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El Registro de la Propiedad fue instituido para dar seguridad juridica a quien

7 -{:&E\f;:scxgmofo 5
If‘.f ;.u;)@% -0‘904\9 ";
{ — AN
3
3
kY

realiza una adquisicidon inmobiliaria, eliminando la posibilidad de que ésta resulte
ineficaz por no existir o resolverse el derecho del transferente, por lo cual en la

compra venta de derechos de posesion es necesario un pre-registro.

La inscripcion de un titulo es siempre una actividad rogada, por lo que el
procedimiento registral se inicia con la presentacién del titulo 0 documento que
contiene el acto o contrato inscribible de conformidad con la ley y un duplicado

claramente legible.

Existe la posibilidad de realizar una base de datos de las compraventas de
derechos de posesidn, para tener un pre-registro de los movimientos de los

derechos de posesion existentes.

Se suspende la inscripcidn del documento, por carecer de propiedad legitima, por
lo que el interesado no puede solicitar la inscripcion provisional, la cual sera
anotada en un libro especial para tener registro de las compraventas que pueda
sufrir un inmueble que carezca de inscripcion registral en el Registro de la

Propiedad.

Sin embargo dicha anotacién no sera del conocimiento de terceros interesados,

quienes ignoran que ya se dispuso de dicho inmueble.

(1)



El Registro de la Propiedad a través de la modernizacion tecnoldgica

computarizada, facilita la obtencion de informacion disponible en su base de datos,
para permitir al usuario, un conocimiento directo e inmediato de la situacién en que
se encuentran las propiedades y no sean vendidas varias veces por la carencia de

registro en dicha institucion.

La tesis consta de cuatro capitulos. En el primero se desarrolla lo relativo al
derecho registral y el registro general de la propiedad; el segundo capitulo
trata de los bienes, la posesidn, la usucapion y la titulacién supletoria; el
tercero hace referencia a los contratos y los derechos reales; y finalmente en el
cuarto capitulo se desarrolla el tema de el instrumento  publico, la
compraventa de derechos de posesidbn vy la necesidad de una

pre-inscripciéon en el Registro General de la Propiedad.

Para el desarrollo de este trabajo se utilizaron diversos métodos, entre los cuales:
E! deductivo fue Util para determinar a partir de la observacion por el fendmeno en
general, la falta de una pre-inscripcion en las compraventas de derechos
posesionarios en el Registro General de la Propiedad; a partir de ello se
sintetizaron las ideas en relacion a dicho fenémeno; el analitico con el cual de
todos los textos que refieren al tema y que contribuyeron al desarrollo de la
misma. La técnica utilizada fue la bibliografica y documental, que permitio la

consulta y analisis de la informacion en la legislacién adecuada.

(1)



CAPITULO |

1. El derecho registral

En derechos registraron en su conjunto de elementos necesarios, ordenados
para resguardar la seguridad tanto de identidades, propiedades, derechos y

obligaciones de las personas civiles y juridicas.

El registro general de la propiedad, resguarda todos los documentos de
derechos reales, siendo la unica institucién el registro general de la propiedad,
tiene como finalidad la publicidad de la seguridad de los hechos y derechos,

actos y contratos que producen consecuencias juridicas frente a terceros..

Por el derecho registral se regula la organizacién y funcionamiento de los
registros, entre ellos incluido el civil, de conformidad con sus principios y
normas. El derecho registral es un sector del derecho civil, creado para la
proteccion de los derechos. El derecho registral es el conjunto de principios y
normas que tienen por objeto reglar los organismo estatales, encargados de
registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos, asi como también la
forma como han de practicarse tales registros y los efectos y consecuencias

juridicas que se derivan de éstas.
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1.1. Definicidn

El tratadista Luis Carral expone que "No hay acuerdo en la doctrina
contemporanea sobre la denominacidén del derecho que regula el derecho de
registro de la propiedad, es un término demasiado amplio que abarca toda clase
de registros. Podria decirse que ese género del cual una especie seria el
derecho de propiedad. Existen otras denominaciones tales como derecho
hipotecario o registro hipotecas, lo cual es un término limitativo que se ocupa

solamente en la hipotecas."

1.2. Objeto

El derecho registral tiene por objeto dar seguridad juridica y abarca, las normas
y procedimientos la cual tiene en cdmo finalidades, la publicidad de la seguridad
de los hechos y derechos, actos y contratos que producen consecuencias

juridicas frente a terceros.

De lo cual tiene por objeto la seguridad juridica, se aseguraria el derecho en la
compraventa de un derecho de posesidn si existiera un pre-registro para llevar

la anotacion previa a titular una venta efectuada.

' Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registral. Pag.14.



1.3. Registro

Cabanellas los define como "Patrén o matricula en las personas que ahi en un estado
un lugar, protocolo, oficina en donde se registran actos y contratos de los particulares o

de las autoridades."?

Algunos autores por su parte indican que se entiende por registro: “el asiento que
gueda de lo que se registra; liboro a manera de indice donde se apuntan noticias y

datos.” 3

1.4. Registré publico

El catedratico universitario Axel Estuardo Alfonso Barrios Carrillo, en su tesis de
graduacion, define al registré publico como: "La institucidon encargada por el Estado de
hacer constar, en forma sistematica, acontecimientos con relevancia juridica y dotada
de fe publica, con el objeto de perpetuar, garantizar, certificar y dar a conocer su

contenido en la forma y con las limitaciones descritas por la ley."*

1.5. Sistemas registrales

Existen variedad en sistemas de las formas en que se puede organizar y dirigir los

? Cabanellas. Guillermo. Diccionario de derecho usual, pag. 513.
3 Barrios Carrillo, Axel Estuardo. Aspectos fundamentales de los registros en Guatemala. Pag. 1
* jdem. Pag. 15



distintos registros, en los cuales encontramos los siguientes:

1.5.1. Sistema difusivo

Este sistema se caracteriza por ser descentralizado por regiones. Consiste
establecer registros en todas las jurisdicciones en donde existan autoridades
locales, bajo la guarda y custodia de los secretarios de los ayuntamientos o
municipalidades, funciona en forma similar a los registros civiles, cuyo

funcionamiento esta bajo la administracion de las municipalidades.

1.5.2. Sistema medio

Conforme este sistema, existen o0 se establecen registros Unica vy
exclusivamente en las capitales de los distritos o cabeceras departamentales,
con jurisdiccién sobre el departamento donde se ubican, y desde luego,

contando con una supervision a nivel nacional.

1.5.3. Sistema concentrativo

No es mas que reunir en una sola oficina institucion, varias cabeceras
departamentales bajo una misma organizaciéon y funcionamiento y con recursos
comunes. Debido a que el Estado se encarga, por medio de los registros
publicos de la funcion de dejar constancia valida de los hechos y actos de

trascendencia juridica conforme al sistema establecido, otorgan credibilidad a
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estos asientos, les confiere fe publica registran mediante la certificaciéon de sus \iiw
asientos, efectuados por el registrador, que es el funcionario publico titular y
responsable del registro, quien da fe de la existencia de un hecho, acto o
calidad personal que le conste por razon de su cargo, susceptible de analisis y

corroboracién.
1.6. Principios registrales

Para Roca Sastre, indica que los principios registrales son "la orientacién
capital, las lineas directrices del sistema, la serie sistematica de bases
fundamentales y el resultado de la sistematizacibn o condensaciéon del
ordenamiento juridico registral. Estos principios sirven de guia, economizar
preceptos, facilita la comprension de la materia y convierten a la investigacidn

juridica en cientifica."

1.6.1. Clasificacion de los principios registrales

a. Principios registrales generales: se llaman asi cuando tienen aplicacién a

los registros de las distintas ramas de las ciencias juridicas.

b. Principios registrales especiales: cuando su ambito que restringido a uno o

mas registros, sin abarcar la generalidad.

® Roca Sastre, los principios registrales. pag. 241.
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Los principios registrales generales son:

a) -. Principio de publicidad

La publicidad en general, es la que se dirige, no ha personas previamente
seleccionadas, si no al publico en el mas amplio sentido la palabra, por ello, las
inscripciones en los registros publicos, conllevan su consiguiente publicidad en
incidente en existencia legal de hechos y actos juridicos, en mayor o menor
grado, atendiendo al sistema registral de que se trate, constitucionalmente se
garantiza la publicidad que los actos administrativos y registros estatales,
circunstancia por la cual, cualquier persona que esté interesado en enterarse de
las inscripciones realizadas por los registros publicos, pueden obtener en
cualquier tiempo, informes, copias, reproducciones vy certificaciones. Se
exceptuan los asuntos militares o diplomaticos de seguridad nacional, u de

datos suministrados por particulares bajo garantia de confidencia.

b) -.Principio de especialidad

Se reconoce también con el nombre de principio de determinacidn, ya que es el
sistema registral exige y determina con precision o exactitud el sujeto u objeto
relacionado con las consecuencias de derecho. Quiza esa designacion es mas
correcta que es la que se usa de especialidad, toda vez que dependiendo el
registro, se acomoda este principio de conformidad a las caracteristicas de la

inscripcion.
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c) -. Principio de inscripcion

Es todo asiento hecho en el registro publico, relacionado al acto mismo de
inscribir. Los derechos que nacen fuera del registro, adquieren, al inscribirse,
mayor fuerza de proteccion, por la presuncién de exactitud que son investidos y
por la fuerza probatoria que les otorga el Estado por la fe publica registral este
principio precisar la influencia que el actos de registro ejerce sobre la realidad
extra-registran, y decide si la descripcion es como elemento determinante para

que el acontecimiento probd que efectos juridicos propios de la inscripcion.

d) -. Principio de legalidad

La legalidad presume que los documentos escritos se han operado validamente.
Para lograrlo se someten estos a examen, mediante la calificacién registral,
cuyo objeto es impedir la inscripcion en el registro de titulos invalidos o
imperfectos, constituyendo a la concordancia del mundo real con el mundo

registral.

e) -. Principio de seguridad juridica

Esta consiste en la garantia del cumplimiento del orden creado. Recordando que

las instituciones de derecho subsisten por su eficacia y las que dejan de

tenerla, l6gicamente tiende a desaparecer.
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f) -. Principio de legitimacién y apariencia juridica

La legitimacién tiene como finalidad el proteger al verdadero titular del derecho

subjetivo, s6lo por necesidad y forzada, la norma proteger titular aparente, no

verdadero.

Division de la legitimacién:

f.1. Legitimacioén ordinaria directa

Ocurre cuando el titular que ejecute actos en la esfera juridica que esté produce

sus efectos. Ahi identidad entre autor y titular, por ejemplo. Cuando el verdadero

duerio es el que vende. La ley legitimada al titular del derecho subjetivo.

f.2. Legitimacion ordinaria indirecta

Sucede cuando el acto es ejecutado en nombre propio o ajeno eficaz vy

fisicamente, pero sobre esfera juridica ajena, respetando esa titularidad como

en el mandato con representacion la gestién de negocios.

f.3. Legitimaciéon extraordinaria

Existe cuando el acto es eficaz sobre una esfera juridica ajena, no respetada,

ejecutada en nombre propio, pero con base en una apariencia de titularidad. En
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g. Principio de proteccion legal de tercero

La doctrina registral exige, para que funcione la proteccién legal al tercero, lo

siguiente:

g.1. Que el derecho pase al tercero mediante acto traslativo, conforme al
principio de "tracto sucesivo".

g-2. Que el adquiriente inscriba su derecho; si no cumple con esa elemental
obligacion, no pueden ni merece ser protegido por el mismo registro que
parece ser de indiferente.

g.3. Que la ineficacia provenga de titulo anterior no inscripto, o de causas que
no resulten claramente del mismo registro. El pues, significa que se
desechan los titulos con las causas ocultas; si la existencia de los titulos o
de la causas de invalidez si aparecen en el registro, no se protege al que, a
sabiendas, toméd el registro.

g-4. Para otorgar la proteccién legal, se requiere buena fe de parte del
adquiriente, o sea del tercero. La buena fe constituye la base de toda la
teoria de la apariencia, consiste en la ignorancia de la falta de correccion
entre la situacion registral y la titularidad verdadera; en el desconocimiento
del hecho de que la situacién esta aparente, o sea, quien no esta
acompafada de titularidad vial. Si el adquiriente conocia esta situacién,

hay mala fe y no hay proteccion.
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a los actos que son a titulo gratuito.

h. Principio de fe publica registral

Fe es, la creencia que se da a las cosas por autoridad del quien las dice o por la
fe publica. Etimologicamente se deriva de la palabra fides, que quiere decir yo
persuadié. Publica quiere decir notoria, patente, manifiesta, que la venta o
saben todos. Por ello la fe publica vendria a ser, una creencia notoria,
manifiesta. Segun Manuel Ossorio, dice que Fe Publica es: ” toda aquella autoridad
legitima atribuida a notarios, escribanos, agentes de cambio y bolsas, consules y
secretarios de juzgados, tribunales y otros institutos oficiales, para acreditar que
fehacientemente los documentos que autorizan en debida forma son auténticos, salvo
prueba en contrario, unas veces en cuanto a la veracidad de su contenido, y otras,

respecto a las mal hechas ante dichos fedatarios.”

La pagina de Internet de Registro General de la Propiedad indica: "... la fe
publica registran de la que estéa investido el registro general de la propiedad, se
justifica en los Articulos 186 del codigo procesal civil y mercantil y 1179, 1147 y
1148, del Cédigo Civil que se refiere a la buena fe, que desde el punto de vista

registrar... indica la inscripcién de modo que cuando el transmitente y la falta de

titularidad actual no constan en el registro y lo ignore el adquirente que consulte

® Ossorio Manuel, Diccionario de ciencias juridicas y politicas, Pag. 145.
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g.5. Que la adquisicién se ha hecho a titulo oneroso, por entidad. No se protege\l‘i‘c//
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los asientos, de los cuales no resultaba contradicho el derecho de aquél, el W

titulo adquisitivo esta protegido por la fe publica registran."”

i. Principio el consentimiento

Para que toda inscripcidn registral se produzca, debe mediar la intencién y el
consentimiento de las personas legitimadas, para que ios actos que ellos ponen
en conocimiento de registro sean escritos, previa calificacién, en los asientos

respectivos, para que asi surtan los efectos deseados.

j. Principio del tracto sucesivo

Todo el régimen inmobiliario registral que adopte el sistema de inscripcién por
fincas y tiende a lograr el mayor paralelismo entre el contenido del registro y la
realidad extra-registral procura que en el historial juridicos de cada finca los
titulares sucedan en relacién de causante al causahabiente, formando una
cadena sino solucién de compatibilidad desde el inmatriculante hasta el titular.

Esto se llama tracto sucesivo.

k. Principio de rogacion

Unicamente a peticién los interesados pueden llevar en los registros una

inscripcion, ello quiere decir que no pueden iniciar ningun solo trdmite, ni

7 www. registrodelapropiedad. gob. gt. 12/2/2011

11
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efectuar ninguna sola inscripcién o anotacién de oficio, aun ellos hayan\,\W

presentado el acto o contrato.
I. Principio de prioridad en inscripcion

“La base del principio de prioridad esta en el conocido axioma prior TEMPORI
POTIOR IURE (Primero en el tiempo es mejor derecho) ello significa que los
efectos de la inscripcion que realiza el registro se retrotraen a la fecha de

presentacion del documento. Principio contenido en el Articulo 1141 del Cédigo

Civil.”®
m. Principio de gratuidad

Por tratarse de hechos que transmiten seguridad juridica y que deberian estar
controlados por el estado, se supone que los acto registrales no deberian ser
onerosos para los usuarios; en Guatemala, la mayoria de registros publicos
cobran honorarios por efectuar la respectiva inscripcion, de tal suerte que tanto
el registro general de la propiedad de la zona central, como el registro general
mercantil de la republica, entre otros, cuentan con sendos aranceles en los
cuales se enuncian todos y cada uno de los acto registrales en cada uno de
ellos; en algunos otros, como en los registros civiles de las diferentes
excepciones no causan honorarios, causando si, las certificaciones que se

extiende.

® Ricardo Alvarado Sandoval y José Antonio Gracias Gonzalez. Procedimientos Notariales. Pag. 532.

12
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n. Principio de serenidad

No existe ningun plazo regulado para que el registro publico razone los
documentos que le son presentados, de tal suerte que toda inscripciéon se
encuentra supeditada al volumen de trabajo que el registro pueda tener. Este
principio regula que, en la medida de lo posible, las inscripciones a que estan
obligados los registros, deberian ser como la veracidad del caso, constancia que
en raras ocasiones sucede, a veces por el exceso de burocracia existente en los

mismos.

1.7. La propiedad

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

raiz.”®

Guillermo Cabanellas expone que la propiedad en términos generales, se define
como: “... Cuanto nos pertenece o es propio, sea su indole material 0 no, y
juridica o de otra especie, facultad de gozar y disponer ampliamente de una

cosa. Objeto de ese derecho o dominio.”*°

9

0 Diccionario de la Lengua Espaniola, Pag. 1269.

Cabanellas Guillermo, Diccionario de Derecho Usual, Pag. 196

13
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El diccionario juridico Espasa define la propiedad como: derechoNue,,, ¢
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constitucionalmente reconocido cuya protecciéon, junto a la libertad, aparece
como fundamento basico del constitucionalismo tradicional. Si bien su
regulacién pertenece al ambito del derecho privado, la constitucion admite o
rechaza la propiedad privada y determinar los términos en que se incluye entre

los derechos fundamentales."

De las definiciones de cada diccionario centralizan que la propiedad es una
figura de pertenencia o derecho, de cada individuo u institucién, por tal razén la
propiedad no es un término absoluto que se le puede dar a todo propietario, por
que al carecer en el presente caso de un derecho real, se careceria de una

propiedad.

1.8. Definicién de registro de la propiedad

En lo que se refiere al Registro de la Propiedad, la Enciclopedia Encarta 2005
expone que: “...es un dispositivo oficial de publicidad de los inmuebles y de los
derechos que recaen sobre los mismos. Tiene una importancia extraordinaria en
cualquier sistema juridico, pues la certificacion del Registro de la propiedad
constituye la mejor manera de conocer el estado juridico en el que se encuentra
un inmueble que se desea adquirir o alquilar, por ejemplo. Asi, el comprador de
una finca que el vendedor ofrece por una determinada suma de dinero,

comprobara en el Registro si la finca soporta cargas o gravamenes que la hacen

"' Diccionario juridico Espasa. Multimedia Cd. Room. 1999

14
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una servidumbre de paso, si ha sido hipotecada en garantia de un préstamo que

un banco ha concedido a su duefio, entre otras opciones)...”*?

Las acepciones del significado de Registro de la propiedad varian segun el

tiempo en que se nombra o el pais que lo define.

Para efectos de la presente tesis Registro lo encuadrare en la actividad
puramente de reserva de documentos a |lo que se hace referencia del registro de

la propiedad de inmuebles.

1.8.1. Antecedentes del Registro de la Propiedad

El Registro de la Propiedad se inaugurd formalmente el 15 de septiembre de 1877 o sea
hace mas de 120 afios, mediante el Decreto 176 promulgado con fecha 8 de marzo de
1877 por el gobierno del General Justo Rufino Barrios, quien originalmente habia tenido
la profesion de Notario. Esta institucion, que forma parte del Cédigo Civil promuigado
por dicho Decreto y que entrd a regir a partir del citado 15 de septiembre, sustituyd el

arcaico registro de hipotecas que venia funcionando en el pais desde 1778.

En su inicio, principalmente por los problemas de comunicacidon que eran tan dificiles en

el siglo pasado y principios de este siglo, hubo registros en varios lugares de la

2 Enciclopedia Encarta 2005. Cd. Room.
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respectivo departamento.

Por esa razon, se crearon Registros de la Propiedad, en la capital llamado Registro del
Centro; en Quetzaltenango, llamado de Occidente; en Chiquimula, llamado de Oriente;

y en Coban, llamado del Norte.

Por Acuerdo del Presidente de la Republica de fecha 1 de noviembre de 1897 se
redujeron a tres las oficinas de registro de la propiedad inmueble. La consideracién para
esta reduccion fue el mejor resguardo y garantia de la propiedad inmueble; y la
conveniencia de centralizar, en lo posible, los respectivos registros porque asi puede

ejercer una vigilancia eficaz.

Por Acuerdo Gubernativo del 30 de abril de 1898 se ampliaron a seis las oficinas
registrales, entre la cuales se incorpord el departamento de San Marcos y el Grupo

Norte con sede en Coban.

Al darse inicio las discusiones de la Constitucidon de 1985, el Colegio de Abogados y
Notarios de Guatemala y el Instituto Guatemalteco de Derecho Internacional, se dieron
a la tarea de impulsar la modernizacion operativa del Registro de la Propiedad y la

posibilidad de integrar en el mismo tanto el aspecto dominical como el aspecto catastral

16
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de los inmuebles. Fruto de estos trabajos, es la inclusién en el texto constitucional de

Articulo 230, denominado Registro General de la Propiedad. '

Aqui hay que destacar que el Registro General de la Propiedad, es un érgano

administrativo del Estado, creado por la Constitucién Politica de la Republica.

1.8.2. La obligacién del registro de la propiedad

El Registro de la Propiedad como lo indica el actual Cdédigo Civil es una
institucion publica, la cual tiene a su cargo toda anotacion, cancelacién e
inscripcién de todos aquellos actos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles y muebles identificables. La primera obligacién que
surge a raiz de la creacidén del Registro de la Propiedad es la necesidad de
designar a la persona idénea que ejercite su cargo con toda honorabilidad y es

por tal razén, que cada registro debe de contar con un registrador.

1.8.3. Objeto del registro de la propiedad

La seguridad juridica, es el objeto principal del derecho registral y abarca, las
normas y procedimientos cuya finalidad son la publicidad y la seguridad de los
derechos, actos y contratos que producen consecuencias juridicas frente a

terceros.

™ Carrillo Castillo, Alfonso. Implementacién de un proceso Registral Unico.
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El registro de la propiedad en Guatemala, establece la forma de publicidaa\‘o\y‘iﬁw{g-}:
registral de los actos que constituyen, transmision, modificacion y extincion del
dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles y los que corresponden
a los bienes muebles identificables, con el propésito de la seguridad plena frente

a terceros.
1.8.4. Fines del registro de la propiedad

Como fin esencial del derecho del Registro General de la Propiedad es
establecer un sistema de publicidad que de seguridad al trafico juridico
inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, evitando la clandestinidad

de gravamenes y limitaciones que puedan afectar a terceros.

La finalidad ultima del Registro General de la Propiedad es la seguridad vy
garantia al tréafico juridico, el cual se logra a través de la inscripcién, anotacién y
cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes muebles e inmuebles identificables. Siendo como
consecuencia de estos actos la publicidad del acto, el cual no constituye un fin
sino un medio de lograr la seguridad juridica. Dentro de los fines

secundarios que persigue el registro se encuentran:
¢ Fines estadisticos

Estos permiten reflejar la cantidad de contratos traslativos de dominio, en igual

18
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transacciones. En la actualidad existe obligaciéon para que en el registro se lleve
un libro de cuadros estadisticos que debe de ser enviado al Ministerio de

Gobernacion.

¢ Fines fiscales

El registro General de la Propiedad es un contralor fiscal indirecto, ya que el
mismo colabora con el estado mediante la informacidén que le proporciona para
gue se lleve a cabo la recaudacion de impuestos, por medio de los documentos
qgue ingresan para registro en los distintos Registros de la Propiedad de
Guatemala y se encuentran comunicados, con la Superintendencia de
Administracién Tributaria, para analizar y determinar el cumplimiento del pago

de impuestos fiscales.

1.9. Resena del Registro General de la Propiedad de Guatemala

La pagina del registro general de la propiedad en Internet establece que: “el
antecedente de inmediato fue el denominado registro de hipotecas, que
consistia en una forma de razon de las mismas, que apenas llevan las
necesidades del desarrollo crediticio de la época y se implanté en Guatemala al
31 de enero de 1768, basado en una pragmatica del Rey Carlos |ll de Espafa
como que modificaba el sistema general de registros, para que los diferentes

pueblos cabeza de jurisdiccidon se reunieran en un solo registro como un a

19
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todos. En el inicio se debia tomar razén de todos los documentos relativos
imposiciones, ventas y redenciones de ascensos y tributos; venta de bienes y
raices que estuvieran grabados; fianzas en que se hipotecaban bienes y en
general, todas las que tuvieran hipoteca especial o cualquier gravamen,
designando se la forma de su liberacién. Se hizo obligatoria en la visiéon de los
derechos reales; se previno el término en que debian hacerse las inscripciones y
la obligacién de advertir a los otorgantes acerca del registro del testimonio de la

escritura, para su inscripcion.” ™

La institucidn por excelencia que se encarga del registro de las propiedades es
el Registro General de la Propiedad, sin embargo existen otras instituciones que
manejan informacion de propiedades, como una funcidén de control, pero las
mismas no se constituyen como oficinas de registro propiamente dichas, pero
mantienen registros de propiedades de Ia Republica de Guatemala, por distintos

intereses. Encontramos por los siguientes:

1. Departamento de Bienes del Estado en el Ministerio de Finanzas
Puablicas. Este lleva un control de los bienes adscritos a los diferentes
Ministerios.

2. DICABI (Direccién de catastro y avaluo de bienes inmuebles). Lleva un
control inmobiliario para determinar el valor de los bienes para efectos
fiscales, y controlar que la inscripcion de los bienes concuerden con la

realidad fisica de los mismos.

" www.registropropiedad.gob.gt. 16/8-2010
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pais, para efectos también fiscales, es decir del pago del impuesto unico

sobre inmuebles.

4. OCRET (Oficina de control de las reservas del estado). Esta encargada de
dar en arrendamiento bienes ubicados en areas de reserva de la nacién.

5. Fondo de Tierras. Es una entidad descentralizada del estado, cuya funcion
principal es facilitar el acceso a la tierra en propiedad a personas carentes
de recursos, esta lleva un control de las fincas rusticas con vocacién
agropecuaria, forestal e hidrobiologia inscritas a favor del estado; tierras
rurales que no estén inscritas a favor de particulares y tierras que se
adquieran por la venta de excesos.

6. RIC (Registro informatico Catastral) que en la actualidad es una entidad
que vela para registrar en forma satelital todo el territorio de Guatemala,

realizando catastro con planos satelitales.

1.10. Concepto legal del Registro General de la Propiedad

El Registro de la Propiedad “es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcidn, anotacion y cancelacidén de los actos y contratos relativos al dominio
y demas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables. Son
publicos sus documentos, libros y actuaciones”. Como lo indica el Articulo 1124

del Cédigo Civil, Decreto 106
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1.11. El Registro General de la Propiedad Central

Actuaimente el registro central de Guatemala, con cede en la ciudad capital, es

el registro base o central en donde se encuentra toda la informacion la cual
comprende los departamentos de Guatemala , Sacatepéquez, Chimaltenango,
Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, Izabal, Escuintla,
Peten (con actual agencia), Alta Verapaz y Baja Verapaz. Tendra a su cargo el
registro de las demas zonas que no |lo tengan propio y como registro general, el

control y vigilancia de los demas registros de la propiedad.

Se le conoce como registro central por su ubicacion, ya que las funciones de los
registros estan determinadas por territorio, no por su importancia y manejo de la
informacion registral, pues la informaciéon que se maneja en la ciudad capital, no
es de conocimiento del registro de Quetzaltenango y viceversa. Son entidades
autéonomas e independientes, tanto asi que el registro central se encuentra en

estos momentos modernizado.

1.12. El Registro de la Propiedad de Quetzaltenango

El segundo registro con cede en la ciudad de Quetzaltenango, abarca una zona

registral territorial que cubre los departamentos de Retalhuleu, Suchitepéquez,

Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiche, San Marcos y Quetzaltenango.
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El registro de Quetzaltenango todavia se opera manualmente, y el Registro =~
General de la Propiedad Central es computarizado y con nuevas técnicas de
escaneo de escrituras para no tener acceso al documento original y asi tener

problemas con la destruccion de los documentos.

1.13. Libros del Registro General de la Propiedad

El Registro de la Propiedad debe de llevar los siguientes libros principales:

e De entrega de documentos;

e De inscripciones;

e De cuadros estadisticos; y

e De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores

de inmuebles.

En el cual se podria implementar la seccidén de pre-registros de las
compraventas de bienes inmuebles en posesidén, para asegurar el contrato

celebrado y para no perjudicar a terceros.

Ademas de los libros ordenados por el Cdédigo Civil, segun el Articulo 4 del

reglamento del Registro General de la Propiedad Acuerdo Gubernativo 359-87),

el registro llevara los siguientes:

23



e Libros de prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial,
vehiculos motorizados y de prensas de bienes muebles por adquirir.

e De propiedad horizontal;

e De inscripciones especiales;

e De vehiculos motorizados;

e De naves y aeronaves;

e De minas;
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e De concesiones otorgadas por el estado para la explotacion de cualquier

recurso natural renovable o no renovable;

e De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte; y

e Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de

institucion.

la

En este Ultimo inciso indicaria el de la compraventa de derechos de posesioén

para mejorar el funcionamiento de la institucion.

Todos los libros que se lleven en los registros, seran rayados y foliados de

manera uniforme y los que se lleven en forma electrénica deberan tener las

mismas columnas.

1.14. Inscripciones en el Registro de la propiedad

En Guatemala el Registro de la Propiedad es un registro de titulos, es decir,
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que estos constituyen el objeto directo e inmediato de la inscripcion. Ahora bien,Qi’f”’a'a‘c'
es importante sefialar que no soélo son inscribibles los titulos que contengan
actos y negocios juridicos celebrados entre particulares y sometidos a las
normas del derecho privado, si no también los actos de “derecho publico de los
o6rganos del estado o de la administracion publica’. Es por ello que también son
titulos inscribibles: los que contengan actos de naturaleza administrativa y

judicial. Para que un titulo sea inscribible, se requiere que:

a) Determine efectos de caracter juridico-real;

b) Contengan actos y contratos susceptibles de inscripcion de conformidad con
la ley;

c) Reunan los requisitos de fondo y forma estipulados por el ordenamiento
juridico vigente;

d) Estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si mismos o con otros

complementarios.
Entre los cuales tenemos:

1. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos
reales impuestos sobre los mismos;

2. 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

25
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inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

La posesidon que conste en titulo supietorio legalmente expedido; que es el
nucleo del cual trata la presente tesis, de la cual solo se puede inscribir la
posesion cuando se constituye supletoriamente, del cual hay que seguir un
trame demasiado largo, y del cual la mayoria de poseedores no han iniciado;
Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos
reales;

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 afios o que
se haya anticipado la renta por mas de un afo;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se
impongan sobre cualquiera de estos bienes;

Los titulos en que se constituyan derechos para fa explotacion de minas e
hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

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;

26



12. La declaratoria judicial de interdiccién y cualquiera sentencia firme por la
que se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos
sujetos a inscripcidén o la libre disposicion de los bienes;

13. 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 econdémica independiente del
fundo en que estén instaladas; y

14. Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

nuameros y modelos de fabricacion.

Como en el numeral tercero la posesidn que conste en titulo supletorio

legalmente expedido, pero sino se desprotege la seguridad de dicho negocio.

En la legislacién guatemalteca hay actos o contratos que es obligatorio que se
inscriban, sin embargo su omisiéon no invalida el contrato celebrado. El Articulo
1576 del Cddigo Civil al respecto sefala: “los contratos que tengan que
inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan
constar en escritura publica. Sin embargo, los contratos seran validos y las
partes pueden compelerse al otorgamiento de escritura publica, si se
establecieren sus requisitos esenciales por confesion judicial del obligado o por
otro medio de prueba escrita.”. Seguidamente, el Articulo 1577 de la misma ley
indica: “deberan constar en escritura publica los contratos calificados

expresamente como solemnes, sin cuyo requisito esencial no tendran validez’.
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1.15. Obligatoriedad en las inscripciones

La ley no obliga al notario a inscribir los titulos que autorice, sino que
unicamente obliga a advertir a las partes de |la necesidad de registrar el titulo si
procediera de conformidad con la ley. Para el efecto dispone el Articulo 29 del
Cdodigo Notariado en su parte conducente “Los instrumentos publicos
contendran: La advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o
contrato y de que deben de presentar los testimonios a los registros
respectivos. “lo anterior, también se aplica a las demas autoridades que
intervengan en el acto contenido en el titulo inscribible, sin perjuicio de las
responsabilidades que pudieran deducirse en contra de los notarios y demas

autoridades, en ejercicio de la profesidn o cargo.

Si el negocio contenido en un instrumento inscribible llega al registro, se
produce su cognocibilidad potencial erga omnes, por o que nadie podra alegar
ignorancia ni buena fe, sino indaga en el organismo creado a ese efecto,

incurrira en culpa y no podra esconderse por su propia negligencia.

El registro de un bien o un derecho le otorga al poseedor una seguridad sobre
su derecho, a través de dicha inscripcion, y esto se realiza para proteger a la
persona de amenazas que puedan surgir de terceras personas. Hay que
recordar de nuevo que el registro tiene una funcidén declarativa, no constitutiva y

a raiz de esto cualquier persona que logre demostrar por las vias legales

28



ser invalidado.
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CAPITULO Il

2. Los bienes

La palabra bienes se deriva del latin bearse y significa causar felicidad. Los
bienes son todas aquellas cosas y derechos que pueden ser objeto de comercio
y prestar alguna utilidad al hombre, y mas comunmente, lo que constituye la

hacienda o caudal de una persona determinada.

La legislacion de Guatemala en el Articulo 442, del Cddigo Civil establece: son
bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion, y se clasificaran
en inmuebles y muebles. Aparte desde el punto de vista juridico, la ley sefala
por bien todo aquello que puede ser objeto de apropiacidén. Este significado es
distinto del econdmico, pues en ese sentido, bien es todo aquello que pueda ser
atil al hombre. Por tanto, aquellos bienes que no puedan ser objetd de
apropiacién, aun cuando sean Utiles para el hombre, no Io seran desde el punto

de vista juridico.

2.1. Definicion de bienes

El tratadista Guillermo Cabanellas, indica que los bienes son: “Las cosas de que
los hombres se sirven y con las cuales se ayuda. Cuanto objeto pueden ser de
alguna utilidad todos los cuerpos, en las mayores actitudes materiales, Utiles,

apropiares y adecuadas para satisfacer necesidades humanas. Mas en concepto
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los que componen la hacienda, el caudal, la riqueza o el patrimonio de I}s’iiifa'”'

personas”.'

2.2. Naturaleza juridica

Para establecer los antecedentes juridicos resecto a los bienes, es necesario
hacer referencia a lo que el tratadista Guillermo Cabanellas, quien sefala: “los
romanos trazaban una primera exclusién: Quae plus damni, quam utilitatis
afferunt, inter bona non adnummerantun, lo cual se traduce en que no se cuenta

por bienes los que causan mas dafio que provecho.”'®

Los bienes de los hombres poseen utilidad individual en cuanto nos procuran lo
preciso para subsistir, disfrutan y negociar con ellos; pero tiene otras finalidades
superiores al apoyarse ademas en un minimo de la existencia y progreso de

cada nacién y de la humanidad.

Con el comercio de sus productos, con sus valores y rentas, con los impuestos
sobre ellos, constituye al sostenimiento de la sociedad en sus relaciones
privadas y publicas. Los bienes que integran sond una potencia para responder
de las obligaciones contraidas espontaneamente, sino que constituyan en cierto
modo una garantia tacita para resarcir los dafios o males que al tercero se

traduce y deben ser indemnizados o reparados en una forma por las leyes

> Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 477
'® Cabanellas Guillermo. Ob.cit. Pag. 477
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dispuestas.

Como prueba de la trascendencia quiere a los bienes se reconoce en la

organizacidn social, esta la declaracién solemne, quien casi todas las

constituciones politicas se formula, de proscribir su confiscacién.

Juridicamente cabe considerar como bienes todas las cosas, corporales 0 no,

que pueden constituir objeto de una relacion juridica, de un derecho, de una

obligacién, pueden uno y otra a la vez.

2.3. Clasificacion doctrinaria de los bienes

LLos bienes doctrinariamente de clasifican en:

>

Por su naturaleza:

Corporales: Tiene una existencia apreciable por los sentidos.

Incorporales: Aun no teniendo manifestacion concreta produce

juridicos determinados.

Por su determinacién:

Genéricos: Se alude identificandoles por su naturaleza comun.

33
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Especificos: Se particularizan por elementos de exclusiva pertenencia a su™=—--

naturaleza.

Por su susceptibilidad de substitucion:

Fungibles: Pueden ser substituidos por otros de mismo género.

No fungibles: No pueden ser substituidos por otros.

Por las posibilidades de uso repetido:

Consumibles: El uso altera su sustancia.

No consumibles: Aquellos que aun no teniendo manifestacion concreta
producen efectos juridicos determinables.

Por las posibilidades de fraccionamiento:

Divisibles: Pueden fraccionarse en dos partes.

Indivisibles: No admiten divisién sin menoscabo de su naturaleza o de su
uso.

Por su existencia en el tiempo:

Presentes: Gozan de existencia actual.
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Futuros: Su existencia no es real.

Por su existencia en el espacio y su posibilidad de desplazamiento:

Inmuebles o raices: No pueden trasladarse de un punto a otro.

Muebles: Son susceptibles de traslado sin menoscabo a su naturaleza.

Por la jerarquia en que entran en relacién

Principales: Los bienes son independientes y tienen mayor importancia y

valor en relacidén a otros bienes.

Accesorios: Su existencia esta condicionada por el otro.

Por la susceptibilidad del trafico:

Cosas dentro del comercio: Son susceptibles de trafico mercantil.

Cosas fuera del comercio: No son objeto del mercado.

Por el titular de su propiedad:

Bienes del Estado.

Bienes de Particulares.
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» Por el caracter de su pertenencia \%,

e De dominio publico: Los bienes del dominio del poder publico pertenecen al
Estado o a los municipios y se dividen en bienes de uso publico comun y de uso
especial.

e De propiedad privada: Son bienes de propiedad privada los de las personas

individuales o juridicas que tienen titulo legal.

2.4. La posesion

Existe una gran cantidad de propiedades sin inscribir, cuyas causa son de lo
mas variado, pero que implican factores sociales, econémicos, y otros Existen
propiedades que se vienen transmitiendo entre generaciones de una misma
familia, mediante una simple carta o documento privado. Para solucionar este
problema se emitié la ley de titulacion supletoria, que regula el tramite a seguir

en estos casos para adquirir la inscripciéon de dominio.

Las tradiciones y costumbres respecto al modo, transmisién y formas de adquirir
la propiedad, han creado la necesidad urgente y efectiva de garantizar los
derechos de cada individuo, ya que el problema de tierras ha sido uno de los
problemas mas frecuentes y preocupantes en todas las épocas. Es por tal razédn
que en la actualidad se ha sentido mas la necesidad de descentralizar el
Registro de la Propiedad de la ciudad de Guatemala y de Quetzaltenango y

organizarlo a través de toda la Republica de Guatemala, tal y como lo manda la
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ser utilizado por todas las personas.

Es el Estado quien debe promover lo necesario para otorgar seguridad y
defensa a los intereses legitimos que, en el orden privado, el trafico juridico de
los inmuebles demanda; por ello, cuenta con un organismo encargado de esa
funcién: el registro publico, institucibn que por medio de la inscripcidén o de la
anotacién permite dar cuenta del estado que guarda la propiedad y otros

derechos reales.
2.5. Definicién de posesion

Es poseedor el que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades

inherentes al dominio.

Por lo tanto en la compra-venta de posesién de un bien, la obligacion recae
sobre el nuevo poseedor del cual, se debe asegurar un bien que carecer de

titulo real, deberia ser preinscrito en el Registro General de Inmuebles.

Para el tratadista Cabanellas, Guillermo la posesion es “Quien posee o tiene algo en su
poder, con graduacioén juridica que se extiende del simple tenedor al propietario, aun
cuando sea a este Ultimo al que se contraponga mas especialmente el término; porque

el poseedor constituye un propietario en potencia, por apariencia de dominio o por el
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2.6. Concepto de derecho de Posesion

Es poseedor el que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades
inherentes al dominio. Unos autores la consideran como un simple hecho de
acuerdo con la mas reciente doctrina, se nos indica que la posesién no es un

simple hecho, no es una relacion material, sino que también es un derecho.

2.6.1. Elementos de la posesién:

a) Corpus: es el conjunto de actos materiales que demuestran la existencia del

poder fisico que ejerce el poseedor sobre la cosa, para retenerla en forma

exclusiva.

b) Animus: consiste en tomar/rente a la cosa la actitud que corresponde al propietario

o al titular de otro derecho susceptible de posesion

2.6.2. Bienes objeto de posesion

Sélo pueden ser objeto de posesidn los bienes corporales y los derechos que
sean susceptibles de apropiacidn. La posesion de los derechos se rige

por las mismas disposiciones que regulan la de las cosas corporales.

" Cabanellas, Guillermo. Ob.cit. Pag. 210
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2.6.3. Naturaleza juridica

Es de naturaleza publica, por ser determinante para la solucién de la propiedad

de la poblaciéon guatemalteca.

2.6.3. Teoria subjetiva:

(Clasica) savigny: la diferencia que existe entre la mera detentacién no
protegida y la verdadera posesion civil, es el animus dominii, o sea la intencién
en el poseedor de actuar como un verdadero propietario, gestionado como si
fuese tal. Los poseedores nomini alieno como el arrendatario, el usufructuario
etc., como no podrian tener nunca licitamente esa intencién de poseer, en
concepto de duefios, no eran verdaderos poseedores, en el sentido civil de la

palabra.

2.6.4. Teoria objetiva:

La funcién de la voluntad en la posesion, es cierto que debe existir también un
animus, pues que si no, habria un mero contacto fisico con las cosa, que no
puede tener trascendencia para el derecho. Pero ese animus no tiene que ser
un animus dominii, ni mucho menos, basta simplemente, con que exista
intencion de tener la cosa, para poseer, es suficiente con que se tenga intencién

de poseer.
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Siempre existe un interés tutelado juridicamente en que la posesidon e:é&iema’““\
un simple hecho. Pero si nos atenemos a la relacion de contacto material con la
cosa exclusivamente; pero si nos fijamos en las consecuencias juridicas que ello
produce, no hay duda que es también un derecho. Consecuencias juridicas

fundamentales:

a) La proteccién posesoria de los interdictos.

b) EI derecho del poseedor a los frutos, en determinadas circunstancias y
condiciones.

c) El derecho del poseedor para el reintegro de las mejoras y gastos causados.

d) Laresponsabilidad del poseedor por los deterioros sufridos en la cosa

e) La transmisibilidad de la posesién a los herederos.

f) La adquisicién, en ciertos casos, del dominio por usucapion

g) Los efectos especialisimos que se producen en la posesién de cosas

muebles, adquiridas de buena fe.
2.7. Formas de adjudicarse una propiedad por posesion
El Articulo 617 del Cédigo Civil, Preceptua que “la posesibn da al que la
tiene, la presuncidn de propietario, mientras no se pruebe lo contrario. Sélo la

posesidn que se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida,

puede producir el dominio por usucapién.”
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La posesion sera viciosa cuando fuere de cosas muebles adquirido por hurto,

estelionato, o abuso de confianza; y de inmuebles, cuando sea adquirida por

violencia o clandestinamente; y siendo precaria, cuando se tuviere por abuso de

confianza.

2.9. Efectos juridicos de la posesioén

Los efectos juridicos de la posesion son:

De buena fe:

El Articulo 624 Cadigo Civil, preceptua “La buena fe del poseedor consiste en la

creencia de que la persona de quien recibié la cosa era duefa de ella y podia

transmitir su dominio.”

De mala fe:

Es poseedor de mala fe, el que entra a la posesidn sin titulo alguno para poseer

y también el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con

derecho.
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2.10. Usucapion

Es un modo de adquirir el dominio o sea la propiedad y ciertos derechos reales
en virtud de la posesion a titulo de duefio, ejercitada durante el tiempo que la

ley sefale.

2.10.2. Caracteristicas

Pueden adquirir la propiedad por usucapién, todas las personas capaces para

adquirir por cualquier otro titulo.

2.10.3. Bienes que prescriben

El Articulo 643, del Cdodigo Civil, indica que: “Son susceptibles de prescripcion

todas las cosas que estan en el comercio de los hombres.”

El que posee a nombre de otro no puede adquirir por prescripcién la cosa

poseida, a no ser que legalmente se haya mudado la causa de |la posesion.

Se dice mudada legalmente la causa de la posesién cuando el que poseia a
nombre de otro, comienza a poseer legalmente a nombre propio; pero, en este
caso, la prescripcion no corre sino desde el dia en que se haya mudado la

causa.
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2.10.4. Justo titulo v,

Es la causa o0 razén que justifica una cosa y que hubiera producido también la
adquisicién de la propiedad, a no adolecer de algun defecto que lo ha impedido.
El titulo debe reunir las condiciones siguientes: a) que sea justo art. 621 (justo
titulo) es justo titulo para la usucapién, el que siendo traslativo de dominio tiene
alguna circunstancia que la hace ineficaz para verificar por si sélo la
enajenacién. El justo titulo debe ser verdadero, es decir que no se trate de una

simulacion.

2.10.5. Interrupcion de la prescripcion

Articulo 653 Cédigo Civil indica: la prescripcién se interrumpe:

1. Si el poseedor es privado de la posesion de la cosa o del goce del derecho

durante un afo;

2. Por notificacién de la demanda o por cualquier providencia precautoria
ejecutada, salvo si el acreedor desistiere de la accién intentada, o el

demandado fuere absuelto de la demanda, o el acto judicial se declare nulo; y

3. Si la persona a cuyo favor corre la prescripcidon reconoce expresamente, de
palabra o por escrito, o tacitamente por hechos indudables, el derecho de la

persona contra quien prescribe.
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2.11. La titilacion supletoria N

Es el instrumento legal por medio del cual, se transforma una mera situacion de
facto, como es la posesién, en una institucién de derecho como la propiedad,
con todas las facultades que integran el dominio y la consiguiente proteccidon

que le brinda el ordenamiento juridico.

2.11.1. Objeto

El objeto de la titulacién supletoria puede recaer Unicamente sobre bienes
inmuebles, tal y como lo indica el Cédigo Civil en el Articulo 633: “posesidon de
bienes inmuebles. Titulaciéon supletoria. Tratandose de bienes inmuebles, la
posesidén por diez afios, con las demas condiciones sefialadas en el Articulo
620, da derecho al poseedor para solicitar su titulacién supletoria a fin de ser

inscrita en el registro de la propiedad”.

Sefialando el lapso de diez afios para la realizaciéon de la titulacion supletoria,

de la cual debe seguirse el procedimiento que se indica a continuacién.

2.11.2. Tramitacion

El Articulo 634 del Cddigo Civil indica que: “las diligencias de titulacién
supletoria deberan sujetarse al procedimiento que sefiala la ley respectiva, y

qgue la resolucion aprobatoria de las mismas es titulo para adquirir la propiedad”,
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contenida en el decreto 49-79 del Congreso de la Republica.

El Articulo 1 de la ley de titulacion supletoria establece: “el poseedor de bienes
inmuebles que carezca de titulo inscribible en el registro de la propiedad, podra
solicitar su titulacién supletoria ante un juez de primera instancia del ramo civil.
El interesado debera probar la posesion legitima, continua, pacifica, publica, de
buena fe y a nombre propio, durante un periodo no menor de diez afos,
pudiendo agregar la de sus antecesores, siempre que reuna los mismos

requisitos.”

Las normas constitucionales y las contenidas en el Cédigo Civil que hacen
referencia a las limitaciones y prohibiciones para titular supletoriamente.
Seguidamente, la ley en mencion expone el procedimiento a seguir para titular
supletoriamente bienes inmuebles. EI tramite se lleva a cabo mediante
diligencias voluntarias. Esto significa que la jurisdiccién por la que se va a
tramitar este procedimiento carece, en un principio, de litigio o controversia

entre partes. Los pasos a seguir son los siguientes:

1. se presenta el primer escrito, ante un juez de primera instancia del ramo civil,
del domicilio donde se encuentra situado el inmueble, el cual, ademas de los
requisitos exigidos por la ley procesal para todo escrito dirigido a un juez,

debera contener:
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Descripcidén del inmueble: nombre, direccién, ubicacién (aldea, municipio 0 ™™=

departamento), extensién, indicacién de si es inmueble rustico o urbano;
Linderos, colindancias, medidas y servidumbres que soporta;

Indicacion sobre de quien se adquirié la posesidén y los documentos que se
tengan para probarlo:

Tiempo de poseer el inmueble;

Proposicién de experto medidor, que puede ser empirico o profesional
colegiado;

Indicacién de si se tiene o no matricula fiscal y valor estimado del inmueble;
y

Proposicidn de dos testigos que sean vecinos y propietarios de inmuebles

en el mismo municipio donde se encuentra situado el inmueble a titular.

El juez emite una resoluciéon, dandole tramite o rechazando la solicitud, y
ordena publicar edictos por tres veces en un mes en el diario oficial y en la
municipalidad del lugar donde se encuentra situado el inmueble. ademas
ordena oir a los testigos y citar a la procuraduria general de la nacién, que
es el organo representante del estado y que debera ser parte en todas las
diligencias de esta indole, y pide un informe a la municipalidad, el cual se
debera rendir en el plazo de quince dias, y que debera contener lo siguiente:
una inspeccidn ocular realizada por el alcalde; informe acerca de la

existencia real del inmueble y su identificacion, si se conoce al solicitante
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y desde cuando, y si los testigos llenan los requisitos pedidos por la ley.

Después de publicados los edictos, cualquier persona afectada puede oponerse
al tramite. En este caso, las diligencias se suspenden y el juez manda a que se

prosiga el proceso en un juicio en la via ordinaria.

3. El juez confiere audiencia a la procuraduria general de la nacién por el plazo

de ocho dias.

4. El juez emite auto aprobando las diligencias. Dicha resolucion es apelable.
Se ordena ademas que se extienda certificacién del auto aprobatorio para

que sirva de titulo inscribible en el Registro General de |la Propiedad y se dé

aviso al catastro.

La ley agrega que cualquier persona que pretenda titular un inmueble que ya

tiene duefio o uno prohibido, incurre en delito de falsedad ideolégica.

Es importante que mientras no hayan pasado diez anos, las diligencias pueden
revisarse a instancia de parte o por la procuraduria general de la nacién, en la

via de los incidentes, para verificar si en el tramite se cumplieron los requisitos

de ley.
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Existe una limitacion como lo indica el Cdédigo Civil en el Articulo 635, al decir:
“solo los guatemaltecos de nacimiento pueden obtener titulacidon supletoria de
terrenos comprendidos dentro de quince kildmetros a lo largo de las fronteras y
del litoral. Si se trata de personas juridicas, los individuos que las formen deben
ser todos guatemaltecos de nacimiento”. Esta norma del Coédigo Civil esta
acorde en una parte con la norma constitucional que indica que sélo los
guatemaltecos de origen o las sociedades cuyos miembros tengan las mismas
calidades pueden ser propietarios o poseedores de inmuebles situados en la
faja de quince kildmetros de ancho a lo largo de las fronteras. Dicha norma esta
contenida en el Articulo 123 de la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala. Sin embargo, como se puede apreciar, dicho Articulo no menciona
limitaciones respecto al litoral, sino Unicamente sobre las fronteras, y siendo que

la constitucion es la ley suprema del pais, ésta prevalece sobre el Cddigo Civil.

Asi mismo, el Cddigo Civil, al igual que la Constitucidon Politica de la Republica
de Guatemala establece que los inmuebles situados dentro de las reservas del
estado no pueden titularse supletoriamente, ni tampoco los excesos de las

propiedades inmuebles.

La titulacion supletoria es un medio utilizado por las personas para obtener el
dominio de bienes que han tenido unicamente en posesion. Esta figura se

denomina “usucapién’
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CAPITULO 1l

3. Los contratos

Manuel Ossorio define al contrato como: "el pacto o convenio entre partes que
se obligan sobre materia 0 cosa determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser

compelidas"'®

El Articulo 1517 del Cédigo Civil preceptua que: "hay contrato cuando dos o0 mas

personas convienen en crear modificar un sentir una comunicacién."

3.1. Clasificaciones tradicionales y su estado actual

En el derecho romano en las clasificaciones que se hicieron de los contratos
respondian a punto de vista particulares de aquella legislacidén, singularmente,
el que atendia al requerimiento de las causas civiles, que determiné la division

cuatrimestre de |los contratos en: verbales, reales, liberales y consensuales.

También surge la clasificacién de los contratos en derecho estricto y de buena
fe o al momen iurus, a la doctrina moderna en su configuracién tradicional; oi en
efecto, todos los contratos son consensuales, como todos son de buena fe,

también se aplica el viejo concepto del "contrato innominado", es decir aquel

'® " Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas y politicas, pag. 98.
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el legislador.

También en la doctrina moderna segun vigentes algunas clasificaciones
histéricas como aquéllas de gran trascendencia doctrinal, que divide los
contratos atendiendo a la naturaleza de los vinculos que produce, en

unilaterales bilaterales, segun que origen obligaciones reciprocas para ambas.

También actualmente se clasifican los contratos segun su finalidad en onerosos
y gratuitos, segun que una de las partes proporcione a la otra la ventaja
mediante una compensacidén o equivalente, o no existen ultimos. Dividiendo a su
vez los onerosos en con operativos y aleatorios; distincion que se asienta en la

determinacidon mas o menos exacta de ese equivalente.

También un poco de menos interés, se sigue aceptando en la antigua
clasificacién, que divide a los contratos en preparatorios, principales vy
accesorios, segun que creen un estado de derecho preliminar para la
celebracidén de otros contratos (sociedad, mandato); cumplan por si misma un fin
contractual propio (compraventa, y otros.); o sélo pueden existir en relacién con

otro contrato principal (fianza, otros).”*®

Al compas de criterios de la moderna técnica civil, el sentido de que considero

'® Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaiiola. Pag. 429.
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de gran importancia a la clasificacién de los contratos, para determinar el &2

momento en que se perfecciona al contrato.
3.2. Clasificacion de los contratos
Los contratos en Guatemala se clasifican de la siguiente forma:

a. Unilaterales: Se encuentran contenidos en el Articulo 1587 del Cédigo Civil y
establece que los contratos son unilaterales si la obligacién recae solamente

sobre una de las partes contratadas;
b. bilaterales: Son bilaterales si ambas partes se obligan reciprocamente.

c. Consensuales: Estan contenidos en el Articulo 1588 del Cddigo Civil,
establece que los contratos son consensuales cuando basta el consentimiento

de las partes para que sea perfecto;
d. Reales: Cuando se requiere para su perfeccién la entrega de la cosa.

e. Principales: El| Articulo 1589 del Decreto Ley 106 desarrolla los mismos
determinando que los contratos son principales cuando subsisten por si

solos.

f. Accesorios: Cuando tienen por objeto el cumplimiento de otra obligacién.
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g. Onerosos: Contenidos en el titulo 1590 del Cdédigo Civil, onerosos cuando se

estipula provechos y gravamenes reciprocos;

h. Gratuitos: Cuando el provecho es solamente de una de las partes.

f. Conmutativo: Cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas
desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar

inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause este.

j- Aleatorio: Es aleatorio, cuando la prestacion debida depende de un
acontecimiento incierto que determina la ganancia o pérdida, desde el

momento en que ese acontecimiento se realice.

k. Condicionales: E| Articulo 1592 del Cdédigo Civil preceptua que los contratos
son condicionales cuando la realizacidon o cuya subsistencia depende de un

suceso incierto o ignorado por las partes;

I. puros: Aquéllos cuya realizacion es independiente de toda condicion.

3.3. Efectos de los contratos

Con relacion a los contratos Manuel Ossorio Indica: "Hecho que, como
consecuencia, se deriva de otro que es su antecedente”. En las ciencias

naturales, fendmeno de otro punto Ilamado causa, como sucesién de
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acontecimientos sujetos a la ley "ley de causalidad".®

A este respecto, se menciona alguno los efectos de los contratos en forma

general y menciono lo siguiente:

a) En efecto derivado de la celebracion un contrato es el nacimiento de un

vinculo juridico entre las partes que los celebra;

b) El nacimiento de obligaciones y derechos reciprocos entre las partes que

celebra un contrato;

c) La entrega de la cosa cuando se trate de contratos reales, para establecer

los riesgos del bien por parte de quien corren;

d) La responsabilidad de las partes por él no cumplimiento de sus obligaciones;

e) Responsabilidad del notario por no llenar los requisitos generales y

especiales en los contratos que autoriza.

f) Nacen obligaciones para una de las artes y eventualmente nacié obligaciones

para la parte no obligara originalmente.

g) Cumplimiento simultaneo de las obligaciones reciprocas, establecidas para

% Ossorio, Manuel, Diccionario Ciencias Juridicas y Sociales. Pag. 273.
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cada una de las partes.

h) En obligaciones reciprocas, posibilidad de resolver el contrato, por él no

cumplimiento de las obligaciones que concierne.

i) Posibilidad de liberarse de la obligaciéon en caso de situacién fortuita o fuerza

mayor.

j) Conservaron los derechos adquiridos al amparo del contrato, no obstante una

disposicidon nueva.

k) Las partes estan obligadas a observarlos y respetarlos.

a). El consentimiento

Accién y efecto de consentir; del latin consentiré, de cum , con, y sentiré , sentir;
compartir el sentimiento, el parecer. Permitir una cosa o conceder a que se
haga. Es la manifestacion de la voluntad conforme entre la oferta y la
aceptacién, y uno de los requisitos esenciales exigidos por los c6digos para los

contratos. ¥’

2" Cabanellas, Guillermo, Diccionario juridico elemental. Pag. 87.
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Elementos:

1. La oferta

Es la proposicidon que una persona dirige a otra ofreciéndole una forma de
contratar poniendo sus condiciones bajo las cuales puede pactarse un acuerdo

de voluntades. (La oferta puede ser por telegrama)

2, La aceptacion

Es el momento en el cual la persona a la cual va dirigida la oferta expresa su
deseo de aceptar o no la misma, exponiendo igualmente sus condiciones bajo
las cuales se pretende llegar a un acuerdo de voluntades.

Momento y lugar del perfeccionamiento del consentimiento

En el Articulo 1521 del Cdodigo Civil. Indica se da en el momento en que el
aceptante da su consentimiento que tiene que ser dentro del plazo estipulado. Y

en el lugar donde se da el acuerdo de voluntades.

e Vicios del consentimiento

Los vicios del consentimiento son aquellas circunstancias particulares que sin
suprimirlo, lo dafan. De lo anterior se desprende que cuando uno de los

llamados vicios no solo dafian el consentimiento, si no que lo suprime, deja de
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consideran como vicios del consentimiento [os siguientes:

« El error

Es el consentimiento equivoco de la realidad y no debe confundirse con la
ignorancia; porque ésta es una falta de conocimiento. Para que el error pueda
considerarse como vicio del consentimiento y por lo tanto originar la nulidad del

contrato, debe de recaer sobre el motivo determinante de la voluntad de

cualquiera de los que contratan.

o El dolo

La palabra dolo significa, en relacién con el contrato la conducta carente de
propiedad seguida por una de las partes para engafar a la otra. El dolo o mala
fe de una de las partes y el dolo que proviene de un tercero sabiéndolo aquella
anulan el contrato si ha sido la causa determinante de este acto juridico, pero si
ambas partes proceden con dolo ninguna puede alegar la nulidad del acto o

reclamarse indemnizaciones.

e La simulacidn

Hay simulacién cuando se declara cosa distinta a lo que se requiere, en forma

consiente y con el acuerdo de la persona a quien esta dirigida esa declaracion.
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Hay dos clases de simulacién la absoluta y relativa, la absoluta cuando detras 3
del acto ficticio, no existe ningun acto juridico en realidad y es relativa cuando el
acto simulado encubre a otro acto juridico que las partes quisieron ocultar bajo

el ropaje de aquél.

« Laviolencia

La violencia es la presion fisica o moral hecha sobre una persona para decidiria
a realizar un acto que sin concurrencia de esa circunstancia no realizaria. el
contrato celebrado por la violencia, ya prevenga ésta de alguno de los
contratantes, ya de un tercero, interesado 0 no en él| es nulo.

b). La capacidad para contratar

Es la facultad que una persona tiene de adquirir derechos y contraer
obligaciones y desarrollarlas cuando la ley otorgue la posibilidad de hacerlo. Del

concepto anterior se desprende la clasificacién de la capacidad en:

Es la aptitud de las personas para ser titulares de derechos y obligaciones.

e La capacidad de ejercicio, de hecho o de obrar

Es la aptitud de las personas para hacer valer sus derechos y sus obligaciones

ya sean por si mismas en el caso de las personas morales.
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Incapacidad absoluta e incapacidad relativa:

a. La absoluta: Consiste cuando la persona no obstante sea capaz civilmente
por haber adquirido la mayoria de edad (en Guatemala se obtiene alos 18
afios) otras veces por sus actos y otras por disposicion de la ley, pierde esa
calidad de sujeto capaz; y no puedo entonces intervenir individualmente en

un acto o negocio juridico; por las cuales deviene la incapacidad absoluta.

b. La relativa: Es la que se pierde por perturbaciones mentales transitorias que
son nulas en tales condiciones, ejemplo. El varén menor de edad no puede

reconocer a un hijo sin el consentimiento del que ejerce la patria potestad.

c. Objeto del negocio juridico: Esto tiene tres elementos esenciales que se
refiere a la cosa material es la sustancia del contrato o que determina la

declaracion de voluntad de los sujetos. Articulo. 1251 del Cédigo Civil.

3.4. Los derechos reales

Para los tratadistas De Casso y Romero, Ignacio y Cervecera y Francisco

Jiménez- Alfaro los Derechos Reales son: “Aquellos derechos que atribuyen a

una persona, natural o juridica, una facultas inmediata de dominacién mas o

menos plena sobre una cosa. Se dice mas o menos plena por cuanto esta
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propiedad, y su minima expresion, como ocurre con el censo reservativo.” ?

Julien Bonnecase apunta la siguiente definicion de derecho real: “El derecho
real es una relacidon de derecho por virtud del cual una persona tiene la facultad
de obtener de una cosa, exclusivamente, en una forma oponible a todos, toda la
utilidad que produce o parte de ella. En oposicion al derecho real, el derecho de
crédito es una relacién de derecho, por virtud de la cual una persona, el
acreedor, tiene la facultad de exigir de otra, el deudor, el cumplimiento de una

prestacion determinada, positiva o negativa.” ?

» Teoria clasica

El tratadista Espin Canovas, se refiere a los fundamentos que desarrollar esta
teoria, sefalando que: “la concepcion clasica del derecho real es aquella que lo
concibe como un sefiorio inmediato sobre una cosa que puede hacerse valer
erga omnes; el titular del derecho real ostenta un poder inmediato sobre la cosa;
alli, por tanto, una relacién directa entre persona y cosa. Dos son las
caracteristicas mas esenciales del derecho real segun esta teoria: la
inmediatividad del poder sobre la cosa, es decir, la relacion directora y sin
intermediario entre persona de cosa, y su eficacia erga omnes, por la cual el

titular puede perseguir la cosa dondequiera que esté si contra cualquiera que la

22 De Casso y Romero, Ignacio y Cervecera, y Jiménez- Alfaro, Francisco. Diccionario de
derecho privado. Pag. 1514.
Bonnecase, Julien. Biblioteca clasica del derecho. P4ag. 468.
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posea. Concebido de esta suerte el derecho real aparece como figur%c,
contrapuesta al derecho de obligacién o personal, ya que este consiste en una
relacion entre dos personas por la que una de ellas (deudor) tiene que realizar
una prestacion de (dar, hacer o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que

se realice esta prestacién” %

> Teoria personalista o anticlasica
Esta teoria surgié en Europa como resultado de la oposicion a la teoria clasica.

Para los tratadistas De Casso y Romero, Ignacio y Cervecera y Francisco
Jiménez-Alfaro: “muchos autores toman el concepto de publicacion en sentido
amplio, y sostienen la tesis de que no puede existir relacién juridica sino de
persona a persona, con |lo cual niega la existencia de los derechos reales, que
quedan desvirtuados en su naturaleza esencial de relacién entre persona y

cosa.”®

A esta teoria también se le conoce con el nombre de obligacionista. Alfonso
Brafas, sefiala que: “los distintos criterios en que se basa esta teoria coinciden

en afirmar que existe en ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho

24 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espaiiola. Pag. 1.
% De Casso y Romero, Ignacio y Cervecera, y Jiménez- Alfaro, Francisco. Ob. Cit. P4g. 1415.

60



“0\“9 UUﬁlo\,
o e can %
Q* S %

%

5, O,
0

ey,
CULlTap
GAVERS
o
w
)
o M
)
kS
==

Pt

Fsy)

<,
34,
Emvgig, G-

personal, esencialmente en lo que concierne a la oponibilidad, contra todos en

el primero, contra una persona, generalmente, en el segundo.” %

» Teoria ecléctica

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

patrimonial.”

3.5. Titulos

Del ambito de propiedad, Guillermo Cabanellas define la palabra titulo como:

“documento que acredita el dominio sobre alguna cosa.” %

e Toda inscripcidon debera expresar:

—

Si la finca es rustica o urbana, su situacién, municipio, departamento,

Braiias, Alfonso. Manual derecho civil 1 y 2. pag. 290
Puig Pefia, Federico. Comprendio6 de derechos civiles. Pag. 15.
Cabanellas, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 386.

61



o R
Qf’\oe%m RN O"ﬁ@ :

' Q 9 ©, 4
§Q 2 — % [ig
[ ) - R %!
(S8 SRR ¢
?‘ 5% =~
\2% £&

» -4
. . . . . . ‘e . %% »
linderos, medida superficial, segun el sistema métrico decimal, su nombre W

nameros si constare;

2. La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba

y su valor si constare;

3. La naturaleza, extensioén, condiciones y cargas sobre los bienes que sean

objeto de la inscripcion;
4. La naturaleza del acto o contrato y la fecha y lugar de este;

5. Los nombres y apellidos paterno y materno, si los tuvieren, de las personas
otorgantes del acto o contrato o la denominacion de la persona juridica que

otorgare el acto o contrato a cuyo favor debe de hacerse la inscripcion;
6. El juez, funcionario o notario que autorice el titulo; y
7. Lafecha de |la entrega del titulo en el registro, con expresion de la hora.

No existe ningun periodo de tiempo prescrito por ley. Inclusive, el Cédigo Civil
dice que los libros son publicos, por o que no se podra privar a nadie de
consultarlos. Sin embargo de nuevo volvemos a sehalar que opera en el
Registro General de la Propiedad el principio “primero en tiempo, primero en

derecho”
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Existen en el Registro de la Propiedad de Guatemala
en custodia” que se llaman asi por el mal estado en que se encuentran, siendo
delicados para su manejo o consulta. Estos se encuentran en un area
determinada del registro, y son vigilados por una persona, por lo que las

consultas se deberan hacer en esa oficina y frente a esa persona.

Si se refiere a que existe informacién completa de todas las propiedades del
pais, ya hemos indicado que no es asi. Tampoco se puede decir que el Registro
General de la Propiedad esté al dia, debido a que siempre habra documentos en
circulacion (internamente en el registro), para que los mismos sean operados, y
dicha informacién no sera puesta al publico. En la actualidad se esta
contemplado implementar, algun sistema por el cual permita al momento de
ingresar un documento, llevar un control exacto del bien o0 bienes a que se
refiera y de esta manera poder determinar con solo el hecho de observar en la
pantalla, que con anterioridad un documento ha sido presentado para su

operacion y que se encuentra pendiente de firma.
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4. El instrumento publico, la compraventa de derechos de posesion y la

necesidad de una pre-inscripcién en el Registro General de la Propiedad

Se relacionan instrumento publico, por ser el medio por el cuadro se celebran
los contratos de compraventa de derechos de posesidon o derechos
posesionarios sobre un bien inmueble que carece de inscripcion se registraron,
por tal razén por la misma necesidad econdémica del pais, en muchas ocasiones
se han vendido los derechos posesionarios, mas aun asi como se establecid
anteriormente se necesita establecer, los mecanismos adecuados para que
todas las compraventas de derecho de posesién todos de procedimiento La
necesidad de establecer una pre-inscripcion, como solucion a los conflictos que
se dan por la doble o mdltiple venta de un bien inmueble, porque al carecer de

registro no puede ser consuitado dicho bien en posesion.

Es necesario que tanto en la compraventa de fracciones o compraventa totales
de terrenos o incluso de bienes inmuebles, donde solo se tenga la posesion sin
un registro ni matricula fiscal, se regule con una pre-inscripcion antes de el
registro de la propiedad y poseer un archivo de los bienes posesionarios
actualizado constantemente. Tanto por el Registro General de la Propiedad

como transferencia de informacion del Registro de Informético Catastral.
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Previo definir lo que se entiende por instrumento publico, se debe hacer en
relacion a la etimologia de la palabra instrumento, la cual el tratadista Guillermo
Cabanellas establece: "instrumento... del latin instruere, instruir. En sentido

general escritura documentos".

De conformidad con este enésimo juridico, la palabra instrumento se encuentra
en decadencia, siendo sustituida por la palabra documento, ya que en otras
acepciones instrumento significa medio y asi se habla de instrumentos de delito,

instrumento de labranza, entre otros.

De los términos mas encontrados en el ambito juridico instrumento es la materia

prima o documento que es utilizado por el profesional del derecho.

El tratadista Enrique Giménez Arnau define al instrumento publico como:
"documento publico autorizado por notario, producido para aprobar hechos,
solemnizar o dar forma a actos o negocios juridicos y asegurar la eficacia de sus

efectos juridicos".*

Es de suma importancia el instrumento publico, con mayor exactitud la escritura

2 cabanellas, Guillermo. ob Cit. Pag. 275.
 Jiménez Arnau, Enrique. Derecho notarial. Pag. 95.
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publica que por ser ante un funcionario publico, que es el notario reviste ya UW

principio de seguridad, y donde se plasman las solicitudes de los contratantes.

4.2. Contrato

El concepto contrato hoy vigente ha pasado todos los coédigos modernos se

puede sintetizarse con palabras sencillas en la formula antes citada: acuerdo

voluntad es destinado a producir efectos juridicos.

El diccionario juridico Espasa, sefiala respecto del contrato que: negocios

juridicos por el que una o mas partes crean, modifican 0 extingue en una

relacion juridica patrimonial.™!

Manuel Bejarano Sanchez, con relacion al contrato sefala que: "el contrato es

una especie de convenio, convenio es el acuerdo de dos 0 mas personas para

crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones. Los convenios que producen

o transfieren las obligaciones y derechos toman en nombre de contratos.*

4.2.1. Elementos del contrato

Son aquellos elementos sin cuya concurrencia no podria existir el contrato, son

condiciones de existencia del mismo, no pudiendo ser sustituidos y esto son:

> Diccionario juridico multimedia Espasa. CD Room. 1999.

*2 Bejarano Sanchez, Manuel. Obligaciones civiles. Pag. 65.
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1. La capacidad legal de los objetos

2. El consentimiento de las partes
3. Objeto del contrato
4. Causas

5. La condicidon

1. Capacidad legal de los objetos

En la celebracion de los negocios juridicos intervienen dos, persona juridica,

siendo necesario que sean capaces para publicarse.

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

derechos y obligaciones y para ejercitar los.

2. El consentimiento

Elemento esencial, comun de los contratos, requisito SINE QUA NON para la
existencia y validez de los mismos. Para el autor Guillermo Cabanellas el
consentimiento es: "el acuerdo deliberado, concerniente y libre de la voluntad
respecto un acto externo querido, libre y espontaneamente, sin cortapisas ni

vicios que anule o destruyan la voluntad".®

3 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 45.
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3. El objeto

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

siguientes requisitos:

A. A existir en la naturaleza.
B. Debe hacer determinada o determinable en cuanto a su especie
C. Ser del ilicito comercio, es decir juridicamente posible.

Si falta el consentimiento por el objeto, el contrato es inexistente y no puede
surtir ningun efecto juridico, ni aun en forma provisional; si el consentimiento
esta viciado por no haberse otorgado libremente, o si el objeto del contrato es

ilicito, o si éste no reviste la forma ordenada por la ley, entonces el contrato es

nulo.

4. Lacausa

Constituirse en un motivo que determind a las partes a celebrar cierto contrato,

la causa debe existir aunque no hace falta que se exprese en el contrato, pues

se presume mientras no se prevé lo contrario, debiendo prevalecer el principio

de la buena fe en la celebracidén de todo negocio juridico.
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La causa de subjetiva para ambas partes, es personalisima la intencién de \W
celebrar un contrato por |0 que resulta innecesario hacerlo constar en forma

concreta en el mismo.
5. La condicion

La condicién, segun el tratadista Federico Puig Pena: "constituye aquella
determinacion agregada a un contrato, en cuya virtud se hace depender la
produccion muy existencia de los efectos del mismo de un acontecimiento futuro

incierto, del que depender la adquisicién con pérdida de un derecho. 3

Dentro de todos estos requisitos y formalidades que establecer la ley vigente,
existen medios o mecanismos inadecuados para la apropiacién, tanto de
propiedades como de dinero, a continuacion se presentara algunos delitos en
los cuales se pueda incurrir por la falta de un registro de derechos

posesionarios:
4.3. La estafa y otros delitos patrimoniales
Existen algunos puntos de similitud entre la estafa y algunos otros delitos

patrimoniales como el hurto, el robo y la apropiacién y retencién indebidas. En

todos ellos los resultados coinciden porque todos ellos importan un perjuicio a

3 Puig Pefia, tratado derecho civil espaiiola. P4g. 195.
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autores un aprovechamiento indebido de lo que no les pertenece.

En otras palabras los efectos de estos delitos no se limitan al perjuicio
resentido. Por la victima al disminuirse sus valores patrimoniales sino que se

traducen de hecho.

Pero también existen diferencias que identifican a cada una de las figuras. Por
ejemplo: en el desapoderamiento de la cosa existente en el hurto y en el robo no
interviene la voluntad de pasivo. Lo que si sucede en la estafa aunque disuadida
tal voluntad mediante el ardid o engano. En la apropiacién indebida el objeto
llega a manos del activo sin desapoderamiento o engafio. Pues |la cosa esta a su
disposicidon. y la infraccion consiste en el cambio de destino y para el cual le han

sido confiados los objetos.

El autor Manuel Ossorio, define la estafa como: “... el delito genérico de
defraudacién que se configura por el hecho de causar a otro un perjuicio
patrimonial, valiéndose de cualquier ardid o engario; tales como el uso de
nombre supuesto, de calidad simulada, falsos titulos, influencia mentida, abuso

de confianza o ficcion de bienes, crédito, comisién, empresa o negociacion.”®

El Articulo 264 del Cbodigo Penal menciona veintiddés posibilidades punibles de

engafos o ardid. Sin embargo se comete estafa no solamente dentro de tales

*®  Ossorio, Manuel. Ob. Cit. Pag.297
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posibilidades sino cuando el activo se vale de cualquier otro

defraude O perjudique a otro. Las posibilidades legales indicadas.

> El error

Es el consentimiento equivoco de la realidad y no debe confundirse con la
ignorancia; porgue ésta es una falta de conocimiento. Para que el error pueda
considerarse como vicio del consentimiento y por lo tanto originar la nulidad del
contrato, debe de recaer sobre el motivo determinante de la voluntad de

cualquiera de los que contratan.

> El dolo

La palabra dolo significa, en relacién con el contrato la conducta carente de
propiedad seguida por una de las partes para engafar a la otra. el dolo 0 mala
fe de una de las partes y el dolo que proviene de un tercero sabiendolo aquella
anulan el contrato si ha sido la causa determinante de este acto juridico, pero si

ambas partes proceden con dolo ninguna puede alegar la nulidad del acto o

reclamarse indemnizaciones.

> La simulacion

Hay simulacién cuando se declara cosa distinta a lo que se requiere, en forma
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Hay dos clases de simulacién la absoluta y relativa.

e Absoluta cuando detras del acto ficticio, no existe ningun acto juridico en

realidad y

e Relativa cuando el acto simulado encubre a otro acto juridico que las partes

quisieron ocultar bajo el ropaje de aquél.
> La violencia

La violencia es la presion fisica o moral hecha sobre una persona para decidirla
a realizar un acto que sin concurrencia de esa circunstancia no realizaria. El
contrato celebrado por la violencia, ya prevenga ésta de alguno de los

contratantes, ya de un tercero, interesado 0 no en él es nulo.
4.4. De la estafa

El tratadista Humberto Barrera Dominguez cita a Sebastian Soler y define la estafa:

‘Disposicion patrimonial perjudicial, producida por error, el cual ha sido logrado

mediante ardid o engafio del sujeto activo, tendiente a obtener un beneficio indebido”. %

% Barrera Dominguez, Humberto. Delitos contra el Patrimonio Econémico. P4g. 218.
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Carrara Francesco define |la estafa: “la dolosa apropiacion de una cosa ajea que se hw

recibido del propietario, por una convencidén no traslativa de dominio para un uso

indeterminado.”™’

De acuerdo con lo que establece el Articulo 263 del Cddigo Penal “comete
estafa quien, induciendo a error contra otra, mediante ardid o engafio. Lo

defraudare a su patrimonio en perjuicio propio o0 ajeno”.

» Elementos

A) Bien Juridico protegido: el patrimonio econdmico de las personas.

B) Sujeto activo: cualquiera. a excepcion de los funcionarios quienes en el caso
respectivo incurriran en las distintas figuras de negociaciones ilicitas en que

intervengan.

» Elemento material: contiene los siguientes aspectos:

1. La utilizacibn de un ardid o engafno para inducir a error a otro:
tradicionalmente se ha estimado como el elemento fundamental de |la estafa
el engafio; en nuestra ley se agrega: el ardid. Sindnimo de truco o trampa.
Pero siempre dirigido. Como cualquier engafo. a provocar error en el sujeto

pasivo.

3 Carrara, Francesco. Oplisculos de Derecho Criminal Vol. V. pag. 274
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2. La defraudacién o perjuicio en el patrimonio

perjuicio concreto.
4.5. Ineficacia del negocio juridico

La introduccién de la categoria de la inexistencia del acto o contrato se debid en Francia
a una necesidad practica coyuntural. En la antigua doctrina francesa se habia
consolidado la regla pas de nullité sans texte. Promulgado el Cédigo, se advirtié que el
legislador habia dejado de sefialar la nulidad de éctos cuya falta de proteccién por el
derecho era evidente: En concreto, nada decia sobre el matrimonio de dos personas del
mismo sexo. La misma evidencia de la nulidad explicaba el olvido del legislador, que la
doctrina se apresurd a subsanar advirtiendo que, en tal caso, no es que el matrimonio
sea nulo, sino algo mas grave: Se trata de un matrimonium non existens. Es claro que,
no aceptado el principio de necesaria expresion legal de todas las causas de nulidad, el

concepto de inexistencia nos es innecesario para llegar a resultados como el aludido.” %

Pero desde entonces la doctrina -muy particularmente la italiana->° se ha esforzado por
diferenciar la nulidad de la inexistencia®, planteamientos doctrinales que tuvieron algdn
eco en Espafia, sefialadamente a través de De los Mozos (1960). Pero el mismo autor
reconocia en 1983 que "EI concepto de inexistencia del negocio juridico carece de

entidad suficiente como para formar una categoria independiente, dentro de la teoria de

38

o Ghestin, Jacques, “Traité de droit civil”, pag. 874.

Diez Soto, Carlos Manuel, “La conversion del contrato nulo”, pag. 123.
0 Pasquau Liafio, Miguel, “Nulidad y anulabilidad del contrato”. pag. 161
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las nulidades™'. Cabe concluir, entonces, que la "Inexistencia" no es una categoria™ o,
dogmatica distinta de la de nulidad, sino un simple instrumento dialéctico, util en algun
caso para forzar los limites, verdaderos o supuestos, de una regulacion dada sobre la

nulidad.

La invalidez del contrato depende de la adecuacion del mismo, en su formacién y en su
contenido, a las normas que lo regulan. Si no se atiene a ellas o las contradice puede
ser invalido y, entonces, carece de fuerza vinculante para las partes. La invalidez hace
referencia al contraste del contrato, tal como lo han confeccionado las partes, con las
normas legales que establecen los requisitos para ser tenidos por validos. Si se ajusta a
las previsiones legales el contrato sera valido. La validez del contrato tiene que ver con
el reconocimiento por el derecho como regla de autonomia privada, el reconocimiento
de su fuerza juridica vinculante. Si el contrato ha sido validamente celebrado las partes
quedan vinculadas por él. Si el contrato no se ajusta a las previsiones legales el
ordenamiento no le reconoce como tal y las partes no quedan vinculadas. Los contratos
validos pueden ser ineficaces por diversas causas, originarias 0 sobrevenidas, queridas
o0 no por los contratantes. Asi la validez de un negocio juridico dependera de la

ausencia de un vicio congénito. 42

Esta imperfeccion implica un obstaculo al nacimiento del acto a la vida del

derecho, por lo que es imposible concebir lo legalmente como sucedido o real.

" De los Mozos, José Lufs, “La conversion del acto nulo”, pag. 486.
2 Amella, Argentina, “Subsanaciones de documentos notariales”.
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4.6. Concepto de ineficacia

2]
)

N
Nos indican Manuel Ossorio "falta de eficacia y actividad carencia de efectos
normales en un negocio juridico. En opinién de algunos tratadistas, constituye
uno de los conceptos mas indeterminados del derecho civil, que tiene como
sindbnimo los vocablos "inexistencia", "invalidez" y algunos otros similares, aun
cuando no falta autores modernos quedan el término ineficacia con contenido
amplio, considerando a los otros como designacién de variedad, por 1o que un
negocio juridico sera ineficaz cuando no soportan los efectos caracteristicos, sin

que esta falta alla de obedecer a causa determinados".*®

Hay unanimidad en la doctrina moderna al entender que casi todos los
problemas concernientes a la ineficacia del contrato tiene un emplazamiento
mas correcto y loégico dentro de las teorias del negocio juridico, el término
ineficacia representa una expresién de alcance general que denota sélo la
carencia de efectos de un negocio juridico, en efecto el negocio puede ser
ineficaz en primer lugar, por faltarle alguno de los elementos que la normativa

exige para que el mismo quede validamente constituido.*

Cuando los negocios juridicos no producen los efectos propios de su naturaleza,
ya sea por causa que interviene inicialmente o bien con posterioridad a su

celebracién se dice son: 'ineficaces”". En términos generales Guillermo

“3 ossorio, Manuel, Diccionario Ciencias Juridicas y Sociales. Pag. 377.

Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil Espaiiol. pag. 408
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Cabanellas indica que ineficacia de los contratos es: la carencia de efectoé\”\imy/

juridicos de los mismos,®

Dentro del tecnicismo juridico "ineficacia" es indistintamente usada, para
algunos constituye un término genérico que subdividen en anulabilidad,
invalidez, nulidad, inexistencia y otros, para otros tratadistas que expresa mayor
o menor grado en utilidad juridica. Por lo anterior se puede decir que un negocio
es Iineficaz cuando no producen efectos o mejor dicho carece de ellos,
ejemplificando l|a ineficacia es producto de nulidad absoluta; nulidad relativa o
anulabilidad; precisién; revocaciéon en fraude de acreedores; resolucién. Por su

parte el decreto ley 106 en su Articulo 1251 dice textualmente: " el negocio
juridico requiere para su validez: capacidad legal del sujeto que declara su
voluntad, consentimiento que adolezca de vicio y objeto licito" o sea que si un
negocio juridico carece de alguno de estos elementos el negocio juridico es
ineficaz. Un segundo motivo que determina la ineficacia del contrato es la
oposicién del mismo a un mandato o provisionalidad, como la compraventa del
que ejerce la patria potestad de un menor sobre un bien que a éste le
pertenezca. El término "ineficacia" implica, de modo general, la carencia de los
efectos normales de un acto juridico, o sea cual fuere el motivo de esa indice

inefectividad. Negocio ineficaz es el que nos surte ningun efecto, no surte los

efectos que corresponden a su contenido.

*  Cabanellas, Guillermo. Ob Cit. Pag. 273.
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4.7. Nulidad absoluta

La nulidad arranca de un defecto originario del contrato, de imposible
convalidacion, por lo que a diferencia de la anulabilidad, provoca forzosamente
la desaparicién de los efectos contractuales pasados y futuros. Siendo ésta es

grado de mayor imperfeccion del negocio juridico.

Nulidad absoluta, ab initio, de pleno derecho o radical, segun se ha expresado,

impide que el negocio juridico produzcan los efectos deseados.

Este concepto abarca, tanto la carencia de efectos por ausencia de elementos
esenciales que intervienen en la formacion del acto, como el caso en que existe,
pero es contrario a la ley. Tanto la inexistencia como la nulidad absoluta, han
sido objeto de estudio y analisis controversial por las notas distintivas que para
algunos acusan, como por la similitud de sus efectos, segun la ley. La
independencia de esta figura no todos los autores la aceptan, y modernamente
se estima que su distincidn es innecesaria y desprovista de utilidad practica. Y

se propugna por la unificacién de estos institutos.

La corriente unificadora, dice que |lo nulo es juridicamente inexistente, o sea que

no todo debe considerarse como no sucedido.
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4.7.1. Causas de nulidad

Qs

Las principales causas de la nulidad son las siguientes:

1.

Ausencia de elementos esenciales atendiendo a la clase de negocio o
contrato.

2. Disconformidad con la ley cuando se toma como objeto el que es contrario al

orden publico o contrario a las leyes prohibitivas expresas, atendiéndose ha
principios de moral o de orden publico.

3. Tarnbién cuando adolece de vicio que no es anular, ya que recaer sobre la

substancia de la cosa que le sirven de objeto o circunstancia que fuere
motivo principal de la declaracion de voluntad.

4.7.2. Caracteristicas de la nulidad

1. La nulidad absoluta puede ser negada independientemente de una persona

interesada, el Ministerio Publico lo declara de oficio al juez cuando sea
manifiesta.
2. Es insubsanable;

3. No produce efecto en negocio juridico;
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4. No es revalidadle por confirmacién;

5. La nulidad ante una, disposiciones es un negocio no perjudicar a las otros

siempre que sean separables, y

6. La nulidad de una obligacidon principal lleva consigo la de las obligaciones

accesorias.

4.7.3. Efectos juridicos de la nulidad

1. El negocio del contrato declarado nulo no produce efectos propios del

negocio o contrato de que se trate;

2. No produce efectos deseados por las partes;

3. A pesar de que en el negocio aparentemente existe el mismo no tiene

fuerza legal, ya que no existen y puede valer por ser nuio;

4. EIl negocio que adolece de nulidad puede ser declarado nulo por el juez,

cuando esta resulte manifiesta.

5. La declaracion de nulidad, la puede alinear los que tengan interés, el

ministerio publico.
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6. Las cosas producto de un negocio declarado nulo, deben restituir sea en e

estado que guardaban en el momento de la celebracion del negocio. ®

4.8. Nulidad relativa o anulabilidad

La legislacién civil preceptua en el Articulo 464 indicando "(contenido del
derecho de propiedad.-La propiedad es el derecho de gozar y disponen de los
bienes dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones que

establecen las leyes.”

Asimismo atendiendo principios de buena fe que deba imperar en todo un
negocio o contrato, el derecho concede facultades especiales a terceros a

efecto de que puedan opinar aquellos actos que perjudican sus intereses.

Esta institucion limita esa facultad dispositiva que toda persona tiene sobre su
patrimonio, cuando ya ella esta y no observando obligaciones a las que se ha
sometido y que la ley tiene reguladas y le impone su cumplimiento: facultando al
acreedor cuando éste carece de una garantia especial para obtener el pago de
sus créditos y poder hacer ineficaz determinado negocio a través de la accion
revocatoria que le asiste y la cual esta regulada en nuestra legislacion civil en

los Articulos 1290, 1294 y, por medio de la cual pueden hacer volver al

¢ pgrez M, Rubén. Tesis la rescision de los contratos en la legislacion guatemalteca. Pag. 45
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patrimonio del deudor bienes que habian salido del deudor por medio de act

fraudulentos.

Por tal razdn la necesidad de establecer un pre- inscripcién de los contratos de
compraventa de los derechos posesionarios es de suma importancia para
resguardar la seguridad juridica de los poseedores y de los posibles

compradores.

A través de la presente tesis se presentaron posibles formas de cometer ilicitos
por no existir una pre-inscripcién de contratos de compraventa de derechos

posesionarios.

De tal manera que se presenta un proyecto de reforma para solucionar los
problemas de no contar con un soporte que haga constar que la propiedad en
venta aun cuando carezca de inscripcion registral no ha sido vendida con

anterioridad.
4.9. Proyectos de reforma.
ACUERDO GUBERNATIVO NUMERO -2012

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:
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a los instrumentos que se registran en dicha institucién, asi como

implementar mecanismos que den certeza la actividad del notario frente al
registro, es conveniente determinar la forma de crear una pre-inscripcion de

los contratos de compraventa de derechos posesionarios.

CONSIDERANDO:

Que los contratos de compraventa de derechos posesionarios, no son
suficientes para garantizarla seguridad juridica de los bienes de posesion que
se adquieren una seguridad juridica de que los bienes no haya sido
vendidos, se hace necesario que los contratos de compraventa de derechos
posesionarios, para que el notario o cualquier persona interesada verifiqué si
las compraventas de derechos de posesién no hayan sido vendidos a otras

personas.

POR TANTO

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el Articulo 183 inciso e) de la

Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

ACUERDA:
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ARTICULO 1. Se adiciona el Articulo 19 bis, al acuerdo Gubernativo

No0.30-2005 del Congreso de la Republica de Guatemala, el cual queda asi:

ARTICULO 19 bis. El Registro General de |a Propiedad debera implementar
la unidad de pre-inscripcion de compraventa de derechos de posesidn, el cual
debera quedar pre-inscrito, con el nombre del notario, nimero de escritura, el
lugar, la fecha, los nombres de los otorgantes, lugar o ubicacién del bien
objeto de la compraventa, los nombres de |los colindantes y la situacién legal
en la que se encuentra, y se le entregara una constancia con un numero de

registro, que servira como constancia de la pre-inscripcién.

Previo a realizar cualquier contrato de compraventa de derechos de posesién
o pre-inscripcion de compraventas de derechos de posesién, el notario

debera ratificar si no se encuentra pre inscrito otra compraventa de derecho

de posesion.

ARTICULO 2. Vigencia. El presente acuerdo entrar4d en vigencia al dia

siguiente es su publicacién en el diario oficial.

Comunicarse.

PRESIDENTE

MINISTRO DE GOBERNACION
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La legislacion queda limitada al no otorgar seguridad en los derechos
que nacen de la compraventa de derechos de posesién, en el Registro

General de |a Propiedad.

El Estado no protege los derechos de los compradores, ni [0os derechos
de las terceras personas por parte de la creacién de mecanismos que

mejoren, y garanticen la seguridad juridica de Ios bienes dentro de una

sociedad.

En la ciudad capital y el area rural, existen diferencias en las
transacciones de compraventas de bienes inmuebles tanto de derechos
reales como de derechos posesionarios, por lo cual es sencillo que
engafien a las personas cuando se refiere a la compraventa de
derechos de posesién, al encontrarse sin un lugar donde le den

seguridad que la posesion es de parte del vendedor.

La inexistencia de una preinscripcion en la compraventa de derechos de
posesién limitan la figura, y permiten que las compraventas de los
derechos posesionarios no sean registrados y haya mas formas de

estafar a las personas por no existir un derecho real.
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No existe politica estatal, que determine preservar el equilibrio y la

seguridad de los compradores de derechos posesionarios, incluyendo
que estén en escritura publica, y el Registro de la Propiedad debe velar

por que se cumpla ese derecho constitucional.
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Que el Estado de Guatemala regule por medio del Registro General de
la Propiedad, la proteccidén del patrimonio de las personas tanto de un
bien inmueble en posesién como en la compraventa de derechos de

posesion.

Como una manera eficaz de evitar el mal uso de las compraventas de
derechos posesionarios el Registro General de la Propiedad, debe crear
unidades de seguimiento a las compraventas de derechos de posesién

y asi evitar la repetitiva venta de ese derecho.

El Registro General de la Propiedad proporcionara capacitaciéon a una
unidad especializada de pre-registro de derechos posesionarios para
seleccionar, determinar y localizar de cuales derechos posesionarios se
esta siendo objeto, y establecer un historial de movimientos, tanto de

compradores como de vendedores.

El Congreso de la Republica de Guatemala debe regular Ia
pre-inscripcion de las compraventas de derechos posesionarios, para
brindar la seguridad juridica que las personas necesitan, para no ser

vendidas varias veces la misma propiedad poseida.
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Al aprobar la reforma propuesta el Registro General de la Propiedad‘%w
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debe publicar, informar por los medios masivos de comunicacion, las
nuevas medidas para establecer el pre-registro de los derechos de las
compraventas de derechos de posesidén para establecer una seguridad

de los bienes que se han comprado.
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