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UNIVERSIDAD PANAMERICANA, FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS
Y JUSTICIA. Guatemala, veintiuno de febrero de dos mil veinte. -------=------
En virtud de que el proyecto de tesis titulado LA ANOTACION
PREVENTIVA COMO FORMA DE GARANTIZAR EL PRINCIPIO DE
PRIORIDAD REGISTRAL, presentado por SINDY LUCELY LOPEZ
CHAJ, previo a otorgarsele el grado académico de Licenciado(a) en
Ciencias Juridicas, Sociales y de la Justicia, asi como los titulos de
Abogado(a) y Notario(a), retine ios requisitos de esta casa de Estudios, es
procedente APROBAR dicho punto de tesis y para el efecto se nombra
como tutor a la LICDA. ANALUCIA IZABEL VASQUEZ ALVARADO, para

que realice la tutoria del punto de tesis aprobado.
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Quetzaltenango 09 de septiembre de 2020

Sefiores Miembros

Consejo de la Facultad de Ciencias Juridicas y Justicia
Universidad Panamericana

Presente

Estimados sefiores:

Tengo el agrado de dirigirme a ustedes, haciendo referencia a mi nombramiento
como tutora de la estudiante Sindy Lucely Lopez Chaj, carné 201301434. Al
respecto se manifiesta que:

a) Brindé acompafiamiento al estudiante en referencia durante el proceso de
elaboracion de la tesis denominada La anotacion preventiva como forma de
garantizar el principio de prioridad registral.

b) Durante ese proceso le fueron sugeridas correcciones que realizé conforme
los lineamientos proporcionados.

¢) Habiendo leido la version final del documento, se establece que el mismo
constituye un estudio serio en torno al tema investigado, cumpliendo con los
requerimientos metodologicos establecidos por la Facultad de Ciencias
Juridicas y Justicia para esta modalidad académica.

En virtud de lo anterior, por este medio emito DICTAMEN FAVORABLE
para que se contintie con los trdmites de rigor.

Atentamente,

\ "i LICENCIADA !
!ﬂm?uria Tzabel Vasquez th’ﬂmﬂ'ﬂé‘

i ABOGADA Y NOTARIA

o
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UNIVERSIDAD PANAMERICANA, FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS
Y JUSTICIA. Guatemala, once de septiembre de dos mil veinte. ---------—---
En virtud de que el proyecto de tesis titulado LA ANOTACION
PREVENTIVA COMO FORMA DE GARANTIZAR EL PRINCIPIO DE
PRIORIDAD REGISTRAL, presentado por SINDY LUCELY LOPEZ
CHAJ, previo a otorgarsele el grado académico de Licenciado(a) en
Ciencias Juridicas, Sociales y de la Justicia, asi como los titulos de
Abogado(a) y Notario(a), ha cumplido con los dictamenes
correspondientes del tutor nombrado, se designa como revisor
metodolégico a la LICDA. ANA LUCIA MAURICIO GAMEZ, para que
realice una revision del trabajo presentado y emita su dictamen en forma

pertinente.
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Sefiores Miembros

Universidad Panamencana

Cabaiuna ante tatde, adguere sabdura

Quetzaltenango. 22 de octubre de 2020

Consejo de la Facultad de Ciencias Juridicas y Justicia

Universidad Panamericana
Presente

Estimados sefores:

Tengo el agrado de dirigirme a ustedes, haciendo referencia a mi nombramiento como revisora de
la tesis de la estudiante Sindy Lucely Lopez Chaj, carné 000003753, titulada “La anotacion
preventiva como forma de garantizar el principio de prioridad registral”. Al respecto me permito
manifestarles que, la version final de la investigacion fue objeto de revision de forma y fondo,
estableciendo que la misma constituye un estudio serio que cumple con los requerimientos

metodologicos establecidos por la Facultad de Ciencias Juridicas y Justicia para esta modalidad

académica.

En virtud de lo anterior, por este medio emito DICTAMEN FAVORABLE para que se continte

con los tramites de ngor.

Atentamente,

Licenciada Ana Lucia Mauricio Gamez

: ?&c;:ncia da
e Lucioc Mawicia G
SHogada y Viotaria
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ORDEN DE IMPRESION DE TESIS DE LICENCIATURA

Nombre del Estudiante: SINDY LUCE_LY LOPEZ CHAJ
Titulo de la tesis: LA ANOTACION PREVENTIVA COMO FORMA DE
GARANTIZAR EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL

El Decano de la Facultad de Ciencias Juridicas y Justicia,
Considerando:

Primero: Que previo a otorgarsele el grado académico de Licenciado(a) en Ciencias
Juridicas, Sociales y de la Justicia, asi como los titulos de Abogado(a) y Notario(a), el
(la) estudiante: ha desarrollado el proceso de investigacion y redacciéon de su tesis de
licenciatura.

Segundo: Que tengo a la vista los dictamenes del Tutor y Revisor, en donde consta
que el (la) estudiante en mencion ha completado satisfactoriamente los requisitos
académicos y administrativos vigentes para el desarrollo de la Tesis de Licenciatura.
Tercero: Que tengo a la vista el documento, declaracion jurada del estudiante, donde
consta que el (la) estudiante autor de la presente tesis manifiesta, bajo juramento, que
ha respetado los derechos de autor de las fuentes consultadas y ha reconocido los
créditos correspondientes; asi como la aceptacion de su responsabilidad como autor
del contenido de su Tesis de Licenciatura.

Por tanto,

Se autoriza la impresion del documento relacionado en el formato y caracteristicas que
estan establecidas para este nivel académico.

Guatemala, 12 de noviembre de 2020.

“"Sabiduria ante todo, adquiere sabiduria” ______
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En la ciudad de Guatemala, el dia treinta de octubre del afio dos mil veinte, siendo
fas catorce horas en punto, yo, Eylin Yessefiia Ochoa Cifuentes de Pineda,
Notaria me encuentro constituida en la sede central de la Universidad

Panamericana, ubicada en la Diagonal treinla y cuatro, freinta y uno guitn

: 1. cuarenta y tres zona dieciséis, de esta ciudad, en donde soy requerida por la

sefiorita Sindy Lucely Lépez Chaj, de weintisiete afios de edad, soiters,
guatemalieca, estudiante, con domicilio en el departamento de Quetzaltenango,
quien se identifica con Documento Personal de identificacion (DP1) con Cédigo
Unico de identificacién (CUI) dos mil doscientos treinta y cinco, cincuenta mil
cuatrocientos cuarenta y dos, cero novecientos quince (2235 50442 0815),
extendido por el Registro Nacional de las Personas (RENAP) de ia Republica de
Guatemala. El objeto del requerimiento, es hacer constar su DECLARACION
JURADA de conformidad con las siguientes clausulas: PRIMERA: Manifiesta
Sindy Lucely Lépez Chaj, bajo solemne juramento de Ley y advertida de la pena
relativa al delito de perjurio, ser de los datos de identificacion personal
consignados en la presente y que se encuentra en el libre ejercicio de sus
derechos civiles. SEGUNDA: Conlinta manifestando bajo juramento la requirente:
i} ser autor del trabajo de tesis titulado: "La anotacion preventiva como forma
de garantizar el principio de prioridad registral; ii) haber respetado los
&w&cﬁm de autor de las fuentes consultadas y reconocido los créditos
correspondientes; i) aceptar la responsabilidad como autor del contenido de ia
presente tesis de licenciatura. No habiendo nada mas que hacer constar, finalizo
el presente instrumento en el mismo lugar y fecha de inicio, treinta minutos
después, la cual consta en una hoja de papel bond, impresa en ambos lados, que
numero, sello y firmo, a la cual le adhiero ios timbres para cubrir los impuestos
correspondientes que determinan las leyes respectivas: un timbre notarial del valor

de diez quetzales con serie y nimero AQ guion cero quinientos cuarenta y cinco



mil siete (AQ-0545007) y un timbre fiscal del valor de cincuenta centaves de
quetzal con nimero tres millones setecientos once mil setecientos cuarenta y tres
{(3711743). Leo lo escnio a la requirente, quien, enterada de su contenido, objeto,
validez y demas efectos legales, 1a acepta, ratifica y firma con la Notaria que
autoniza, DOY FE DE TODO LO EXPUESTO.

ANTE Wi:

Licencinda 0 %
B ossefia Uroa Sl J2 7Poade
ASOGADA Y ROTARIA 3

{
e
§ £
i

L




Nota: Para efectos legales Unicamente el sustentante es responsable del

contenido del presente trabajo.



A Dios:

A mis padres:

A mis abuelos:

A mis hermanos:

Dedicatoria

Por ser el Ser Supremo méas importante en mi
vida, por iluminarme y hacer posible cumplir
una de mis principales metas, por guiarme en
todo el transcurso de mi formacion

profesional.

Por ser las mejores personas que Dios me ha
dado, por su gran amor Yy apoyo
incondicional en todos los buenos y malos

momentos que me han brindado.

Por su infinito amor, por estar presente en
cada momento tan importante en mi vida, por

sus sabios consejos y gran apoyo.

Por estar siempre presentes en mi vida, por
ser personas tan importantes que han

contribuido para lograr mis metas.



A mi novio: Por ser un pilar importante en mi vida, por su
amor, comprension, apoyo incondicional, por
alegrarse de mis triunfos, compartir mis

alegrias y consolarme en mis tristezas.

A mis verdaderos amigos: por ser parte de mi vida, por compartir
juntos buenas experiencias, por su gran
apoyo incondicional. En especial a la
Licenciada Eylin Ochoa de Pineda por

compartirme sus conocimientos.
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Resumen

Al Segundo Registro de la Propiedad le corresponde brindar seguridad
juridica a los bienes inmuebles y muebles identificables de los
departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez,
Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché y San Marcos, en
consecuencia, toda persona que tenga bienes en los departamentos

indicados puede solicitar al registro la proteccion de sus derechos.

Para el correcto desempeiio de sus funciones el Segundo Registro de la
Propiedad aplica varios principios registrales, entre ellos el de prioridad
el cual otorga un lugar preferente al primer documento ingresado al
registro, por lo tanto, lo protege desde su ingreso hasta su inscripcion,
suspension o rechazo segln corresponda y no permite que se inscriba
otro titulo relacionado a la misma finca hasta que el proceso de

inscripcion del primero finalice.

La anotacion preventiva brinda proteccion a los documentos
suspendidos, en el entendido que protege su lugar preferente por un
plazo de treinta dias para que pueda subsanarse los errores en el titulo,
siempre que el interesado lo haya solicitado, ya que las funciones que
realiza el Segundo Registro de la Propiedad son a requerimiento, en el

supuesto que no se hubiere solicitado y el documento fuere suspendido



éste pierde su derecho de prioridad, por lo tanto, cualquier otro titulo que

haya ingresado al Registro seréa inscrito.

Por ello, se analizé la utilidad de la anotacion preventiva como forma
garantizar el principio de prioridad, partiendo de conocimientos
doctrinarios y legales del Segundo Registro de la Propiedad, los
principios registrales, el principio de prioridad, la anotacion preventiva y
se realiz6 un trabajo de campo en el Segundo Registro de la Propiedad a
través de entrevistas a Registradores Auxiliares con las cuales se

establecio la eficacia de la anotacion preventiva.

Palabras clave

Anotacion preventiva. Principio de prioridad. Segundo Registro de la

Propiedad.



Introduccidén

En la presente investigacion se estudiara el tema de la anotacion
preventiva como forma de garantizar el principio de prioridad registral.
El principio de prioridad consiste en que el acto o contrato que primero
ingresa al Segundo Registro de la Propiedad se antepone con preferencia
ante cualquier otro, aun y cuando sea de fecha anterior, toda vez que
primero en registro es primero en derecho, el problema deviene cuando
el acto o contrato es calificado y este a criterio del registrador no cumple
con los requisitos legales y lo suspende y al ser retirado del Segundo
Registro de la Propiedad pierde su derecho de prioridad, por lo que si
existiera otro acto o contrato relacionado a la misma finca que si cumpla
con los requisitos de la calificacion registral, sera inscrito y el documento
suspendido ya no podra registrarse, salvo que el interesado haya

solicitado la anotacion preventiva toda vez que esta no opera de oficio.

Las razones que justifican este analisis en el contexto social son que el
Segundo Registro de la Propiedad protege el derecho a la propiedad
privada y en €l se inscriben derechos relacionados con bienes inmuebles
y muebles identificables los cuales pertenecen a personas que viven en la
sociedad y necesitan de la proteccion que brinda el Segundo Registro de

la Propiedad, y en el contexto cientifico porque ésta investigacion



permitira profundizar los conocimientos relacionados al derecho registral

y la anotacion preventiva.

La presente investigacion se desarrollara a efecto de cumplir con los
objetivos de determinar si la anotacion preventiva puede garantizar el
principio de prioridad registral en documentos suspendidos; estudiar los
principios registrales que se aplican en el Segundo Registro de la
Propiedad; analizar los efectos del principio de prioridad, e identificar la

normativa legal que regula la anotacion preventiva en Guatemala.

Primeramente, se abordara lo relacionado al Segundo Registro de la
Propiedad desde sus antecedentes histdricos, hasta la normativa legal
aplicable. También se analizaran los principios registrales que se aplican
en el Segundo Registro de la Propiedad de modo que se pueda
profundizar en el estudio de la efectividad de estos. A continuacion, se
profundizard en el estudio de dos temas, el primero relacionado al
principio de prioridad y lo relativo a la anotacion preventiva,
estableciendo su regulacion legal de modo que se pueda determinar la

forma en que estos operan en el Segundo Registro de la Propiedad.

En el tercer subtitulo se realizara un estudio de la anotacion preventiva
como forma de garantizar el principio de prioridad registral, en el cual se

presentaran los resultados que se obtuvieron de las entrevistas realizadas

iv



a los Registradores Auxiliares del Segundo Registro de la Propiedad,

ademas se concretizara la utilidad de la anotacion preventiva.



Segundo Registro de la Propiedad y los principios registrales

Segundo Registro de la Propiedad

El derecho de propiedad o dominio es aquel que permite a su titular usar,
gozar y disponer de los bienes sin mas limitaciones que las establecidas
en las leyes, este derecho se caracteriza por ser autonomo, exclusivo y
eminentemente transferible, debido a que es un derecho oponible frente a
terceros, por lo que toda persona esta obligada a respetarlo, ya que
solamente el titular puede disponer de el y puede transferirlo en
cualquier momento, es por ello que es necesario que existan Registros de

la Propiedad que garanticen y resguarden este derecho.

El Segundo Registro de la Propiedad fue fundado en el afio de mil
ochocientos setenta y siete bajo el gobierno del General Justo Rufino
Barrios, tal y como lo refiere el autor Nery Roberto Mufioz (2009) quien

afirma:

Por el Decreto 175, dictado por el General Justo Rufino Barrios con fecha 19 de junio de
1877, se crearon y organizaron tres registros regionales, con residencia en la ciudad
capital, en el departamento de Jutiapa y en el departamento de Quetzaltenango, se emitid
el primer Reglamento del Registro que se refiere a rayado de libros, obligacion de firma 'y
autorizacion del Juez y del Registrador. Se regula que los libros deben ser foliados con
inscripciones, anotaciones y asientos, bajo el sistema de tracto sucesivo, teniendo margen
suficiente para anotar cualquier razon de suspension que sufra el documento. (p.56)



Como manifiesta el citado autor, inicialmente se crearon tres registros,
no obstante, en el afio 1888 mediante acuerdos de fechas treinta de abril
y veintisiete mayo, el Registro de la Propiedad se dividio en seis
registros ubicados en los departamentos de Guatemala, Quetzaltenango,
Jalapa, Zacapa, Coban y San Marcos, dicha division no resulto funcional
ya que algunos cubrian un solo departamento y otros varios
departamentos, por lo que en el aifio de 1934 quedaron en funcionamiento
solo dos registros, los cuales son el Registro General de la Propiedad que
tiene su sede en la ciudad capital y tiene competencia para asentar los
documentos y titulos de inmuebles y muebles identificables de los
departamentos de: Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa
Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa, Chiquimula, EI Progreso, Izabal,
Escuintla, Petén, Alta Verapaz y Baja Verapaz, y el Segundo Registro de
la Propiedad que tiene su sede en el departamento de Quetzaltenango y
tiene competencia para asentar los documentos y titulos de inmuebles y
muebles identificables de los departamentos de: Quetzaltenango,
Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché

y San Marcos.

Al inicio y por muchos afios estos registros trabajaban con libros fisicos
en los cuales se hacian constar las inscripciones, anotaciones, asientos y

cancelaciones correspondientes a bienes inmuebles y muebles



identificables, actualmente con la implementacion de la modernizacion,
los libros son electronicos y los libros fisicos han sido digitalizados, no
obstante, éstos aun se pueden consultar directamente si se solicitan. La
modernizacion en el Registro de la Propiedad permite que el proceso de
presentacion, operacion y devolucion de un documento sea mucho mas
rapido, ello sin perder la garantia de seguridad juridica registral que lo

caracteriza.

Al Segundo Registro de la Propiedad en otras épocas se le conociéo como
Registro de Occidente y tuvo su sede original en la ciudad de
Quetzaltenango, después se trasladé a San Marcos, luego a la ciudad
capital y finalmente retorna al departamento de Quetzaltenango,
actualmente se encuentra ubicado en la O avenida “D” diez guion
sesenta y cuatro de la zona seis del municipio y departamento de

Quetzaltenango.

El Segundo Registro de la Propiedad opera administrativa y
financieramente de forma independiente del Registro General de la
Propiedad, debido a que tiene su propia estructura organica y funcional,
su propio presupuesto y fuentes de ingresos, sin embargo, no debe
olvidarse que el Registro de la Propiedad es unico a nivel constitucional,

y para su mejor funcionamiento esta divido en 2 registros.



Definicion

El Registro de la Propiedad, es una institucion publica que brinda
seguridad juridica a los derechos que en €l se inscriben, los cuales recaen
sobre bienes inmuebles y muebles identificables, por lo que es necesario

conocer algunas definiciones sobre el Registro de la Propiedad en

general, previo a analizar el Segundo Registro de la Propiedad.

El autor Nery Roberto Mufioz (2009) define el Registro de la Propiedad
como: “...una institucion mediante la cual se produce la publicidad
juridica, siendo el objeto principal de su organizacion la inscripcién en
los libros, que lleva consigo la publicidad material o sustantiva.” (p.61).
En esta definicion el autor afirma que el Registro de la Propiedad es una
institucion que fue creada con el objetivo principal de brindar publicidad
juridica a los actos y contratos que en él se inscriben, institucion que
materializa el derecho de acceso a registros estatales contenido en el
articulo 31 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, y
garantiza y protege el derecho de propiedad privada contenido en el

articulo 39 del mismo cuerpo legal.

El articulo 1124 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 brinda una definicién
legal del Registro de la Propiedad, afirmando: “...es una institucion

publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de

4



los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
bienes inmuebles y muebles identificables...” en concordancia con la
definicion anterior, el Registro es de fundamental importancia para
asegurar el derecho de propiedad en Guatemala, debido a que en él se
inscriben, anotan o cancelan, segin corresponda, todos los derechos y
obligaciones que se relacionan con bienes inmuebles y muebles
identificables que se encuentren inscritos, lo cual brinda seguridad
juridica a toda persona debido a que el Registro de la Propiedad es una

institucion publica que protege la propiedad privada.

El autor José Luis Pérez Lazala citado por Bernardo Pérez Fernandez del
Castillo (2018) define el Registro de la Propiedad de la siguiente forma:
“Regula todo lo relativo a la registracion de los actos de la constitucion,
declaracion, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales
de las fincas.” (p.70) Por lo tanto, le corresponde el proceso de registro
de todos los actos o contratos relacionados a derechos reales, desde su
Inscripcion hasta su extincion, ya que el Registro de la Propiedad lleva
un control minucioso de todos los actos o contratos inscritos en una
misma finca, manteniendo de esta forma el orden cronologico de cada

asiento, de manera que se reflejen en el historial de la finca.



Ahora bien, con relacion al Segundo Registro de la Propiedad, éste es

una institucion puablica registral que tiene como mision:

Brindar proteccion y seguridad a las operaciones registrales relativas a los bienes
inmuebles y muebles identificables, a través de procesos ordenados y lineamientos
establecidos bajo el marco de la ley, con principios y guias registrales, enfocado en
resguardar los derechos de propiedad de los ciudadanos en la Region Sur Occidente de
Guatemala. Misién y visién de Segundo Registro de la Propiedad. Recuperado de:
http://srp.gob.gt/mision-y-vision/ 20.10.2019

En consecuencia, el Segundo Registro de la Propiedad es una institucion
que brinda proteccion y seguridad juridica a los bienes inmuebles y
muebles identificables de los departamentos de Quetzaltenango,
Retalhuleu, Suchitepéquez, San Marcos, Totonicapan, Solola, El Quiche
y Huehuetenango, departamentos que integran la Region Sur Occidente
de Guatemala. EIl cual realiza las operaciones registrales con base a la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el Codigo Civil, el
Reglamento de los Registros de la Propiedad, el Arancel para los
Registro de la Propiedad, entre otras leyes y reglamentos, principios

registrales y guias de calificacion registral.

El Segundo Registro de la Propiedad también se rige por una serie de
valores los cuales caracterizan su actuacion registral entre ellos: la
honestidad, la responsabilidad, la lealtad, el respeto, la solidaridad, la
cultura, la estética, entre otros, los cuales permiten cumplir con sus

funciones de una forma eficiente y con apego absoluto a la ley.
6
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Estructura organica y funcional

Para el correcto desempefio de sus funciones el Segundo Registro de la
Propiedad cuenta con un Registrador Titular, un Registrador Sustituto y
varios Registradores Auxiliares. A continuacion, se desarrollan las

calidades y cualidades necesarias para cada puesto.

A) Registrador Titular: También conocido como Registrador Propietario,
es nombrado por el Presidente de la Republica de Guatemala, mediante
acuerdo gubernativo, quien debe ser guatemalteco de origen, Abogado y
Notario, tiene a su cargo el Segundo Registro de la Propiedad y es la
maxima autoridad administrativa, tal y como lo estipulan los articulos
1225y 1226 del Cadigo Civil, Decreto Ley 106.

B) Registrador Sustituto: Es nombrado por el Presidente de la Republica
de Guatemala a propuesta y bajo responsabilidad del Registrador Titular
del Segundo Registro de la Propiedad, quien debe cumplir con los
mismos requisitos del Registrador Titular, y a quien le correspondera
sustituirlo en caso de ausencia, enfermedad o incompatibilidad en el
desempefio de sus funciones, esto para evitar que el Registro se quede
sin registrador, de conformidad con el articulo 1233 del Cddigo Civil,
Decreto Ley 106.



C) Registradores Auxiliares: De acuerdo con el articulo 1225 del Cédigo
Civil Decreto Ley 106 “...Cada registro podra contar con uno o varios
registradores auxiliares, designados por el registrador propietario...” a
ellos les corresponde firmar todos los asientos, inscripciones,
anotaciones, cancelaciones, entre otros que realicen respecto a los bienes

inscritos en el Segundo Registro de la Propiedad.

Ahora bien, con relacién a la organizacion administrativa del Segundo
Registro de la Propiedad, el articulo veintiséis del Reglamento de los

Registros de la Propiedad, establece que debe contarse con:

A) Un Secretario General: A quien le corresponde dirigir y coordinar el
tramite y operaciones de los documentos y titulos que ingresen al

Segundo Registro de la Propiedad, debe ser Abogado y Notario.

B) Un Departamento de Contabilidad: Que deberé estar presidido por un
Contador que debe ser Contador Publico y Auditor, a quien le

corresponde la contabilidad en particular y en general del Registro.

C) Un Departamento de Tesoreria: El cual estara a cargo del Tesorero a
quien le corresponde realizar todos los pagos que deban hacerse en el

Registro.



D) Personal de apoyo que sea necesario: Entre ellos se encuentran los
operados, quienes son responsables del proceso de calificacion registral e
inscripcion de documentos y titulos que ingresan al Segundo Registro de
la Propiedad, y todas aquellas personas que sean necesarias para el buen

funcionamiento de la institucion.

Todas las personas que desempefien los cargos indicados deberan ser
nombradas por el Registrador Titular, a quienes les corresponden
funciones administrativas. En general todas las personas que laboran en
el Segundo Registro de la Propiedad deben velar por brindar seguridad

juridica a la propiedad privada.

Funcion calificadora

El Segundo Registro de la Propiedad tiene una funcién necesaria en el
desarrollo de sus actividades, que es la funcién calificadora ya que, por
medio de esta, se verifica y comprueba si el instrumento que se desea

inscribir cumple 0 no con los requisitos establecidos en las leyes.

El autor Javier Gomez Galligo citado por Claudia Lavinia Figueroa
Perdomo y Daniel Ubaldo Ramirez (2010) define la calificacion registral

de la siguiente forma:



...consiste en determinar si un acto o contrato presentado a un Registro Publico, retine o
no los requisitos exigidos por el ordenamiento juridico para su validez y para su eficacia
frente a terceros, con la finalidad de que solo tengan acceso, y por tanto la proteccion del
sistema, los titulos validos y perfectos. (p.73)
La calificacion registral, es entonces, el medio que se utiliza en el
Registro, para establecer si el documento presentado reine o no los
requisitos legales, si los retune es procedente la inscripcidn, anotacion o
cancelacién que corresponda, en caso contrario debera ser suspendido o
rechazado. Sin embargo, debe tenerse presente que la funcion
calificadora parte de que los documentos presentados al Registro sean
autenticos, por lo cual la funcidn calificadora se limita al examen externo
del documento o titulo, debido que se encuentran legitimados por su
autor quien al momento de su autorizacion debio realizar el examen
intrinseco del documento, en constancia el registro se limita a calificar la

forma del acto o contrato presentado.

Por otra parte, el articulo 1131 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106

establece que toda inscripcion expresara:

Si la finca es rustica o urbana, su ubicacion indicando el municipio y departamento en que
se encuentra, area, rumbos o azimuts; o coordenadas geogréficas debidamente geo
referenciadas al sistema geodésico nacional; medidas lineales y colindancias; su nombre y
direccion si lo tuviere. Tales datos se expresaran en el documento que se presente para su
inscripcion en los Registros de la Propiedad respectivo...
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En el articulo relacionado, se encuentran algunos de los requisitos que
los operadores y registradores auxiliares del Segundo Registro de la
Propiedad deben verificar al momento de realizar la calificacion
registral, puesto que su observancia es obligatoria para realizar la
primera inscripcion de dominio de bienes inmuebles, en consecuencia, la
ausencia del cualquiera de ellos da lugar a que sea suspendida la

inscripcion.

Asimismo, se ha discutido en la doctrina sobre (Cual es la naturaleza
juridica de la calificacion registral?, con relacion a si es una funcion
judicial, una funcion de jurisdiccion voluntaria, o sui géneris, para el
efecto la autora Claudia Lavinia Figueroa Perdomo y Daniel Ubaldo

Ramirez (2010) aclaran:

En cuanto a una naturaleza de funcion judicial, se considera que no lo es pues su finalidad
no es resolver una situacion contenciosa, sino decidir si se incorpora o no al Registro con
eficacia erga omnes una nueva situacion juridica... También se ha tratado de darle
naturaleza de jurisdiccion voluntaria... sin embargo no se ha considerado el idoneo. En el
entendido que los registros funcionan como entes publicos, se concluye que la naturaleza
juridica es administrativa especial, propia y exclusiva. (pp. 73-74)

De acuerdo a lo indicado por los autores, la naturaleza juridica de la
calificacion registral es sui generis expresion latina que significa: de su
propio género, es sui génesis porque no pertenece ni a la funcién judicial
ni a la jurisdiccion voluntaria, no puede ser de naturaleza judicial ya que

no resuelve situaciones contenciosas, tampoco puede decirse que la
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calificacion registral es de naturaleza de jurisdiccion voluntaria puesto
que a pesar de que no hay contienda la calificacion registral no es
realizada por jueces o notarios en el ejercicio de sus funciones, sino mas
bien por funcionarios del Registro de la Propiedad, quienes deciden si el
acto o contrato retne los requisitos o no, de ello se deriva que la
calificacion registral sea Unica en su género; ademas produce efectos
erga omnes la cual también es una expresion latina que significa frente a
todos, es decir que la calificacion registral produce efectos oponibles

frente a todos.

Principios Registrales

Previo a definir los principios registrales, es importante conocer la
etimologia de la palabra principio la cual provine del latin principium
que significa el origen de una cosa. Por ello, se afirma que los principios
inspiran el ordenamiento juridico, los cuales se encuentran entrelazados
unos con otros, en consecuencia, no pueden existir de forma

independiente.

El autor Roca Sastre citado por Raul R. Garcia Coni (2006) define los
principios registrales como: “...las orientaciones capitales, las lineas
directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales, y el
resultado de la sinterizacion o condensacion del ordenamiento juridico
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registral” (p. 93), por esa razon, los principios registrales, constituyen la
base o el cimiento del derecho registral, debido que permiten la correcta
aplicacion del ordenamiento juridico registral. Bernardo Pérez Fernandez
del Castillo (2018) afirma:

Los principios registrales explican el contenido y funciéon del Registro Publico de la
Propiedad. Asimismo, estan totalmente entrelazados unos de otros de tal manera que no
existen en forma independiente. Su nombre no se deriva del término filosofico inmutable,
sino que se refieren a la constitucion de una técnica y elaboracion del estudio de Registro
Pablico de la Propiedad: sirven de explicacion tedrica y practica de la funcion del
Registro. (p.79)

En consecuencia, los principios registrales explican el qué hacer del
Registro de la Propiedad en el resguardo de la propiedad privada, ya que
son reglas elementales que sirven de fundamento en el sistema registral
los cuales deben ser observados y aplicados todos debido que se
encuentran intimamente relacionados, a su vez, orientan en casos
concretos a los operadores y Registradores Auxiliares para la aplicacion

correcta de las leyes.

Clasificacion

Diferentes autores proporcionan una clasificacion a los principios
registrales. A continuacion, se abordaran dos clasificaciones, una del
tratadista guatemalteco Nery Roberto Mufioz los cuales son utilizados en

el Segundo Registro de la Propiedad y otra del tratadista argentino Raul
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R. Garcia Coni. El autor Nery Roberto Mufioz (2009) los clasifica en:
principios materiales, principios formales, y principios mixtos, los cuales

seran analizados a continuacion:

A) Principios materiales.

1) Inscripcion: De acuerdo con este principio “Para que un asiento o
anotacion produzca sus efectos, debe constar en el folio real en el libro
correspondiente, de esta manera el acto inscrito surte efecto ante
terceros” (p.20), por tanto, al momento de inscribirse un acto o contrato
en el Registro de la Propiedad éste adquiere mayor firmeza y proteccion

lo cual permite que sea oponible ante terceros.

En consecuencia, la inscripcion conlleva la voluntad de la persona
interesada de asentar en el Registro de la Propiedad los derechos que le
asisten sobre bienes inmuebles o muebles identificables, por lo que el
registrador, previa calificacion registral, procedera a registrar en la finca,

folio y libro correspondiente los derechos del titular.

2) Especialidad: “Tiene como finalidad determinar perfectamente los
bienes objeto de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y
contenido de los derechos.” (p.22) La especialidad permite tener un
conocimiento concreto y preciso de los bienes inscritos, por ello se les

asigna un namero de finca Unico para tener una mejor determinacion,
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tiene su fundamento legal en el articulo 1131 del Cddigo Civil, Decreto
Ley 106.

Al principio de especialidad también se le denomina de determinacion y
tiene por objeto otorgar claridad en la inscripcion, de manera que los
bienes inmuebles y muebles identificables se encuentren perfectamente
detallados, asi como cada uno de los asientos posteriores a la primera
inscripcion de dominio, lo cual permite la correcta y total

individualizacion de la finca.

B) Principios formales.

1) Rogacion: El cual establece que: “La funcion del Registrador es
rogada, ya que, aunque €él tenga conocimiento de un acto inscribible, si el
interesado no ha acudido al registro, éste no puede proceder de oficio.”
(p.25) Por lo tanto, toda inscripcion o anotacion debe ser solicitada por el
interesado en la forma y modo indicado por el Registro, el cual tiene su

fundamento legal en el articulo 1127 del Codigo Civil, Decreto Ley 106.

De acuerdo con lo manifestado, es necesario que los interesados soliciten
al Registro de la Propiedad la inscripcion de un acto o contrato, debido a
que el Registro de la Propiedad no puede actuar de oficio, es decir sin el

requerimiento de los interesados, quienes deberan promover el impulso
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inicial del registro, y con ello el Registrador debera realizar la

calificacion registral y la inscripcion si fuera procedente.

2) Legalidad: “El principio de legalidad impone que los titulos que
pretendan ser registrados deben ser examinados, verificados o calificados
antes de ser inscritos” (p.26), ello para que solamente los titulos validos
y perfectos sean inscritos, el fundamento legal se encuentra en los
articulos 1128 y 1175 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106.

Con base a la legalidad los registradores deben calificar los documentos
que se pretendan inscribir, la cual comprende la verificacion de las
formalidades externas del titulo y determinar concretamente que el titulo
tenga relacion directa con los asientos registrales previos del que se

desea inscribir.

3) Tracto sucesivo: “Los asientos del Registro se deben enlazar unos con
otros en forma ininterrumpida, asegurando que los derechos reales,
objeto de las inscripciones han sido constituidos... por la persona que
aparece con derecho a ello” (p.27), en consecuencia, el trato sucesivo
busca que exista una relacion intima entre las inscripciones, respetando
un orden, tiene su fundamento legal en los articulos 1130 y 1134 del
Caodigo Civil, Decreto Ley 106.
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El tracto sucesivo, por lo tanto, determina que ninguna inscripcion se
hace sin que esté inscrito un derecho de la cual emane, a excepcion de la
primera inscripcion de dominio en la cual se apertura la finca
correspondiente, todas las demas deben tener una relacion directa con la

Inscripcidn anterior, caso contrario no podra ser inscrita.

C) Principios mixtos.

1) Consentimiento: “Consiste este principio en que, para que el registro
sea posible, previamente debera existir el consentimiento del titular del
derecho inscrito para que se produzca la modificacion de la situacion
juridica de la finca.” (p.28) De esta cuenta, se puede afirmar que debe
existir voluntad de la persona a cuyo favor se encuentra inscrito un bien

para poder modificarlo, es decir debe solicitarlo expresamente.

El principio de consentimiento se relaciona entonces, intimamente con el
principio de tracto sucesivo, por lo que el autor lo incluye dentro de los
principios mixtos, pues es necesario que exista la voluntad del titular de
la finca para que eésta sea modificada por una inscripcion posterior,
permitiendo de esta forma el tracto sucesivo de la finca, pero con la

voluntad del titular.
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2) Publicidad: “Consiste en la posibilidad de obtener del Registro las
certificaciones de las inscripciones, la consulta fisica o electronica de los
libros” (p.29), de acuerdo con lo indicado, se debe poner a disposicion de
las personas interesadas las inscripciones que han realizado, a través de

certificaciones o consultas de los libros fisicos o electrénicos.

Por tanto, la publicidad, viene a ser la exteriorizacion de los actos y
contratos inscritos en el Registro de la Propiedad, debido a que su
finalidad consiste en proporcionar seguridad juridica a lo que se
encuentra inscrito en él, por lo que cualquier persona puede acceder a los
diversos actos y contratos inscritos, asi como a las inscripciones,
desmembraciones, cancelaciones, y anotaciones en particular de cada

una de las fincas.

3) Prioridad: También se le denomina principio de prelacion o rango, el
cual: “Establece que es preferente el acto susceptible de registrarse el
que en primer término ingrese al Registro, sobre cualquier otro que
ingrese posteriormente” (p.30), consecuentemente, la prelacion busca
una armonia entre los diversos derechos que recaigan sobren una misma

finca, dando preferencia al primero que ingreso.
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La prioridad tiene lugar cuando al Registro de la Propiedad ingresan dos
0 mas titulos relacionados a una misma finca, y estos son incompatibles
entre si, por esta razén no es posible inscribir ambos titulos, ya que estos
no tienen relacion, por ejemplo, dos contratos de compraventa total de un
bien inmueble otorgado a distintas personas, en este caso Unicamente se
inscribira el primero que haya ingresado al Registro, cerrando la
posibilidad de inscripcion al segundo o subsiguiente sin tomar en cuenta

la fecha de su otorgamiento.

4) Fe puablica: “En virtud del principio de fe puablica registral, el
contenido del Registro se reputa siempre exacto en beneficio del tercero
que adquiera en condiciones previstas por la ley” (p.35), de lo cual se
afirma que el tercero que adquiera un bien inscrito, puede tener la certeza

que si consta en el Registro fue adquirido de conformidad a la ley.

A su vez, la fe publica parte de que el Estado de Guatemala le confiere al
Registro de la Propiedad la potestad de efectuar inscripciones,
anotaciones, cancelaciones, entre otras, relativas a bienes inmuebles y
muebles identificables y extender certificaciones las cuales se consideran
auténticas al ser reproducidas de su original ya sean de libros fisicos o

electrénicos.
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5) Legitimacion: “Principio que otorga certeza y seguridad juridica sobre
la titularidad de los bienes y su transmision” (p.36). A éste, se le
considera como uno de los mas importantes debido a que conlleva el
reconocimiento que el mismo es genuino y verdadero, ya que permite
conocer con exactitud quién es el titular de un derecho inscrito Registro,
y a su vez establece que el contenido de una inscripcion se considera

cierta y produce efectos contra todos.

Con este principio se concluye la clasificacion del tratadista Nery
Roberto Mufioz. Ahora, se abordara la clasificacion realizada por el
argentino Raul R. Garcia Coni, quien clasifica los principios registrales
en dos grupos, el primero contiene los principios que se refieren a los
requisitos de la inscripcion; y el segundo contiene los principios que se

refieren a los efectos que se derivan de la inscripcion.

Principios que se refieren a requisitos de la inscripcion:

A) Autenticidad: “...un instrumento es auténtico cuando su autoria es
determinada o determinable. En la verba juridica, solo es auténtico el
documento que tiene como “editor responsable” a un funcionario
publico” (Garcia, 2006, p.112). Para que un instrumento publico pueda
ser inscrito en el Registro de la Propiedad es necesario que el mismo sea

autorizado por un funcionario publico, toda vez que no es posible
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inscribir instrumentos en el Registro que sean autorizados por personas

desconocidas 0 que no tengan las cualidades necesarias.

Por lo tanto, es necesario que la persona que autoriza un documento o
titulo que se pretende inscribir, en primer lugar, se encuentre
perfectamente individualizada y en segundo lugar tenga la calidad
necesaria para autorizar el acto o contrato, siendo este un requisito

necesario para que el titulo sea inscrito.

B) Rogacion: A este principio también se le conoce como de instancia, el
mismo “significa que la actividad del registrador no puede ser
espontanea, sino impulsada.” (Garcia, 2006, p.115), de lo cual se
establece que la funcién registral debe ser requerida, toda vez que no
puede actuar de oficio, aun y cuando al Registrador le conste
personalmente una situacion que genere una inscripcion registral, ésta

debe ser solicitada.

C) Consentimiento: “La proteccion que dispensa el registro a quienes
tienen derechos inscritos o anotados significa que nadie puede ser dado
de baja de los asientos registrales sin que medie consentimiento, expreso
o tacito, o por disposicion judicial” (Garcia, 2006, p. 107), por lo tanto,

la persona que tiene derechos inscritos debe autorizarle al Registro de la
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Propiedad la modificacion de los mismos, pero tambien puede hacerlo el

juez aun y cuando no haya consentimiento del titular de derechos.

D) Tracto sucesivo: También se le conoce como tracto continuo, éste
“...se opone a que se acepte... como titular de derechos una persona
distinta de la que figura en la inscripcion precedente, por cuanto no se
debe alterar la secuencia transmisiva” (Garcia, 2006, p.136). Este
principio garantiza la secuencia y el orden que debe existir entre
inscripciones, de manera que no es posible la omisién de alguna, todas
las inscripciones deben constar en el Registro para mantener el ordeny la

seguridad juridica.

E) Legalidad: “El principio de legalidad tiene por objeto, mediante la
calificacion registral, asegurar el cumplimiento de los otros principios
registrales... mas que un principio aprioristico o propiamente dicho, el
de legalidad es una verdadera suma de principios” (Garcia, 2006, p.169).
En consecuencia, la calificacion registral es el medio idoneo y necesario
para verificar que todos los principios sean cumplidos en el instrumento

publico que pretende inscribirse.

F) Especialidad: “La eficacia de un registro depende, en gran medida, de
la forma en que se cumple con el principio de determinacion, o sea, la

precision alcanzada en cuanto al contenido de la registracién, que no
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debe ser difuso.” (Garcia, 2006, p.145) A este principio también se le
denomina principio de determinacion y consiste en que los bienes que se
pretenden inscribir en un Registro deben detallarse lo mejor posible, para

evitar confusiones con otros bienes.

Principios que se refieren a efectos de la inscripcion:

A) Principio de inscripcion: De acuerdo con este principio “solamente
los derechos anotados en el registro pueden ser objeto de publicidad
objetiva; es decir el asiento es la condicion de la publicidad” (Garcia,
2006, p.101), para que un bien inmueble o mueble identificable pueda
gozar de los beneficios del Registro es necesario que los mismos sean
inscritos, toda vez que estos son los Unicos bienes que el Registro

resguarda.

B) Legitimacion registral: “...es el pronunciamiento de un oficial
publico acerca de la legalidad o licitud de un acto” (Garcia, 2006, p.186).
En consecuencia, la legitimacion es el producto final de la observancia
de todos los principios, por lo que una vez inscrito un acto o contrato en

el Registro éste le confiere autenticidad.

C) Fe publica registral: “Tanto el asiento como la certificacion registral
son instrumentos extendidos por funcionarios publicos en la forma que

las leyes hubieren determinado por lo cual revisten la calidad de
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instrumentos que necesariamente portan fe puablica” (Garcia, 2006,
p.193), los documentos que extiende el registro estan dotados de fe
publica por haber sido extendido por funcionarios publicos en el

ejercicio de su cargo.

D) Prioridad: “la prioridad entre dos o mas inscripciones o anotaciones
relativas al mismo inmueble se establecera por la fecha y el nimero de
presentacion asignado a los documentos...” (Garcia, 2006, p.120), de
acuerdo con este principio tiene preferencia el primer documento que

ingrese al Registro sobre los que puedan ingresar posteriormente.

E) Publicidad formal: “La publicidad es la razon de ser y el objetivo
primordial de los registros inmobiliarios, dado que éstos nacieron para
combuatir la clandestinidad...se cumple de dos maneras: exhibicion de los
asientos o por expedicion de constancias” (Garcia, 2006, p. 98). El
Registro pretende cumplir con este principio cuando exhibe los asientos
0 cuando entrega copias a las personas que los solicitan, con ello se evita
la omision de informacion, toda vez que las copias reproducen el

contenido fiel del asiento registral.

Al estudiar la clasificacion realizada por el autor guatemalteco y el autor
argentino, se establece que contienen los mismos principios, pero con

distintas denominaciones. ElI Segundo Registro de la Propiedad debe
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cumplir con la observancia de cada uno de los principios analizados,
debido que los mismos brindan seguridad juridica al derecho de
propiedad, y debe realizarlo en el momento de hacer la calificacion

registral.

La importancia de los principios registrales estudiados deviene en que
los mismos orientan al Registrador en el proceso de inscripcion de un
acto o contrato y una vez inscrito, los principios registrales confieren

legitimacion al titular de un derecho.

Principio de prioridad y anotacion preventiva

Principio de prioridad

Los principios registrales han sido creados para proteger el derecho del
individuo sobre el bien de su propiedad y resguardar la seguridad
juridica del derecho de propiedad, el cual se aplica en los registros ya sea
en el Registro General de la Propiedad o Segundo Registro de la
Propiedad debido a que el reconocimiento del derecho de propiedad es
uno de los derechos fundamentales que ha adquirido la humanidad con el

paso del tiempo.
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Uno de los principios registrales que amerita un estudio profundo es el
principio de prioridad en virtud que éste garantiza el derecho a la
propiedad privada, confiriendole un lugar preferente al primer
documento presentado al Registro. En cuanto a la legislacion
guatemalteca éste se encuentra regulado en el Reglamento de los
Registros de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo nimero 30-2005 del
Presidente de la Republica de Guatemala, de fecha 27 de enero de 2005,

que en el articulo 6 indica:

El derecho de prioridad se establece por medio del libro de entrega de documentos, cuyo
registro se consignard en riguroso orden cronoldgico, anotdndose como minimo: el
numero de orden de ingreso del documento, el nombre del presentante, la hora exacta y
fecha de entrega. Si el documento es rechazado para su inscripcion se perderd la
prioridad... En caso de documento suspendidos, la prioridad se perdera al retirar el
documento del Registro, a menos que el interesado haya solicitado inscripcion provisional
al momento de su presentacion.

El articulo citado establece los requisitos necesarios para proteger el
derecho de prioridad y por consiguiente el derecho de propiedad privada,
el cual se caracteriza por llevar un control cronoldgico de todos los actos
0 contratos que ingresaran al Registro, en el cual debe consignarse la
hora y la fecha de entrega del documento, ya que son elementos claves
del principio de prioridad y con el solo ingreso del documento éste se
encuentra protegido hasta que el mismo sea inscrito, no obstante de

acuerdo a lo indicado, la prioridad se pierde si el documento es
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rechazado o suspendido a menos que se haya solicitado la anotacion

preventiva.

Definicion

Es importante definir en qué consiste el principio de prioridad para
comprender la importancia de este principio. La prioridad confiere
proteccion y resguardo al primer acto o contrato que ingresa al Registro
de la Propiedad, debido a su importancia y trascendencia es estudiado

por varios autores entre ellos Roca Sastre citado por Antonio Manzano

Solano y M.2 Del Mar Manzano Fernandez (2008) quien afirma:

...el acto registrable que primeramente ingresa en el Registro de la Propiedad se antepone,
con preferencia excluyente o superioridad de rango, a cualquier otro acto registrable que,
siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere ingresado en el Registro, aunque fuere de
fecha anterior. (p. 624)

De lo anterior se establece, que la prioridad confiere preferencia al
primer documento que ingresa al Registro de la Propiedad, sin importar
la fecha de su autorizacion, toda vez que, tiene primacia frente a
cualquier otro documento, ya que parte del momento exacto de ingreso
del documento, y de alli se derivan los efectos del sistema registral y

establece el orden de trabajo del registrador.
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Luis Carral y de Teresa (2007) afirma: “El principio de prioridad es lo
que en principio corresponderia a aguel otro tan conocido de que dos
cuerpos no pueden ocupar el mismo lugar en el espacio” (p.324), el autor
aclara que no pueden haber dos inscripciones sobre un misma finca, en
virtud que ambas no pueden coexistir, 0 en el caso que pudieran hacerlo
una tendra un lugar preferente frente a la otra, por tanto la prioridad

registral confiere preferencia al primer documento ingresado al Registro.

El autor Antonio Pau (2004) afirma:

El principio de prioridad podria formularse en los siguientes términos: es la preferencia a
la inscripcion que corresponde a un titulo, entre dos 0 mas que estan presentados en el
Registro y se refieren a un mismo inmueble, por haberse presentado antes... (p.59)

De la anterior definicion, se puede afirmar que la prioridad es aquella
que da preferencia a un titulo, siempre que existan dos o mas titulos
relacionados a una misma finca, derecho que se adquiere por la

presentacion en primer lugar del titulo.

Claudia Lavinia Figueroa Perdomo y Daniel Ubaldo Ramirez Gaitan
(2010) definen:

El derecho de prioridad se establece por medio del libro de entrega de documentos, cuyo
ingreso se consignara en riguroso orden de ingreso del documento, el nombre del
presentante, hora exacta y la fecha de entrega, es decir que si consignan esos datos se
tendria que dar prioridad a ese documento. (p.37)
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Por lo tanto, se da preferencia al primer documento ingresado al Segundo
Registro de la Propiedad, y en caso de que existieran dos o mas
inscripciones de una misma finca o de un derecho, se le dara prioridad al
primero, aun y cuando hubieren sido ingresados el mismo dia, debido a

que se tomara en cuenta la hora de entrega del documento.

El Segundo Registro de la Propiedad aplica el principio de prioridad, con
base al orden de presentacion de los documentos, confiriendole
preferencia al primero documento ingresado, mediante un sistema de
primero en registro primero en derecho, por consiguiente, el primero en
el orden registral, no es quien adquiera el derecho, sino quien antes
inscriba su derecho. Por tal razon este principio es de vital importancia
ya que su adecuada aplicacion en la practica pretende garantizar los

derechos registrales.

Caracteristicas

Las caracteristicas o cualidades del principio de prioridad son aquellas
que distinguen a este principio del resto de los principios registrales,

entre las cuales se encuentran:
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A) Prior in tempore, potior in iure: Expresion latina que significa
primero en tiempo, primero en derecho. La caracteristica principal del
principio de prioridad radica en el tiempo, ya que parte de que el primero
que registra, tiene la presuncion de ser el titular del derecho que se
inscriben. El articulo 1141 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 establece:
“Entre dos o mads inscripciones de una misma finca o derecho,
determinara la preferencia la anterioridad en la hora de la entrega del
titulo en el registro”, en este articulo se contempla la preferencia que
tiene un acto o contrato por la fecha y hora en que fue ingresado al

Registro de la Propiedad.

B) Fecha cierta: “Se considera como fecha de la inscripcion para todos
los efectos que esta debe de producir la fecha del asiento de presentacion
que debera constar en la inscripcion de la misma” (Figueroa & Ramirez,
2010, p.36). La caracteristica de fecha cierta parte de que se tendra por
valida la fecha que aparezca en la razon de presentacion, y debido a la fe
publica otorgada por el Estado de Guatemala al Registrador esta fecha se

considera cierta.

C) Es de caracter instrumental: De acuerdo con la autora Blanca Elisa
Gualpa Vasquez (2014): “El principio de prioridad es de caracter
instrumental porque sirve como puente a una futura inscripcion del acto

0 contrato en mérito del cual se constituye, amplia 0 modifica un derecho
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real” (p.54). Esta caracteristica se fundamenta en que el principio de
prioridad constituye un puente para lograr una inscripcion definitiva que
pueda crear, modificar o cancelar una inscripcion de dominio sobre

derechos reales.

El Segundo Registro de la Propiedad esta obligado a observar el
principio de prioridad y cada una de las caracteristicas que lo distinguen,
y por consiguiente debe llevar un orden estricto de los documentos que
ingresan al Registro con fecha, hora y numero de ingreso que le
corresponde y por lo tanto de las inscripciones, anotaciones o
cancelaciones que realiza, esto se hace de oficio sin que el sujeto de la
inscripcion lo solicite, garantizando asi la prioridad que debe tener el

primer documento presentado.

De acuerdo a las caracteristicas abordadas, se confiere al titular un lugar
preferente frente a cualquier otro titulo ingresado al Registro, el cual
garantiza su lugar al momento de la inscripcion, y desconoce los titulos
que se hayan presentado con posterioridad, debe recordarse que en la
escritura se constituye un derecho real pero éste no queda totalmente
perfeccionado con efectos oponibles, sino hasta que se inscribe, es alli

donde surge la caracteristica primero en registro, primero en derecho.
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Efectos

Los efectos son todas aquellas consecuencias juridicas que producen un
acto, es importante conocer cuales son las consecuencias juridicas que se
derivan del principio de prioridad, para el efecto el autor Roca Sastre
citado por Antonio Manzano Solano y M.2 del Mar Manzano Fernandez
clasifican los efectos juridicos del principio de prioridad de la siguiente

forma:

A) Efectos sustantivos:

I.  Funcién excluyente o de cierre del registro. Tratdndose del dominio o derechos reales
de imposible concurrencia sobre una misma finca o derecho real, el principio de
prioridad acttia en sentido excluyente, de modo que el acto registrable rezagado en su
inscripcion deviene inoperante o ineficaz ante el tercer adquirente protegido que
acudio antes al registro. (Manzano & Manzano, 2008, p.626)

Por lo que puede afirmarse, que la funcién relacionada deja fuera al acto
0 contrato no registrado, es decir le cierra la opcion de registro, en tanto
exista incompatibilidad en la inscripcion de dos documentos referentes a
una misma finca. De acuerdo con esta funcién solamente se inscribira el
primero que acudié al Registro, dejando al segundo o subsiguientes sin

proteccidn juridica y en consecuencia inoperantes.

Il.  Funcion prelativa o de rango registral. Si se trata de derechos reales que pueden
coexistir sobre una misma finca o derecho real (dos 0 mas hipotecas), el principio de
prioridad no se produce en sentido excluyente sino tan solo atribuyendo una prelacion
regida por su cronoldgica entrada en el registro. Por eso, en este caso mas de qué
principio de prioridad se habla de principio de rango. (Manzano & Manzano, 2008,
p.626).
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Esta funcidn representa una alternativa que ofrece el principio de
prioridad, en caso de existir documentos referentes a una misma finca,
ellos pueden coexistir, de manera que no es necesario excluir a uno de
inscripcion registral, sino mas bien le confiere rango preferente al
primero en ser presentado, y al segundo o subsiguiente un segundo o
tercer lugar segun corresponda, de acuerdo a esta funcion, el principio de
prioridad confiere a todos los documentos proteccion registral, pero le da
preferencia al primero que fue inscrito y siempre que los derechos que se

pretendan inscribir puedan coexistir entre si.

B) Efectos en el orden formal:

I.  Respeto al orden del diario. Si se trata de derechos reales compatibles o que puedan
coexistir sobre una misma finca, ha de guardar en el despacho de los titulos
presentados al Registro el mismo orden cronoldgico que resulte de su presentacion en
el Diario. (Manzano & Manzano, 2008, p.627)

Por lo tanto, se puede afirmar que este efecto tiene lugar cuando dos o
mas derechos sobre una misma finca pueden coexistir, en este caso todos
los documentos presentados seran operados e inscritos. De acuerdo con
este efecto todos los documentos compatibles estaran protegidos por el

Registro, sin embargo, a cada uno se le conferira el lugar de su ingreso.

Il.  Expulsion de los titulos incompatibles. Si se trata de titulos relativos al dominio o
derechos reales que no pueden coexistir entre si, entonces manda al Registrador que
les cierre el Registro, que no proceda a su registracion, impidiendo su acceso a los
libros. (Manzano & Manzano, 2008, p.626).
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El efecto relacionado tiene como consecuencia la expulsion de los titulos
que ingresaron en segundo o subsiguiente lugar, debido a su naturaleza
de incompatibilidad, solamente el primero en haber ingresado sera

Inscrito y protegido, los demas no seran inscritos.

En el Segundo Registro de la Propiedad se aplica el sistema de folio real
en el cual solo se protege al primer acto o contrato que ingresa y
automaticamente se bloquea el registro evitando que otra persona
inscriba otro derecho sobre un mismo bien. En este sistema la prioridad
es esencial al momento de presentar un documente al registro, porque si
otra desea realizar una inscripcion sobre la misma finca no podra hacerlo
hasta que finalice el proceso de inscripcion del primero si fuera

procedente.

Presupuestos

Los presupuestos son aquellos requisitos indispensables y necesarios
para que el principio de prioridad pueda surtir sus efectos, de acuerdo
con lo manifestado por el autor Antonio Pau (2004) los presupuestos del

principio de prioridad son los siguientes:
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A. Pluralidad de titulos: “Para que actue la prioridad ha de darse el
presupuesto de dualidad o pluralidad de titulos presentados. Si solo hay
uno, el derecho contenido en él produce ya — y solo- oponibilidad, por la
publicidad que dota el asiento de presentacion.” (p.93) El autor citado
explica que para que pueda evidenciarse el principio de prioridad es
necesario que existan dos o mas titulos sobre la misma finca, puesto que
si solo existe un titulo el principio de prioridad no tiene efectos ya que el
titulo es oponible frente a terceros sin necesidad de la intervencion del

principio de prioridad.

B. La identidad del inmueble: “...el conflicto entre titulos presentados se
plantea solo cuando esos titulos se refieren a un mismo inmueble. En el
caso de titulos relativos a inmuebles distintos no hay conflicto.” (p.95)
De este presupuesto se entiende que para que el principio de prioridad
pueda surtir efectos es necesario que los titulos presentados se refieran al
mismo inmueble, es por lo tanto esa coincidencia en el inmueble la que

hace que solamente uno de los titulos pueda inscribirse.

C. La calificacién limitada o precalificacion de los titulos presentados:
“...tienen como finalidad exclusiva determinar, por un lado, la
presentabilidad, y por otro, la prioridad los hemos Illamado
precalificacion...” (p.105) De acuerdo a este presupuesto del principio

de prioridad es necesario en primer lugar que efectivamente se presenten
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al registro dos o mas titulos sobre el mismo inmueble y en segundo lugar
que superen el proceso de precalificacion, en el caso que ambos lo hagan
el principio de prioridad le dara preferencia al primero que haya sido

presentado.

Por lo tanto, de acuerdo con el autor Antonio Pau para que puedan
evidenciarse los efectos que producen el principio de prioridad es
requisito fundamental que existan dos o mas titulos relacionados
directamente con la misma finca y que estos efectivamente sean
presentados al Registro de la Propiedad, si no concurren estos
presupuestos el principio de prioridad no puede producir sus efectos, ya

que no seria necesario aplicarlo.

Ademas de ello, con relacién a los presupuestos del principio de

prioridad la autora Carmen de Grado Sanz (2010) afirma:

Presupuesto del principio de prioridad es la existencia de varios titulos presentables al
mismo inmueble y con asiento de presentacion vigente. El asiento de presentacion tiene
en nuestro derecho un plazo de duracion de sesenta dias habiles, pero su vigencia puede
ser prorrogada o suspendida como en el caso del recurso. (p.3)

De lo cual se puede afirmar que los presupuestos del referido principio
son tres: la existencia de varios titulos, la identidad del inmueble y la
existencia del asiento de presentacion, los cuales permiten la aplicacion

del principio de prioridad, si no concurren los tres presupuestos no es
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necesaria la intervencion de la prioridad. En consecuencia, los
presupuestos son aquellos requisitos elementales para que el principio de
prioridad pueda surtir sus efectos, y en este caso protegeria al primer

documento presentado al Registro de la Propiedad.

Ocurso

Es importante que ademas de establecer qué titulo se inscribira al aplicar
el principio de prioridad, se analice que procede cuando se deniega la
inscripcion.  Una vez que el Registrador del Segundo Registro de la
Propiedad haya realizado la calificacion registral, es posible que a su
criterio, el acto o contrato presentado no reuna los requisitos legales para
su inscripcion, anotacion, o cancelacion por lo puede suspender o
denegar la inscripcion, en este caso la persona afectada que considere
que la suspension o denegatoria es injustificada puede de conformidad
con el articulo 1164 del Codigo Civil presentar un ocurso, el cual debera
tramitarse de conformidad con los incidentes, y debera conocerlo el Juez
de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento donde tenga su
sede el Registro, en este caso el Juez que debe conocer el ocurso es el
Juez de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de
Quetzaltenango, por encontrarse el Segundo Registro de la Propiedad en

el departamento indicado.
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Ana Beatriz Camacho Robles (2000) define el ocurso como:

En el ordenamiento juridico guatemalteco, es una peticién por escrito y un medio legal
para controlar los actos en que el Registrador de la Propiedad actia con exceso de poder
con un procedimiento para ser conocido por un organo jurisdiccional. (p.45)

Por tanto, puede afirmarse que el ocurso es un medio de defensa del cual
dispone la persona afectada a quien se le ha suspendido o denegado una
inscripcion, anotacion o cancelacion de un documento o titulo de forma
injustificada, que consiste en solicitarle a un juez que conozca la
suspension o denegatoria realizada por el Registrador de la Propiedad en
virtud que la misma violenta derechos entre ellos el de propiedad

privada.

Con relacion al ocurso, la Corte de Constitucionalidad en el expediente
mil novecientos cincuenta, guion dos mil nueve (1950-2009) de
apelacion en sentencia de amparo, citada por Claudia Lavinia Figueroa

Perdomo (2017) resolvio:

...que debe tenerse al ocurso como el mecanismo legal por medio del cual el particular
puede demandar la subsanacion de los errores en que incurra el Registrador de la
Propiedad en su funcién calificadora y registradora, siempre que se trate de equivocos que
pudieron evitarse por la actitud o indiferencia de dicho funcionario publico... (pp. 36-37)

La Corte de Constitucionalidad claramente explica en el expediente
relacionado que el ocurso es un medio del cual dispone toda persona,

para oponerse y solicitar cuando sea necesario que el Registrador de la
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Propiedad enmiende el error cometido al momento de realizar la
calificacion registral y de forma injustificada haya suspendido o

denegado una inscripcion, anotacion o cancelacion.

Con relacion al tramite debe tenerse presente que el Codigo Civil,
Decreto Ley 106 en el articulo 1164 establece que éste debe ventilarse en
la via incidental, por consiguiente se aplica supletoriamente la Ley del
Organismo Judicial, Decreto 2-89 del Congreso de la Republica, la cual
regula lo relativo a los incidentes en los articulos 135 al 140, por lo que
una vez promovido el incidente en el Juzgado de Primera Instancia Civil
del departamento de Quetzaltenango, debera conferirsele audiencia al
Registrador del Segundo Registro de la Propiedad por el plazo de dos
dias, si el incidente se refiere a cuestiones de hecho se abrira a prueba
por ocho dias y se resolvera en tres dias. En el caso que se tenga reclamo
frente al Registrador del Segundo Registro de la Propiedad el Juez del
Ramo Civil del departamento de Quetzaltenango, podra declarar con
lugar el incidente y consecuentemente reivindicar el derecho de

prioridad.
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Regulacion legal

El Registro de la Propiedad esta regulado en el libro cuarto del Cédigo
Civil, Decreto Ley 106, en el cual se establece todo lo relativo a
inscripciones, siendo el fundamento legal del principio de prioridad se
encuentra en el articulo 1141 el cual establece: “Entre dos o mas
inscripciones de una misma fecha y relativas a la misma finca o derecho,
determinara la preferencia la anterioridad en la hora de la entrega del
titulo en el registro”. Dicho esto, se establece que el principio de
prioridad se manifiesta solamente entre dos o mas inscripciones que
peleen por un mismo derecho, y en esta circunstancia se dara preferencia

al primer titulo entregado en el Registro.

En el caso que dos titulos sean presentados el mismo dia al Segundo
Registro de la Propiedad, en los cuales uno contenga una orden o
mandato judicial y el otro un acto o contrato contenido en un testimonio
de una escritura publica y ambos tengan relacion con una misma finca y
sean incompatibles entre si, el articulo 1142 del Codigo Civil regula la
solucion, al indicar que en este caso se inscribird el documento que
hubiere ingresado primero al Registro tomando en cuenta la hora exacta
de presentacion del documento. De lo cual se establece, que no existe
ninguna preferencia a los mandatos judiciales sobre los actos o contratos
celebrados entre particulares, por lo que se inscribira el primero que haya
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ingresado al Registro, sin importar si se trata de una orden 0 mandato

judicial o un testimonio de la escritura o cualquier otra solicitud.

El Cbdigo Civil, Decreto Ley 106, en el articulo 1143 con relacion a
varias inscripciones o anotaciones provenientes de un mismo titulo
dispone: “...el registrador procedera a hacer acto continuo la inscripcion
separada y especial que corresponda a tal derecho. Esta inscripcion,
desde su fecha, producira efecto contra tercero.” Este articulo establece
que, si al documento que se presenta al Registro debe realizarse méas de
una inscripcion, deberan realizarse todas las inscripciones que
correspondan por separado, y éstas producen efectos contra terceros
desde la fecha en que se inscribio, por ejemplo, un contrato de
compraventa con constitucion de usufructo vitalicio debe operarse la
compraventa en una inscripcion y la constitucion del usufructo vitalicio

en otra.

Anotaciéon Preventiva

Es importante abordar el tema de la anotacién preventiva, por los efectos
que produce el principio de prioridad especialmente la funcion
excluyente cuando los titulos sean incompatibles o la funcion de rango

cuando no lo sean, en todo caso es necesario que el principio de
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prioridad pueda brindar proteccion a documentos que hayan ingresado al

Segundo Registro de la Propiedad, pero necesiten ser subsanados.

Raul R. Garcia Coni (2006) define la inscripcion preventiva como:

Hay un asiento intermedio, que se conoce como “inscripcion provisoria” y que se practica
para proteger la titulacion cuando al documento portador de derechos se lo devuelve para
gue sean subsanados los defectos o superadas las oponibilidades. Se trata, stricto sensu, de
una verdadera anotacion en cuanto a su temporalidad... pero se justifica designarla como
“inscripcion” por cuanto puede transformarse, en definitiva. (p. 102)

De esa cuenta se deduce que, las inscripciones preventivas, son de
naturaleza intermedia, debido a que no son inscripciones definitivas ya
que si no se superan los defectos seran canceladas, pero si se subsanan se
convertiran en inscripciones definitivas, por lo que son intermedias,
también explica que no pueden ser consideradas como una anotacion aun
cuando sean transitorias, sino mas bien son inscripciones debido a que

pueden adquirir definitividad.

Los autores esparioles Antonio Manzano Solano y M.2 del Mar Manzano

Hernandez, (2008) afirman:

La anotacidn preventiva es un instrumento registral eficiente para asegurar y reforzar las
posibilidades de ejecucion de un fallo judicial, para garantizar derechos reales ya
existentes, pero todavia no inscritos o para asegurar el puesto registral a aquellos titulos
que, por adolecer de algun defecto susceptible de ser corregido o subsanado, no pueden de
momento, ser objeto de registracion definitiva (p.387)
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En el derecho registral espafiol a la figura juridica que protege a los
documentos suspendidos se le denomina anotacion preventiva, debido a
que la misma es transitoria y su finalidad es publicar derechos por un
tiempo establecido, por lo que no se le puede denominar inscripcion
preventiva. Tal y como se citd0 la anotacion preventiva puede ser
utilizada para diferentes supuestos, en el caso que nos ocupa es cuando
no puede brindarse registro definitivo a un titulo porque este adolece de
un defecto, pero el mismo puede ser subsanable, en este caso la
anotacion preventiva protege el titulo que necesita ser subsanado, sin que

este pierda su lugar de prioridad.

En Guatemala también se le denomina anotacion preventiva, los
tratadistas guatemaltecos Claudia Lavinia Figueroa Perdomo y Daniel
Ubaldo Ramirez Gaitan (2010) afirman: “La anotacion provisional o
preventiva que tiene una duracion de 30 dias y es realizada con el fin de
guardar la prioridad en la presentacion de un documento, en virtud de

faltas que sean subsanables en dicho término™ (p.52).

Queda claro entonces el caracter provisional de la inscripcion, debido a
que la misma es temporal o transitoria, ademas debe ser solicitada por la
persona interesada, con la cual se pretende mantener la prioridad en caso

de que sea necesario retirar el documento del Segundo Registro de la
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Propiedad para subsanarlo, ingresarlo nuevamente y mantener el primer

lugar.

Sin embargo, debe aclararse que el Codigo Civil y el Arancel General
para los Registros de la Propiedad, contempla a este instrumento registral
como anotacion preventiva y el Reglamento de los Registros de la
Propiedad como inscripcion provisional, no obstante, ambos términos
hacen referencia al instrumento registral que confiere a la persona
interesada un plazo de treinta dias para subsanar los errores en el titulo
sin perder el derecho de prioridad, por lo que en esta investigacion

atendiendo a la temporalidad se le denominaré anotacion preventiva.

Finalidad

El tema de la finalidad de la anotacion preventiva se refiere al objetivo
de ésta, ya que la finalidad explica o justifica los motivos de su
existencia. La finalidad de la anotacion preventiva consiste en reservar la
prioridad y publicitar la existencia de un acto o contrato que puede ser
inscrito. La finalidad de la anotacién preventiva es estudiada por el autor

Bernardo Pérez Fernandez de Castillo (2018) quien afirma:

La finalidad de las anotaciones preventivas es de dar publicidad y seguridad a los terceros
registrales respecto a situaciones hechos o actos que puedan llegar o no a realizarse. Estas
se asientan marginalmente en los libros si es el sistema para seguir; en la parte de
anotaciones preventivas, cuando se trata de folios; o en el folio electronico. (p.99)
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Por lo cual, se puede afirmar que pretende publicitar un acto o contrato
que podria llegar a inscribirse definitivamente, por lo que los terceros
que tengan interés en la finca tienen acceso a esta informacion, puesto
que la misma se debe anotar al margen en el folio del libro fisico o en el

folio electréonico cuando se utilice este sistema.

Roca Sastre citado por el Doctor Jacinto Gil Rodriguez (2018) afirma:

La anotacion preventiva desempefia una funcién de garantia que se deriva directamente de
la finalidad publicitaria del registro de la propiedad. La doctrina remarca esta
equiparacion: “anotacion de mera publicidad” de una titularidad de dominio o derecho
real que aln no es perfecta... (p.17)

En consecuencia, la finalidad de la anotacion consiste en brindar
publicidad a un derecho que de momento no se ha inscrito
definitivamente porque el titulo no es perfecto, y de esta forma se
garantizan derechos en formacion, confiriendo seguridad juridica tanto al
titular de la anotacion como a terceros que puedan tener interés en la

finca.

Formas de solicitar la anotacion preventiva

La anotacion preventiva cobra mayor relevancia cuando el registrador
realiza el proceso de calificacion registral y determina que el titulo no es
perfecto, en este caso debe suspender la inscripcion hasta que el titulo

rena los requisitos legales. Por tanto, resulta de fundamental
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Importancia abordar el tema relacionado a como se solicita la anotacion
preventiva y en qué momento debe ser solicitada al Segundo Registro de

la Propiedad.

A) En el propio titulo: La anotacién preventiva podra solicitarse al
momento de celebrarse un negocio juridico en el cual los otorgantes en
una clausula de la escritura matriz podran solicitarle al sefior Registrador
del Segundo Registro de la Propiedad que, si al momento de realizar la
calificacion registral se estableciera que el titulo no redne los requisitos
de forma o de fondo, sea anotado provisionalmente a efecto de poder
subsanar lo solicitado sin perder su derecho de prioridad. De igual forma
podria solicitarse la anotacion preventiva en una solicitud que no
requiera constar en escritura puablica, por ejemplo, una solicitud de
inmovilizacion de bien inmueble registrado, la cual puede presentarse en

una solicitud con legalizacion de firma.

B) En un documento separado: Si la anotacion preventiva no fuera
solicitado en el titulo principal, los otorgantes podran hacerlo en una
solicitud separada, sin embargo para que la anotacion preventiva surta
sus efectos es necesario que la solicitud que la contiene y el titulo
principal sean ingresados juntos al Segundo Registro de la Propiedad, e

ingresarlos con relacion, con el objeto que si el titulo principal fuera
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suspendido el documento que contiene la solicitud de anotacion

preventiva garantice el derecho de prioridad del titulo suspendido.

Debe hacerse notar que para que la anotacion preventiva proteja el
principio de prioridad, debe ser solicitada por los interesados previo a
ingresar los titulos al Segundo Registro de la Propiedad puesto que, si no
se hiciere, y el titulo no supera la calificacion registral sera suspendido y

al ser retirado del Registro perdera su derecho de prioridad.

Con relacion a los honorarios ocasionados por la anotacion preventiva,
de acuerdo con el Arancel General para los Registros de la Propiedad en
el articulo dos, numeral tercero, deberd cancelarse por este concepto la
cantidad de cien quetzales (Q100.00), de igual forma si fuera necesario
solicitar una prérroga de la anotacion preventiva deberd cancelarse la
cantidad de cien quetzales en concepto de honorarios. Con relacion al
titulo suspendido, ocasiona veinticinco quetzales en concepto de
honorarios, no obstante, si se solicita la anotacién preventiva la
suspension no causara honorarios, de acuerdo con el articulo dos

numeral quinto del mismo cuerpo legal.
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Efectos

Las anotaciones preventivas tienen consecuencias juridicas derivadas de
su propia naturaleza y finalidad que consisten en proteger
provisionalmente una situacion juridica que no puede ser inscrita
inmediatamente, y con ello evitar que la misma quede ineficaz e
Inoperante, los autores Antonio Manzano Solano y M.2 del Mar Manzano
Fernandez (2008) clasifican los efectos de la anotacion preventiva de la

siguiente forma:

A. En relacion con la finca o derechos anotados. “La existencia de la
anotacion preventiva no es obstdculo para que el titular de la finca...
pueda otorgar actos dispositivos... pero estos actos han de entenderse sin
perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se haya hecho la
anotacion” (Manzano & Manzano, 2008, p.392), es importante indicar
que la persona que solicita la anotacion preventiva mantiene
provisionalmente el derecho de inscribir su titulo una vez que lo haya
subsanado dentro de un plazo establecido, en este plazo el titular de la
finca podria disponer de la finca pero sin perjuicio de los derechos de la
persona protegida provisionalmente, y sin perjuicio de las
responsabilidades legales en que pudiera incurrir si otorga un negocio

juridico incompatible con el ya otorgado.
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B. En relacion con los derechos asegurados por la anotacion.
“Tratandose de los derechos que trata de asegurar la anotacion, la
posibilidad de otorgamiento de actos dispositivos es un problema de
derecho material o civil” (Manzano & Manzano, 2008, p.392). Este
efecto parte de que la persona protegida provisionalmente por la
anotacion preventiva puede otorgar actos dispositivos con relacion a los
derechos asegurados por la anotacion, sin embargo, el problema
devendria si no se llega a una inscripcion definitiva, debido a que la
anotacion preventiva es temporal y si ésta no se inscribe definitivamente,

tampoco lo hara la que se haya realizado con base a esta.

C. En relacion a los efectos registrales derivados de la publicidad
sustantiva registral, parte de los principios de oponibilidad registral,
debido a que “...incluye para la aplicacion del principio no solo a los
titulos inscritos, sino también a los anotados” (Manzano & Manzano,
2008, p.392), una vez que se ha realizado la anotacion preventiva ésta es
oponible frente a terceros, ya que también goza de oponibilidad y se
considera al anotante como adquiriente de buena fe y al realizarse la

inscripcion definitiva consolida sus derechos.
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Los efectos de la anotacion preventiva tienen vigencia durante el plazo
que la ley conceda para subsanar los defectos en el titulo y sus prorrogas,
una vez vencidos la anotacion preventiva serd cancelada de oficio y en

consecuencia no tendra ningun efecto.

Regulacion legal

El fundamento legal en la legislacion guatemalteca para la institucion
registral de la anotacion preventiva se encuentra en el Codigo Civil,
Decreto Ley 106, articulos 1149 inciso quinto, 1162, 1165 y 1172 los

cuales seran abordados a continuacion:

El articulo 1149 inciso quinto del Codigo Civil establece:

Podran obtener anotacion de sus respectivos derechos: ...5° El que presentare titulo cuya
inscripcion no puede hacerse definitivamente por faltas que sean subsanables en el
término de (30) dias, pasados los cuales la anotacién se tendrd por cancelada de hecho.
(Peralta Azurdia, 1963)

El articulo anterior regula el tema de la anotacion preventiva en el caso
que el titulo pueda ser subsanado, el cual confiere al interesado el plazo
de treinta dias para subsanar el titulo sin perder su prioridad, si no se

hace dentro de este plazo se cancelara la anotacion preventiva.
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El articulo 1162 del Codigo Civil regula:

Cuando la anotacién preventiva a que se refiere el inciso 5° del articulo 1149 de este
Cadigo, se convierta en inscripcion definitiva de un derecho, surtira sus efectos desde la
fecha de tal anotacion y en esos supuestos el registrador, a solicitud escrita de quien la
hubiere obtenido, cancelara las inscripciones de fecha posterior.

Este articulo consagra el principio de prioridad por cuanto se toma en
cuenta la fecha de la anotacion preventiva para efectos legales de la
inscripcion definitiva, y si hubieran inscripciones de fecha posterior

podra solicitarse su cancelacion.

Con relacion al vencimiento del plazo o temporalidad de la anotacion
preventiva el articulo 1165 del Codigo Civil establece que la anotacion
preventiva pierde sus efectos cuando hubiere transcurrido el plazo de
treinta dias o al vencimiento de la prérroga, la cual debera ser cancelada
de oficio por el registrador siempre que durante este plazo no se hubieren
subsanado los errores en el titulo, asimismo el articulo mencionado
contempla la posibilidad de que la cancelacion de la anotacién
preventiva sea solicitada por el juez, el anotante o cualquier otra persona

que tenga interes.

El articulo 1172 del Codigo Civil regula: “La anotacion se cancelara, no
solo cuando se extinga el derecho anotado, sino también cuando en

escritura publica se convenga, o0 en providencia judicial se disponga a
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convertirla en definitiva”. Este articulo regula varias formas en que las
anotaciones preventivas puedan ser canceladas, toda vez que el
vencimiento del plazo para subsanar no es la Gnica forma, sino también
cuando de mutuo acuerdo se convenga en una escritura, o cuando la
persona considere que la suspension es injustificada puede acudir a la via

judicial, con el objetivo que éste ordene gue se convierta en definitiva.

El articulo seis del Reglamento de los Registros de la Propiedad,
establece que la anotacion preventiva debe ser solicitada por el
interesado en el titulo que se pretenda inscribir, por lo que el Segundo
Registro de la Propiedad no puede actuar de oficio debido a que la ley

establece que debe ser solicitado.

La anotacion preventiva como forma de garantizar el

principio de prioridad

Analisis de entrevistas realizadas a registradores auxiliares

Para poder comprobar la eficacia de la anotacién preventiva, se
considera fundamental conocer el criterio de los Registradores Auxiliares
que laboran en el Segundo Registro de la Propiedad debido a que son
ellos los encargados de realizar la calificacion registral y el proceso de

inscripcion de los documentos y titulos ingresados al Registro, por lo que
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en el mes de junio de dos mil veinte, se realizaron entrevistas a los
mencionados registradores con el objeto de conocer su criterio y
comprobar la forma en que opera la anotacion preventiva y si la misma

es de utilidad para garantizar el principio de prioridad.

Un total de seis Registradores Auxiliares, se encontraban presentes al
realizar el proceso de entrevista de los cuales todos accedieron a poder
tratar el tema mediante entrevista, entre ellos se encuentran los Notarios:
José Humberto Quiroa Rojas, Juan Méndez, Karina Medina, y Carlos
Lopez, haciendo la salvedad que dos de los Registradores Auxiliares
entrevistados prefirieron quedar en el anonimato, por lo que la muestra

de estudio en el presente caso es del cien por ciento (100%).

Las preguntas y respuestas contenidas en las entrevistas relacionadas

son las siguientes:

1. ;Se aplica el principio de prioridad en el Segundo Registro de la
Propiedad?
Los seis Registradores Auxiliares entrevistados respondieron que Sl se

aplica el principio de prioridad en el Segundo Registro de la Propiedad.

2. ¢Como es la proteccion del principio de prioridad en el Segundo

Registro de la Propiedad?
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Los seis Registradores Auxiliares entrevistados respondieron que la
proteccion es total, debido a que el sistema informatico es el encargado
de asignar numero, fecha y hora a cada documento que ingresa.

Dos de los Registradores aclararon que en el supuesto gue ingresaran dos
0 mas documentos relacionados a la misma finca, automaticamente el
sistema asigna para su calificacion registral e inscripcion al primer
documento ingresado, y el segundo no sera asignado hasta que finalice el

proceso de inscripcidn o suspension del primer documento.

3. ¢Si un documento es suspendido, lo continda protegiendo el principio
de prioridad?

Cinco de los Registradores Auxiliares entrevistaron respondieron que
NO, debido a que no se puede garantizar un documento o titulo que
contenga errores.

Uno de los Registradores Auxiliares respondié que Sl, ya que en la razon

de suspension se evidencia la fecha y hora de ingreso del documento.

4. A su criterio ¢Existe suficiente regulacion legal del principio de
prioridad en nuestro ordenamiento juridico?

Los seis Registradores Auxiliares respondieron que Sl, que primero en
registro es primero en derecho y que el principio de prioridad se

encuentra regulado en los articulos 1141 y 1142 del Codigo Civil.
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5. ¢Qué alternativas tiene la persona a la que le suspenden algun
documento y al momento de ingresarlo nuevamente ya no es posible su
inscripcion debido a que ya inscribieron otro documento?

Cuatro de los Registradores Auxiliares respondieron que la persona
afectada Unicamente podra acudir a la via judicial y hacer valer las leyes
vigentes.

Dos de los Registradores Auxiliares respondieron que la persona

afectada se asesord mal.

6. ¢La anotacion preventiva puede garantizar el principio de prioridad
registral en documentos suspendidos?

Los seis Registradores Auxiliares respondieron que Sl, por el plazo de
treinta dias, ya que ese es el objeto de la anotacion preventiva, siempre

que ésta sea solicitada en el documento de mérito.

7. ¢Con qué frecuencia se solicita la anotacién preventiva en los
documentos que se ingresan al Segundo Registro de la Propiedad?
Los seis Registradores Auxiliares entrevistados respondieron que muy

pocas veces, y principalmente en créditos bancarios.

De los resultados obtenidos con las entrevistas realizadas a los
Registradores Auxiliares, puede afirmarse que el principio de prioridad

efectivamente se aplica en el Segundo Registro de la Propiedad mediante
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el sistema de inscripciones y éste protege al primer documento ingresado
durante todo el proceso de calificacion registral hasta la inscripcion, y en
el caso de existir dos documentos 0 mas relacionados a la misma finca, el
sistema informatico asignara el primer documento ingresado para su
calificacion registral y hasta que ésta haya concluido asignara al

segundo, lo cual evidencia la aplicacion del principio de prioridad.

Sin embargo, si los documentos o titulos no superan la calificacion
registral y son suspendidos, estos no seran protegidos por el principio de
prioridad, debido a que los errores en los titulos no permiten una
inscripcion definitiva por lo que el Segundo Registro de la Propiedad no
puede garantizar titulos que contengan errores, dejando en estado de

indefension al documento suspendido.

De acuerdo con el criterio de los Registradores Auxiliares entrevistados
el principio de prioridad se encuentra debidamente regulado en nuestro
ordenamiento juridico, no obstante, a que el Codigo Civil Unicamente
dedica unos pocos articulos para regularlo y el Reglamento de los

Registro de la Propiedad lo regula en un solo articulo.

Otro de los resultados obtenidos con las entrevistas realizadas es que el
Segundo Registro de la Propiedad no ofrece ninguna alternativa

administrativa para proteger el principio de prioridad en los documentos
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suspendidos, debido a que la anotacion preventiva debe ser solicitada por
los interesados y al no hacerlo, el Registro no puede hacerlo de oficio por
lo que el titulo pierde el derecho de prioridad, y en el caso que existiera
otro titulo relacionada con la misma finca que si cumpla con los
requisitos de la calificacion registral sera inscrito, por lo que la persona
afectada Unicamente puede acudir a la via judicial para hacer valer sus

derechos.

Un resultado valioso obtenido de las entrevistas realizadas fue que a
criterio de todos los Registradores Auxiliares entrevistados la anotacion
preventiva efectivamente puede garantizar el principio de prioridad en
documentos suspendidos, por un plazo de 30 dias, debido a que el objeto
de la anotacion preventiva es garantizar el principio de prioridad siempre
que sea solicitado, sin embargo se constato con la investigacion realizada
que muy pocas veces se solicita la anotacion preventiva del titulo o
documento en caso que este fuere suspendido, por lo que la anotacion

preventiva no cumple con su objetivo.

Utilidad de la anotacion preventiva

Ahora bien, es necesario analizar la utilidad de la anotacion preventiva
principalmente en documentos o titulos suspendidos. La anotacién
preventiva efectivamente puede garantizar el principio de prioridad en
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documentos o titulos suspendidos, no obstante, es necesario que el
interesado lo haya solicitado, en este caso el Segundo Registro de la
Propiedad le otorgara un plazo de treinta dias al solicitante para que éste
pueda subsanar los errores que contenga el titulo y reingresarlo al

Registro sin perder su derecho de prioridad.

En consecuencia, la anotacion preventiva sirve de garantia registral ya
que ésta prepara una inscripcion futura y definitiva, debiendo inscribirse
en el tracto de la finca la anotacion, ello para que cualquier persona que
tenga interés en la finca pueda saber con exactitud el tiempo del cual
dispone el anotante para subsanar los errores en el titulo, toda vez que

una vez vencido dicho plazo se tendra por cancelada de hecho.

Se puede mencionar también, entre las ventajas que ofrece la anotacién
preventiva es que se puede solicitar la prérroga del plazo cuando éste sea
insuficiente, la cual se podra conceder por una vez por el mismo plazo,
sin embargo, si no se subsana dentro del plazo indicado, la anotacion
preventiva se tendrd cancelada de hecho, y cualquier persona que tenga
derechos relacionados a la misma finca podra optar a una inscripcién

definitiva.
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No obstante, para que la anotacion preventiva pueda garantizar el
principio de prioridad es requisito fundamental que sea solicitada en el
propio titulo o un documento separado, por lo que el Registrador al
realizar la calificacion registral y establecer que el titulo no llena los
requisitos legales con base a la solicitud de la anotacion preventiva
procedera a anotarla y le otorgara el plazo de 30 dias al interesado para
que subsane, sin embargo la anotacion preventiva en el Segundo
Registro de la Propiedad es solicitada muy pocas veces por los
interesados, por lo que la mayor parte de documentos suspendidos

pierden su derecho de prioridad.

Analisis sobre la anotacién preventiva

Inicialmente debe indicarse que al Segundo Registro de la Propiedad le
corresponde asentar las inscripciones, anotaciones o0 cancelaciones
originadas de actos y contratos relativos al dominio, derechos reales
sobre bienes inmuebles y muebles identificables, lo cual realiza de
acuerdo con la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el
Codigo Civil, leyes ordinarias, reglamentos, acuerdos, principios
registrales y guias de calificacion registral, por ello todas sus funciones

deben encontrar su fundamento en la ley.
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Los documentos o titulos que se ingresan al Segundo Registro de la
Propiedad pueden ser presentados por el notario autorizante, el
interesado, o cualquier persona. Una vez entregado el titulo al Registro
se designara a un operador y un Registrador Auxiliar para que realicen el
proceso de calificacion registral e inscripcion, en el cual debera
verificarse que se haya cumplido con todos los requisitos de forma vy
fondo en el titulo que se pretende asentar. En el caso que el titulo cumpla
con los requisitos de la calificacion registral sera inscrito y surte efectos
contra terceros desde la fecha que se presento al Registro, pero si no
llena los requisitos de la calificacion registral sera suspendido o

denegada la inscripcion.

Por consiguiente, debe aclararse que la suspension implica el
aplazamiento de la inscripcion, anotacion o cancelacion, y esta puede ser
justificada e injustificada, en el primer supuesto a criterio del notario
autorizante o del solicitante efectivamente existen errores en el
documento o en el titulo por lo que deben ser subsanados; en el segundo
supuesto, no existen razones legales que faculten al Registrador la
suspension del titulo por lo que el interesado debe acudir al Juez de
Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de Quetzaltenango
por medio del ocurso y solicitar la reivindicacion del derecho de

prioridad, de igual manera sucede con la denegatoria o rechazo de la
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inscripcidn, en la cual no se admite la inscripcion del titulo. Tanto en el
caso de la suspension como en el de la denegatoria de la inscripcion, el
registrador debe emitir una razon, explicando el motivo del rechazo o de
la suspension, y las normas juridicas que justifican tal decision, la cual

sera entregada juntamente con el titulo suspendido.

Asimismo, debe indicarse que dentro de los principios que inspiran las
funciones que realiza el Segundo Registro de la Propiedad se encuentra
el principio tratado en el presente titulo, por medio del cual se lleva un
control minucioso del orden cronolégico (fecha, hora y numero) de los
documentos presentados al registro a efecto de garantizar la proteccion
del primer titulo ingresado, confiriéndole preferencia frente a cualquier
otro que haya ingresado posteriormente. Sin embargo, la proteccion
otorgada por dicho principio finaliza cuando el acto o contrato es
inscrito, suspendido o rechazado y es retirado del Segundo Registro de la
Propiedad, y es ahi cuando cobra importancia la solicitud de la anotacion

preventiva.

Es por lo manifestado que la anotacion preventiva es un instrumento
registral valioso para resguardar y proteger el derecho de prioridad
cuando un documento o titulo sea suspendido, sin embargo, Ssi no es
solicitada y el documento no redne los requisitos de la calificacion

registral serd suspendido y perdera su derecho de prioridad, y en el
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supuesto que existiera otro titulo relacionado a la misma finca que si
reuna los requisitos legales, aun y cuando haya ingresado posteriormente
al Registro este sera inscrito, y ya no podra inscribirse el documento
suspendido, de alli se deriva la importancia de la anotacion preventiva
como forma de garantizar el principio de prioridad y por lo tanto el

derecho de propiedad.

De la misma forma debe indicarse que la anotacion preventiva permite la
anotacion de forma provisional del acto o contrato suspendido por un
plazo de treinta dias, el cual puede ser prorrogado a solicitud del
interesado, por una sola vez por el mismo plazo, en el cual debe
subsanarse lo requerido por el Segundo Registro de la Propiedad. La
anotacion preventiva se convierte en inscripcion definitiva al momento
de subsanarse lo solicitado a criterio del Registrador, y sus efectos
juridicos seran a partir de la fecha en que se realizd la anotacion

preventiva.

Aunado a lo anterior, uno de los objetivos de la anotacidn preventiva es
proteger el derecho de prioridad de un acto o contrato al momento de ser
suspendido, no obstante, la misma se encuentra condicionada a que sea
solicitada por la persona interesada, por lo que el Registrador del
Segundo Registro de la Propiedad no puede actuar de oficio y si no fue

solicitada no se realizara la anotacion preventiva, y en el caso que se
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inscribiere otro titulo relacionado a la misma finca, la persona afectada
debera acudir a la via judicial para reivindicar su derecho de prioridad,
debido a que los pocos articulos que regulan el principio de prioridad y
la anotacion preventiva en Guatemala, no prevén una solucion legal

integral para que los documentos suspendidos no pierdan su prioridad.

Sin embargo, con la finalidad de encontrarle una solucion al problema
objeto de estudio, partiendo de que las funciones del Segundo Registro
de la Propiedad se basan en el principio de rogacion y por lo tanto el
Registrador no puede actuar de oficio, es necesario que el interesado
solicite la anotacion preventiva, no obstante, ésta es solicitada en muy
pocos casos, por lo que los documentos suspendidos pierden su derecho

de prioridad.

Para dar un uso idéneo a la anotacion preventiva los Notarios al
momento de autorizar un acto o contrato deben asesor a los otorgantes
con relacion a solicitar en el propio titulo la anotacion preventiva, e
informarles sobre las ventajas que esta conlleva, principalmente el
derecho de garantizar el derecho de prioridad en el caso que el

documento o titulo fuera suspendido.
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En segundo lugar, el Segundo Registro de la Propiedad debe poner a
disposicion de los usuarios del Registro un formulario para solicitar la
anotacion preventiva, la cual debe ser llenada y firmada por los
otorgantes con legalizacion de firma para garantizar que son ellos los que
estan solicitando la anotacion preventiva, e ingresar el titulo juntamente
con el formulario a manera de documento relacionado, para el caso que
el titulo fuera suspendido la solicitud de la anotacion preventiva
contenida en el formulario proteja el derecho de prioridad, y con ello se
estaria satisfaciendo el principio de rogacion enmarcado en las funciones
del Segundo Registro de la Propiedad y se estaria protegiendo el derecho
de prioridad de los documentos suspendidos, lo cual es posible debido a
que el Reglamento de los Registros de la Propiedad y el Codigo Civil no
contemplan ninguna formalidad especifica para solicitar la anotacion

preventiva.

En todo caso, puede afirmarse que la anotacion preventiva puede
garantizar el principio de prioridad en documentos suspendidos, por lo
que esta tiene especial relevancia en el campo del derecho registral por lo
que es necesario su estudio y anélisis tanto por estudiantes de derecho

como por Notarios en el ejercicio de su profesion.
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Conclusiones

Se establecid, que al Segundo Registro de la Propiedad le corresponde
proteger el derecho de propiedad privada, en consecuencia, debe realizar
el proceso de calificacion registral e inscripcion de todos los documentos
y titulos que ingresen al registro, brindandoles proteccion Unicamente a
aquellos que sean perfectos y suspendiendo o rechazando los que no lo
sean. En dicho proceso de calificacion registral deben aplicarse
principios registrales entre ellos: el de inscripcidn, especialidad,
rogacion, legalidad, tracto sucesivo, consentimiento, publicidad,
prioridad, fe publica registral y legitimacion, los cuales se encuentran
entrelazados, de tal manera que no pueden existir de forma

independiente.

Se demostro que el principio de prioridad tiene dos efectos, el primero
tiene lugar cuando se presenta al registro dos titulos relacionados a una
misma finca y los mismos no pueden coexistir entre si, en este caso se
aplica el efecto excluyente o cierre del registro registrando Gnicamente el
primero titulo ingresado, y si los titulo si pueden coexistir entre si se
aplica el efecto de prelacion o rango en el cual se le confiere un nimero
de orden y preferencia al primer documento ingresado, sin embargo el

segundo o subsiguiente también pueden inscribirse pero un segundo o0
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tercer lugar, ambos efectos permiten la aplicacion del principio de

prioridad registral.

Se comprobo, que la anotacion preventiva se encuentra regulada en el
ordenamiento juridico guatemalteco, especificamente en el Codigo Civil
y en el Reglamento de los Registros de la Propiedad, la cual pretende
garantizar los efectos del principio de prioridad en documentos
suspendidos, siempre que el interesado lo haya requerido, ya sea en el
propio documento o en un documento separado e ingresado al registro

como documentos con relacion.

Quedd demostrado, que la utilidad de la anotacion preventiva se deriva
en que sirve de garantia registral ya que prepara un asiento definitivo, en
el cual se le confiere al titular el plazo de treinta dias, prorrogables por el
mismo plazo, para que pueda subsanar los errores en el titulo, en
consecuencia, no podra inscribirse ningin otro documento o titulo
relacionado a la misma finca, durante la vigencia de la anotacion
preventiva ya que ésta resguarda y protege la prioridad del documento

suspendido y por lo tanto el derecho de propiedad del titular.
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