienda propia o de otros bienes inmuebles, por medio de la constancia de carencia

de bienes extendida por la institucion respetiva.

- El precio del inmueble, no podra exceder del equivalente en quetzales a diecisiete mil
quinientos ddlares ($17,500.00) al tipo de cambio vigente en el mercado bancario a la
fecha de la venta.

Para la adquisicién de lotes urbanizados:

La declaracion expresa de que el lote objeto del contrato cuenta con los servicios
basicos estipulados en la ley o bien que pertenece a una lotificacion. Que el lote posea
una extension no mayor de ciento veinte metros cuadrados, haciendo constar la
extension exacta o la declaracion que no excede del méximo estipulado en la ley. El
adquiriente debera acreditar que tanto el como su nucleo familiar carecen de vivienda
propia y lo comprobard con la constancia de carencia de bienes. El precio no podra
exceder del equivalente en quetzales de diecisiete mil quinientos délares ($17,500..00)

al tipo de cambio vigente en el mercado bancario a la fecha de la venta.

- Otros impuestos.

No se podran operar cartas de pago otorgadas por el representante de una

mortual si no se cubre el impuesto hereditario.

En las cesiones de derechos de crédito se debera cubrir el tres por ciento (3%)

mensual.
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En los contratos de permuta se debera cubrir el IVA y la base sera el valor de

cada bien.

En las promesas de venta se cubriran timbres fiscales por el tres por ciento (3%) sobre el
valor del contrato. En el caso de promesa de compraventa de bienes inmuebles se

cubrirdn cincuenta quetzales en timbres fiscales.

3.5 La necesidad de crear criterios de calificacion registral acorde a la

realidad guatemalteca.

La calificacion registral, en el Registro General de la Propiedad de la zona
central, se convierte muchas veces en un tramite burocratico, por que se toman criterios
antojadizos, por parte de las personas encargadas de calificar las operaciones registrales,
al tener su propio criterio, no cumpliendo tacitamente lo que se establece en la ley, no

existe una unificacién, de dichos criterios.

Este hecho hace necesario, que el criterio registral, se unifique en una ley
especifica, destinada a velar por la seguridad juridica, asi como el correcto
funcionamiento del Registro de la Propiedad. Como se ha evidenciado a lo largo de
esta investigacion se determino que es necesario, legislar al respecto, en vista que no se
tiene como Udnico criterio la ley, sino que se utilizan criterios derivados de las

autoridades del Registro.
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CONCLUSIONES

86



La mayoria de errores cometidos por el Registro General de la Propiedad

son causados por la falta de unificacion de criterios registrales.

Cuando se comete un error imputable al operador por mala aplicacién de
un criterio registral, no se reintegra lo que se cobré en concepto de
honorarios por rechazo del testimonio violentando el principio de

economia.

Los operadores de las inscripciones registrales en el Registro General de
la Propiedad, en su mayoria no tienen conocimiento pleno de las leyes de

la materia por no ser profesionales del derecho.
Los estudiantes y los profesionales del derecho, en su mayoria,

desconocen la forma en que el Registro de la Propiedad, califica los

testimonios y deméas documentos que se presentan.
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RECOMENDACIONES

Es necesario que el Registrador General de la Propiedad con su
departamento juridico, unifiquen los criterio registrales, para que la

calificacion sea regida por un solo criterio.

Cuando se cause un error, producido por mala aplicacion de un criterio
registral, el Registro de la Propiedad debera reintegrar al usuario lo que pago

en concepto de honorarios en su totalidad, por no ser imputable al usuario.

Los operadores de las inscripciones registrales en el Registro General de la
Propiedad, deberian de ser profesionales del derecho, para que se aplique
correctamente los distintas leyes asi como los Codigos que regulan de alguna

manera la actividad registral.
Es necesario que el Registro de la Propiedad, siendo una institucion tan

importante en el campo del derecho, cuente con los instructivo adecuados,

para una mejor comprension de la calificacion registral.
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