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ABOGADO Y NOTARIO
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Guatemala, 15 de agosio de 2012

Doctor

Bonerge Amilcar Mejia Orellana

Coordinador de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

Despacho

Doctor Mejia Orellana:

Me dirijo a usted con el objeto de informarle que de conformidad con el
nombramiento de fecha 24 de mayo del afio 2012, fui designado por su despacho
para proceder a la asesoria de tesis del estudianie Néstor Alejandro Andrino
Lépez, cuyo tema es intitulado: “EFECTOS JURIDICOS SOBRE EL DERECHO
DE PROPIEDAD EN LA APLICACION DEL DECRETO 27-80 QUE REFORMA LA
LEY DE TRANSFORMACION AGRARIA”. Para lo cual manifiesto lo siguiente:

e Del contenido cientifico y técnico de la tesis: Procedi a asesorar el trabajo
de tesis sefialado el cual abarca un contenido doctrinario y legal de los
efectos juridicos sobre el derecho de propiedad en la aplicacion del
Decreto 27-80 del Congreso de La Republica de Guatemala, debido que en
su aplicacién se violan normas, derechos y garantias constitucionales, asi
como el derecho de defensa.

* Metodologia y técnica de la investigacion: Se utilizé el método analitico que
sirvio para establecer la problematica derivada de la aplicacion del Decreto
27-80 del Congreso de La Republica de Guatemala, el sintético para dar a
conocer la legislacidn en materia de transformacién agraria y el derecho de
propiedad, el inductivo el cual permitié6 que del estudio de normas juridicas
se estableciera el efecto juridico en la aplicacion de dicho decreto, el
deductivo el cual permitié partir de una concepcion general del acceso a la
tierra, para luego referir soluciones particulares especificando el tema vy
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TELEFONO: 23621922

ubicarlo en un momento histérico social determinado, las técnicas que se
utilizaron fueron la documental, la de fichas bibliograficas, hemerograficas,
estadistica, de entrevista y de observacién directa, con las cuales se
recopilo la informacion juridica y doctrinaria pertinente para el adecuado
desarrollo de la tesis.

e Redaccidn: Al asesorar en la elaboracién del documento se le corrigieron
algunas cuestiones gramaticales y de redaccién asi como ampliar la
introduccién indice y capitulos, se modificé el nombre del tema el cual
gueda intitulado: “EL DECRETO 27-80 DEL CONGRESO DE LA
REPUBLICA DE GUATEMALA QUE REFORMA LA LEY DE
TRANSFORMACION AGRARIA Y LOS EFECTOS JURIDICOS CON EL
DERECHO DE PROPIEDAD”.

e Contribucién cientifica: El aporte cientifico del trabajo de tesis se aprecia al
momento de verificar que normas, derechos y garantias constitucionales
sobre el derecho de propiedad y el derecho de defensa son violados por el
procedimiento establecido en el Decreto 27-80 del Congreso de la
Republica.

e Conclusiones y Recomendaciones: Son congruentes y se relacionan de
manera directa con el trabajo de tesis.

e la bibliografia empleada es la correcta y relacionada con las citas
bibliograficas de los capitulos.

e En razon de lo anterior la tesis cuenta con los requisitos legales
establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y el Examen General
Publico, siendo procedente emitir DICTAMEN FAVORABLE para que
continde con el tréamite que corresponde, previo a optar al grado académico
de Licenciado en Ciencia Juridicas y Sociales.

Atentamente,

Nestor Camilo Guzman Ternandez
" ABOGADO Y NOTARIO



UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 30 de agosto de 2012.

Atentamente, pase a el LICENCIADO LUIS EFRAiN GUZMAN MORALES, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis de el estudiante NESTOR ALEJANDRO ANDRINO LOPEZ, intitulado:
"EL DECRETO 27-80 DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA QUE
REFORMA LA LEY DE TRANSFORMACION AGRARIA Y LOS EFECTOS JURIDICOS CON
EL DERECHO DE PROPIEDAD".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas vy
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes, su opinion respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucién cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o desaprueban el
trabajo de investigacion y otras considereaciones que estimen pertinentes".

o

VA
AMILCAR MEJIA|

cc.Unidad de Tesis
BAMO/iyr.
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Guatemala, 17 de septiembre de 2012

Doctor

Bonerge Amilcar Mejia Orellana

Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Universidad de San Carlos de Guatemala N\

Despacho

Doctor Mejia Orellana:

Por este medio me dirijo a usted, para hacer de su conocimiento que de conformidad con
la resolucion emitida por su Despacho, el 30 de agosto del afio 2012, procedi a revisar la
tesis del bachiller Néstor Alejandro Andrino Lépez, intitulado: “EL DECRETO 27-80
DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA QUE REFORMA LA LEY DE
TRANSFORMACION AGRARIA Y LOS EFECTOS JURIDICOS CON EL DERECHO DE
PROPIEDAD”.

De conformidad con lo establecido en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de
la Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Puablico,
me permito rendirle a usted, el siguiente informe:

A. Del contenido cientifico y técnico: El contenido doctrinario y legal del tema
investigado es de gran relevancia, para el derecho guatemalteco, ya que la aplicacién
del Decreto 27-80 del Congreso de la Republica de Guatemala, viola el derecho
propiedad y el de defensa, derechos garantizados por la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala.

B. Metodologia y técnica utilizadas: Se utilizo adecuadamente la metodologia inductiva,
deductiva, analitica y sintética. Para obtener la informacion juridica y doctrinaria se
utilizé la técnica documental, la de fichas bibliograficas, hemerograficas, estadistica y
de observacion directa.
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G.

Redaccidén: La redaccion de la tesis fue la adecuada, cumpliendo con los requisitos del
instructivo general para elaboracion y presentacion de tesis de esta casa de estudios
superiores.

Contribucion cientifica: La tesis elaborada por el sustentante constituye un aporte
cientifico, principalmente para legisladores y estudiosos del derecho, por ser un tema
juridico y doctrinariamente poco conocido, de gran importancia en el desarrollo
econdmico y social de una nacion.

Conclusiones: Se relacionan al tema tratado y estan fundadas en la investigacion.

Recomendaciones: Son congruentes con las conclusiones, fundadas en la
investigacion y realizables en la practica.

Bibliografia: Es la correcta y en concordancia con el instructivo general para
elaboracion y presentacion de tesis.

Por lo antes indicado, considero que la tesis del bachiller NESTOR ALEJANDRO
ANDRINO LOPEZ, puede servir de fundamento del examen publico respectivo, y en virtud
de ello y en mi calidad de revisor nombrado emito mi DICTAMEN FAVORABLE, a efecto
pueda continuarse con el tramite que corresponde.

Atentamente,

Colegiddo No. 4700

s -Qu;: é?.jruin gmm&n kmw.j.
AROGADC ¥ NOTARIO




FACULTAD DE CIENCIAS
HIRIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 11 de
octubre de 2012.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante NESTOR ALEJANDRO ANDRINO LOPEZ, titulado EL DECRETO 27-80 DEL
CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA QUE REFORMA LA LEY DE
TRANSFORMACION AGRARIA Y LOS EFECTOS JURIDICOS CON EL DERECHO DE
PROPIEDAD. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura

en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.

AMO/slih.

L]
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Lic. Avidan Ortiz Orell
DECANO
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Por sus bendiciones, por ser mi proteccidon, mi

fortaleza y guia durante el camino de la vida.

Radl Andrino y Octavila de Andrino, por sus
sabios consejos, por estar conmigo en las
alegrias y fortalecerme en las tristezas,
ensefiandome a no darme por vencido a través

de su ejemplo; este triunfo es de los tres.

Amalia de Lépez, por su carifio y a mis demas
abuelos que en paz descansan, a quienes llevo

en mi mente y en mi corazon.

Radl, Christian y Diego, por su apoyo.

Por brindarme carifio, sabios consejos y apoyo;

especialmente a tia Bertila Lopez de Elvira.
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agradecimiento por la formacion académica que
en sus aulas recibi, despertando asi mi pasién

por el derecho.




Pag.

IPOdUEEION ... .. v ovnevii vt e AR e S R R R R R i
CAPITULO |

1 OSSR  S d E ER 1

B B = 1 T [0 <l T RSO —— 2

1.2 ClEasificatiOnde DIBNEE. ... .. oo oo oot e o s i R ST S 5

1.2:1 BISHes TRUEBISE o s se e i s e s v S SR S 05 5

1.2.2. BIienes INMUEBDIES. .. ... oo e e 8

1.3. Clasificacién de los bienes inmuebles.............cocoeiiiiiiiiiiiiinn e 9

1.3.1. Bienes inmuebles propiamente dicho... ... 9

1.3.2. Bienes inmuebles por iNCorporacion...........oovoe e iiiie et et 10

1.3.3. Bienes inmuebles por sudesting..........ovii i 11

1.3:4. Bienas inmuebles Poranalegia. oo smss s s S R 12

1.4. Bienes del Estado o de dominio publico.............cccooviiiiiiiiiiiii i R 12

15, Bienes da propiedad piivatade: s s e e SR 16

1.6. Derechos reales y personales...................... S S B R A s 16

1.6.1. Naturaleza juridica de los derechos reales................cooev i ciceninn e 21

1.6.2. Caracteristicas de los derechos reales... .............coooceiiiiiiii i 23

1.8.3; Elemientos de las demsthos FERlES. .. mmmsmmmmsise sims o s s o s s s 24

INDICE NG s o8

1.6.4. Conceptode derecho reales..............cooiieiii e i e e e 25




1.8.5. Clasificacion de los derechos reales.... ... s sissms o s suss s
1.7. Derechos reales en el Cédigo Civil guatemalteco................coooovve i
1T PROBIBUAL . voviincoiviiom i s s s o s S s s o e e S o S s S S e it
BT D. TP DB GIRIIT, oot s A S 5 5 S SR AN S S 0
373 LISUCEDION. . «vcommsmmmmmnss mrsmen mns ammm s s nrm s ats sy sxsmsmmnmns s masmnsb na bt § § G0 s aaaibns G
T B BNOCBBION. s s oo o B s B B A S M R e
1.7.5. UsUfructo] 150V NaDHRCION o v samsimsmmsmmiin gossmsirass s s mms s s s st e
B A T = o (W55 o = T P P
V7T HIPOIBGAL v ioiacoosnin crmmsnassvanss o S sy s s s B S A A R A A B R A i
BT B PRI o oo 0150 e B B PO RS R R S B
1.8. Derecho de Profidad. ... .....con.vesmsnomnmssssmnssmmsnssmns wnsmmans asesns i o o455 s Bopsasnns fa5n
T8 DEIIMBION. 1 e s s o R e A P S A
1.8.2. Caracteristicas. .. ......oooie i e
183, EIGIMIBIIDSG. ... . onecnmnammsmsassn pomgmr ormpsen e ssmssempsms s s s mensassss it s s oas
P RSIORGION s i s S S s A B e A o M A S
1.8.5. Teorias que justifica el derecho de propiedad....................ccoociiiiiiiiiiinns,
1.8.6. El sentido social de la propiedad en Guatemala...................ccoociiiiiiiiienn,
1.9. Facultades que integran el dominio, extencion y limitacién del derecho de
propiedad y en particular del bien inmueble... ... e
1.9.1. Facultades de diSPOSICION. ... ...ovii et et e e e e e e

1.9.2. Facultades de uso y aprovechamiento..............ccoo v

Pag.
28
30
32
34
36
37
39

41




1.9.3. Acciones que nacen del derecho de propiedad

CAPITULO Il

2. Acceso a la tierra

2.1. Antecedentes histéricos

2.2. Definicién de regularizacion de las tierras

2.2.1. En sentido amplio

2.2, 2. BN Sentido @S rielO. . ottt

2.2.3. Definicién emanada del conversatorio, la regularizacién se entiende como. .. ..

2.3. Cracteristicas

2.4. Regulacién Constitucional del acceso a las tierras

2.5. Leyes ordinarias que regulan el acceso a las tierras

2.5.1. Ley de Transformacién Agraria

2.5.2. Ley de Reforma Agraria

2.5.3. Ley de Fondo de Tierras

CAPITULO 1l

3. Procedimiento para el acceso a la tierra

3.1. Adjudicacion de tierras nacicnales

61

61

68

69

69

70




3.2. Adjudicacion con pacto de reserva de dominio............coeieviiiieiiiiieiie e,

3.3. Creacion de fincas nuevas para ser adjudicadas...................ooii i

CAPITULO IV

4. Acceso a la tierra mediante el proceso establecido en el Decreto 27-80 del
Congresoide LaRepublica de QUABMIAIE. <. .o oo cmmme onmmsmmemmme s s am s s
B BEEUBIDBL ... ... oon e s am s s e s S A s At s Rt S R S A
4.2 PrOCOAIMIBITO s s i st S e s R S 00 e R s o A
4.3. Reflexiones sobre la aplicacion del proceso establecido en el Decreto 27-80
de El Congreso de La Reptiblicade Guatemala........................coooi i,
CONCLUSIONE S ... e e et e
RECOMENDACIONES . ... ettt et e e e s e

BIBLIO G RAF A oo

R R
S

=
L e
Fitians b 2



INTRODUCCION

El Decreto 27-80, que es una reforma al Decreto 1551 del Congreso de la Republica de
Guatemala, Ley de Transformacion Agraria, es un tema muy controversial ya que
algunas personas opinan que es un instrumento o proceso para darle solucion al
problema de la tenencia de la tierra, ya que regula que las propiedades inscritas en el
Registro de la Propiedad a nombre de persona individual o juridica, cuya existencia o
de los herederos legales sea imposible de demostrar y legitimar, que actualmente estén
poseidos y explotados en forma comunitaria, podran inscribirse en la misma forma
comunitaria a favor de las personas individuales que las posean. Esta inscripcion se
hara sin perjuicio de terceros de igual o mejor derecho, habra un plazo de impugnacion
de cinco afos, a partir de la fecha de inscripcion en el Registro de la Propiedad, previa

publicacion de un edicto en el Diario Oficial.

En contraposicion a la idea que el Decreto 27-80 del Congreso de La Republica de
Guatemala es una solucién al crecimiento y progreso econdémico de los campesinos y al
acceso a la tierra, esta el criterio de que el procedimiento contenido en dicho Decreto

Legislativo viola normas, derechos y garantias constitucionales.

Esta investigacion esta contenida en cuatro capitulos: en el primero se hace una
introduccién al concepto de los bienes, clasificacién, teorias y categorias, se define el

concepto de propiedad, para determinar su importancia, ya que es uno de los

(i)




conceptos fundamentales que rige el estado de derecho del pais. El segundo, versa
acerca del acceso a la tierra, asi como su desarrollo histérico y su incidencia con los
campesinos y las leyes encargadas de regular dicha tematica. En el tercero, se
describe los procedimientos de acceso a la tierra que son del Estado, tanto en lo
individual como en lo colectivo, adjudicaciones de tierras nacionales, adjudicaciones
con pacto de reserva de dominio, etc, asi como los procedimientos administrativos ante
el Fondo de Tierras. En el cuarto y dltimo capitulo, se desarrolla lo que es el acceso a
la tierra mediante el proceso establecido en el Decreto 27-80 del Congreso de la
Republica, indicando los requisitos que éste debe contener y su proceso administrativo,
asimismo se realiza una estricta reflexidon de su aplicacién, su influencia y efectos que

éste produce en el ambito constitucional en lo referente al derecho de propiedad.

La hipdtesis planteada en este estudio, es que el proceso administrativo que norma el
Decreto 27-80 del Congreso de la Replblica de Guatemala viola el derecho de
propiedad privada y el de defensa. Los objetivos de esta tesis son: dar a conocer la
problematica del acceso a tierras en Guatemala, conocer el proceso administrativo
mencionado, asi como determinar sus efectos juridicos y establecer si viola el derecho
de propiedad privada y el derechos de defensa. Se emplearon los métodos analitico, el
sintético, el inductivo y deductivo. Las técnicas utilizadas fueron: la documental, la de
fichas bibliograficas, hemerograficas, estadistica, de entrevista y de observacion directa
con las cuales se recopildé la informacion juridica y doctrinaria pertinente para el

adecuado desarrollo de la tesis.

(if)




CAPITULO |

1. Los bienes

Este ha sido definido como “un conjunto de normas justas y coactivas que regulan las
relaciones entre los hombres; tal concepcién nos pone de manifiesto que es el hombre
el creador y destinatario de las normas juridicas siendo por esta circunstancia el sujeto
del derecho; los seres inanimados e irracionales, de los que el hombre se sirve para la
atencion de sus necesidades, no pueden, en razoén de lo dicho, recibir tal calificacion, lo

que no implica que se encuentren al margen del hacer juridico.

El jurista espafiol Clemente De Diego se refiere a que si el derecho concede poder de
obrar y facultad de exigir, ambas potestades para existir concretamente “deben recaer

en algo y ese algo sera el objeto de la relacion juridica”.

También indica que “el derecho civil, regula en primer lugar, a la persona humana,
como el fin y objeto esencial del derecho, tal y como lo afirma la Constitucion Politica de
la Republica de Guatemala. Pero también se ocupa de las cosas que es todo ente

corporea e incorpoérea, sobre el que puede constituirse un relacion juridica”. Por su

! Flores Judrez, Francisco, Los derechos reales en la legislacion guatemalteca. pag. 1.

1




parte las cosas son todos aquellos objetos corpéreos o incorpéreos inmersos en la

naturaleza susceptible de una relacién juridica.

En ese orden de ideas, para que sea dable constituir relaciones juridicas sobre las

cosas, éstas deben observar dos condiciones:

» Que las cosas sean utiles, es decir, que mediante su utilizacién, el hombre pueda

satisfacer una necesidad humana.

* Que el mismo sea susceptible de apropiacion y que el hombre, dé una utilidad a los

bienes y las cosas para el fin que fueron destinados.

1.1. Definicion de bien

e Ossorio, indica que los bienes “son objetos inmateriales susceptibles de valor,

asi como también las cosas”. ?

e Cabanellas de Torres indica que “son bienes todos los objetos que por dutiles y

apropiables sirvan para satisfacer las necesidades humanas”.>

% 0ssorio, Manuel, Diccionario de ciencias, juridicas, politicas y sociales, pag. 110.

? Cabanellas, Guillermo, Diccionario enciclopédico de derecho usual, pag. 44.
2




Engels, indica que los bienes “son objetos inmateriales susceptibles de valor, asi

como también las cosas”.*

Bocanesa, indica que “los bienes son aquellas cosas que los hombres se sirven

y con las cuales se ayudan”.’

Segun Espin Canovas “son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de

apropiacion y se clasifican en inmuebles y muebles.” ©

Segln Castan Tobefias, son bienes muebles: “los que pueden trasladarse de un
lugar a otro, sin menoscabo de ellos mismos ni del inmueble donde estén

colocados”.”

Arce y Cervantes, manifiesta: “que se consideran bienes inmuebles para los

efectos legales, los derechos sobre inmuebles y las acciones que los aseguran”.®

En primer término podemos definir a los bienes, como todas aquellas cosas

susceptibles de apropiacién. Segun los siguientes tratadistas la propiedad es:

* Engels, Federico, El origen de la familia, de la propiedad privada del estado, pag.120.

: Bocanesa, Julio, Elementos del derecho civil, pag. 200.

®Espin Canovas, Diego, Manual de derecho civil espafiol, pag. 54.

’ Castan, Tobefias, José, Derecho civil espafiol, pag. 150.

® Arce y Cervantes, José, Los bienes, pag. 191.




e (Castan Tobefias manifiesta: que la propiedad “es un derecho o facultad de
disponer de una cosa, con exclusion del ajeno arbitrio y de reclamar la

devolucién de ello si esta en poder de otro”.®

¢ Rojina Villegas, manifiesta que la propiedad: “era considerada como un derecho

esencialmente personalista, con caracieres de absolutividad, exclusividad y

perpetuidad, originalmente de un poder absoluto sobre la cosa”.'

e De Castro y Bravo, define la propiedad, como “el derecho de gozar y disponer de

un bien, sin otras limitaciones que las establecidas por las leyes”."

¢ Puig Pefa, se refiere a la propiedad como “el derecho real por excelencia e

implica un poder directo e inmediato sobre las cosas”.'?

e De Castro y Bravo, define la propiedad, como “el derecho de gozar y disponer de

un bien, sin otras limitaciones que las establecidas por las leyes”."

e Puig Pefa, se refiere que la propiedad “es oponible frente a todos, siendo los
restantes derechos reales, derechos sobre cosa ajena, constituidos sobre la

base de una de las facultades que perteneciendo en principio al dominio, se

? Castén, Ob. Cit; pag. 130.
n Villegas Rojina, Lara, Derecho civil mexicano, pag. 130.
1 castro y Bravo, Federico, Compendio de derecho civil, pag. 210.
12 i . "
Puig, Ob. Cit; pag. 50.

" Castro y Bravo, Federico, Ob. Cit; pag. 211.



separa de él en un momento dado”."*

e Asimismo, Valverde y Valverde, manifiesta que la propiedad “se ha entendido
incluso como paradigma del derecho subjetivo, poder juridico por excelencia, en
concreto y en general integrado por un conjunto unitario de facultades cuyo

ejercicio y defensa quedan al arbitrio del titular”.

1.2. Clasificacion de bienes

Los bienes se clasifican en inmuebles y mueble

1.2.1. Bienes muebles

Bienes muebles, son aquellos que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin
menoscabo del inmueble al que estuvieran unidos. En este sentido, sélo si se trata de
una fusion pasajera o accidental podremos hablar de mueble, en caso éontrario, si se
produjera una verdadera adherencia o inseparabilidad, se trataria de un inmueble por

incorporacion.

“ Ibid. Pag. 52.
¥ valverde y Valverde., Calixto., Tratado de derecho civil espafiol, pag. 120.
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Los bienes muebles son susceptibles de trasladarse de un punto a otro sin menoscabo

de su naturaleza. La dinamica del traslado podra ser propia como en el caso de los
semovientes o bien externa, en el caso de los demas muebles. Por analogia, los
muebles se han identificado de esta manera, derechos que recaen sobre este tipo de
bienes u otros que por disposicién de la ley, merecen esta calificacion especial como

las acciones de una sociedad.

Por ejemplo: el mobiliario y los objetos de adorno que se clavan o fijan en las paredes
de las casas y pueden removerse de una forma sencilla sin detrimento de las mismas
paredes, como estufas, espejos, cuadros, tapicerias, suelen considerarse muebles; sin
embargo, si los cuadros o espejos estédn insertos en las paredes formando un solo
cuerpo con ellas, aunque pudieran separase sin merma, se consideran inmuebles. Se
califican también como muebles los materiales reunidos para la construccion de
edificios mientras no sean utilizados. Entre los muebles se engloban tanto las cosas
que sélo se mueven por efecto de una fuerza externa, como las que se mueven por si

mismas (que también se denominan semovientes).

También suelen incluirse entre los bienes muebles las rentas o pensiones, sean
vitalicias o hereditarias, afectas a una persona o familia, siempre que no graven con
carga real una cosa inmueble, en cuyo caso seran consideradas inmuebles, el dinero,
los créditos, efectos de comercio, titulos valores, las cédulas vy titulos representativos de

préstamaos hipotecarios.



Por otro lado, una cosa mueble puede estar formada por varios objetos separados en el
plano fisico cuando estén vinculados de un modo estructural, bien por un vinculo de
coordinacion (un par de zapatos o unos guantes), bien por un vinculo de subordinacion
(un automovil y la llave que lo cierra, por ejemplo). Desde una perspectiva residual se
consideran también bienes muebles todos aquellos gue no son inmuebles, creandose
con ello una categoria muy heterogénea en la que tienen cabida, por ejemplo, desde la
energia (eléctrica, hidraulica) hasta las creaciones como la propiedad intelectual y la

industrial.

En otros tiempos en que se estimaba la division entre muebles e inmuebles como la
suma division, los bienes muebles se consideraban los de menor valor y por ello se
facilitaba y privilegiaba el trafico de los mismos. Es en la edad media cuando se acufia
el adagio segun el cual “res mobilis, res vilis”, significaba los bienes que eran
susceptibles de movimientos (bienes muebles) y los que no eran susceptibles de
movimiento (bienes inmuebles). En la actualidad, la importancia economica de los
bienes muebles es evidente; no sélo hemos de pensar en las maquinas, automodviles,
inventos tecnologicos, sino también en el dinero, acciones de sociedades, cheques o
letras de cambio hasta el punto de que exisien sistemas de registro publicos

especificos.




1.2.2. Bienes inmuebles

Se pueden definir como aquellos que no se pueden trasladar de un lugar a otro, sin
tener detrimentos de ellos mismos. En el derecho romano se les conocidé como bienes
inmuebles o bienes raices porque cumplian su fin enraizados arraigandose en un lugar

determinado.

Los bienes inmuebles, suelen clasificarse en: por naturaleza, por incorporacion y por
destino. Existe una categoria final denominada inmuebles por analogia que recoge los
derechos que recaen sobre bienes inmuebles en aquellos paises donde las cosas
incorporales también entran dentro de la clasificacion en muebles e inmuebles. Los
inmuebles por naturaleza son, el suelo y todas las partes sélidas o fluidas que forman
su superficie y profundidad, como por ejemplo: las minas, las canteras y los escoriales
(mientras su materia permanece unida al yacimiento), y las aguas naturales o
embalsadas, asi como todo lo que se encuentra bajo el suelo, sin que intervenga la

obra del hombre.

Los bienes inmuebles han recibido de modo tradicional un trato mas severo para su
adquisicién, enajenacion y en general para su trafico, porque se han considerado como
la base del patrimonio y la solvencia del sujeto. Este diferente trato, respecto de los

muebles, proviene en esencia de la época medieval y continta durante el periodo
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codificador, gracias entre otros faciores, al auge de la fisiocracia que contemplaba la
naturaleza como la unica fuente de rentas. En la actualidad, junto al derecho civil
codificado, es corriente la presencia de leyes especiales que regulan determinados
tipos de inmuebles (legislacion agraria y urbanistica) o que regulan contratos referentes
a ellos (arrendamientos urbanos y rusticos por ejemplo) con una finalidad mas social
qgue la mera conservacion de los mismos dentro del patrimonio. Estos conceptos y
referencias encuentran sus diferencias segun el pais de aplicacién y la tradicidon que en

ellos impere.

1.3. Clasificacion de los bienes inmuebles

Los bienes inmuebles pueden ser: inmuebles propiamente dichos, los inmuebles por

incorporacion y los inmuebles por su destino.

1.3.1. Bienes inmuebles propiamente dicho

Los bienes inmuebles propiamente dichos comprenden, segin lo que establece el

Cadigo Civil:




» El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, maritimo, las minas mientras no sean

extraidas, y las aguas que se encuentran en la superficie o dentro de la tierra;

* Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra y los frutos no cosechados;
» Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;

» Las cafierias conductoras de aguas, gas o electricidad, incorporadas al inmueble;

» Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefonicas, y las estaciones

radiotelegraficas fijas;

* Los muelles y los diques y construcciones, que aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o

costa; y

* Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o criaderos
analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propoésito de

mantenerlos unidos de modo o permanente a la finca. (Articulo 445 del Cédigo Civil).

1.3.2. Bienes inmuebles por incorporacion

Son aquellos cuya naturaleza originalmente es la de un bien mueble pero al adherirse
de manera permanente al suelo se convierte en un bien inmueble. Se consideran

inmuebles por incorporacion los edificios, caminos y construcciones de todo género
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adheridas al suelo, los arboles y plantas, y los frutos pendientes, mientras estuvieran
unidos a la tierra o formaren parte integrante de un inmueble (no son de esta categoria,
por ejemplo, si estan en macetas o cajones que puedan transportarse de un lugar a
otro), asi como todo lo que esté unido a un inmueble de una manera con caréacter fijo,
de suerte que no pueda separarse de él sin producir quebrantamiento de la materia o

deterioro del objeto.

1.3.3. Bienes inmuebles por su destino

Son aquellos que siendo de naturaleza moévil o mueble al destinarse de manera

permanente a una finca se consideran inmuebles. (Articulo 455 del Cadigo Civil).

Los bienes inmuebles por destino son agquellas cosas muebles que son dispuestas con
intencidon (como accesorias de un inmueble) por el propietario de éste, sin estarlo de
forma fisica. Asi, suelen considerarse deniro de esta categoria las estatuas, relieves y
otros objetos de uso y ornamento emplazados en edificios heredadas por el duefio (de
tal forma que revele el propésito de unirlos de un modo permanente al fundo) las
maquinas, instrumentos, utensilios de labranza y mineria y demas utensilios destinados
a la industria o explotacion que se realice en un edificio o heredad, los viveros de
animales, palomares, colmenas, estanques o criaderos analogos cuando el propietario

los haya instalado o los conserve con el proposito de mantenerlos unidos a la finca de
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forma permanente, asi como los abonos destinados al cultivo de una heredad que se

encuentren en las tierras que han de utilizarse.

1.3.4. Bienes inmuebles por analogia

Son aquellos bienes incorpéreos que por constituir derechos sobre inmuebles se
asimilan a éstos. Ejemplo: La hipoteca, como lo establece el Articulo 446 del Codigo
Civil el cual consideran inmuebles para los efectos legales, los derechos reales sobre

inmuebles y las acciones que los aseguran.

1.4. Bienes del Estado o de dominio publico

El dominio publico es tan antiguo como la existencia de comunidades (sociedades
sedentarias), y se manifiesta en calles, caminos, plazas, campos de pastores, bosques
comunales, murallas alrededor de las ciudades, puentes, malecones, muelles,
atracaderos, pozos, fuentes de agua, etcétera. “La revolucién francesa, provoca un
cambio radical y el Codigo Dominal de 1790 establece la existencia del dominio publico
como las cosas que son propiedad de la nacién o de la Republica francesa, esta
regulacion legal sirvid posteriormente para el enfoque doctrinario que se inicia con el

nacimiento del derecho administrativo a principios del siglo XIX. Primero se emitio la ley
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y después se formé la estructura o andamiaje de la doctrina alrededor de esta

institucién o figura juridica”.'®

Los bienes del Estado o de dominio publico: son aquéllos que se encuentran inscritos o

pertenecen al Estado, municipalidades o entidades auténomas o descentralizadas.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala enumera los bienes que

pertenecen al Estado:

* Los de dominio publico.

+ Las aguas de la zona maritima que cifie las costas de su territorio, los lagos, rios
navegables y sus riberas, los rios, vertientes y arroyos que sirven de limite internacional
de la Republica de Guatemala, las caidas y nacimientos de agua de aprovechamiento
hidroeléctrico, las aguas subterraneas y otras que sean susceptibles de regulacion por
la ley y las aguas no aprovechadas por particulares en la extension y término que fije la

ley.

« Los que constituyen en el patrimonio del Estado, incluyendo los del municipio y de las

entidades descentralizadas o auténomas.

18 castillo Gonzalez, Jorge Mario, derecho administrativo, pag. 146.
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« La zona maritima terrestre, la plataforma continental y el espacio aéreo, en la
extensién y forma que determinen las leyes o los tratados internacionales ratificados por

Guatemala.

» El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales; asi como cualesquiera

otras substancias organicas e inorganicas del subsuelo.

* Los monumentos y las reliquias arqueoldgicas.

* Los ingresos fiscales y municipales; asi como los de caracter privativo que las leyes

asignen a las entidades descentralizadas y auténomas; y

« Las frecuencias radioeléctricas. (Articulo 121 Constitucidn Politica de la Republica de

Guatemala)

En nuestra legislacion civil, el Articulo 457 del Cédigo Civil establece: los bienes del
dominio del poder publico pertenecen al Estado o a los municipios y se dividen en

bienes de uso publico, de uso comun y uso especial.

Son bienes nacionales de uso comun publico los siguientes:

* Las calles, parques, plazas, caminos, y puentes que no sean de propiedad privada.
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« Los puertos, muelles, embarcaciones, pontones y demas obras de aprovechamiento

general, construidos o adquiridos por el Estado o las municipalidades.

« Las aguas de la zona maritima territorial en la extensién y términos que fije la ley
respectiva; los lagos y rios navegables y flotables y sus riberas; los rios, vertientes y
arroyos que sirven de limite al territorio nacional; las caidas y nacimientos de agua de
aprovechamiento industrial, en la forma que establece la ley de la materia, y las aguas
no aprovechadas por particulares; y la zona maritimo-terrestre de la Republica, la
plataforma continental, el espacio aéreo y la estratésfera en la extension y forma que

determina la ley. (Articulo 458 del Cédigo Civil)

Son bienes nacionales de uso no comun los siguientes:

« Los que estan destinados al servicio del Estado, de las municipalidades y de las

entidades estatales descentralizadas y los demas que constituyen patrimonio;
« Los de uso publico, cuando dejen de serlo de hecho o por virtud de una ley.
» Los ingresos fiscales y municipales;

» El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales antes de ser extraidos,

asi como cualquier otra sustancia organica o inorganica del subsuelo;

» Los terrenos baldios y las tierras que no sean de propiedad privada,
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» Los que habiendo sido de propiedad particular queden vacantes y los que adquieran el

Estado o las municipalidades por cualquier tipo de titulo legal.
» Los excesos de propiedad rustica o urbanas, de conformidad con la ley; y

» Los monumentos vy las reliquias arqueoldgicas. (Articulo 459 del Codigo Civil)

1.5. Bienes de propiedad privada

Son bienes de propiedad privada los de las personas individuales o juridicas que tienen

titulo legal. (Articulo 460 del Codigo Civil)

1.6. Derechos reales y personales

Interesa hacer la distincion entre estas clases de derechos, que en su conjunto, segin
cita Valverde y Valverde, “son denominados derechos patrimoniales, entendiendo que
unos tienen por objeto las cosas del mundo exterior (derechos reales) los otros ciertos
actos de los hombres (derechos personales). Se les denomina derechos patrimoniales
o tiene un valor pecuniario. En los derechos reales, el titular tiene una relaciéon y poder
juridico inmediato sobre la cosa. En el derecho personal, la relacion juridica esta

referida a otra persona. Asi, por ejemplo, el derecho de propiedad sobre un bien
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inmueble, se concibe directamente sobre el mismo. En cambio, si una persona adeuda;-
a otra una determinada cantidad de dinero, la relacion juridica que deviene por el
surgimiento de un derecho, solo existe de persona a persona. En los derechos reales
se hace énfasis en la cosa, para resaltar el poder o facultad sobre la misma. En los

derechos personales se hace énfasis en la relacion juridica”."”

Ossorio, se refiere “a todo derecho, entendiendo el vocablo, en su sentido de derecho
subjetivo, corresponde una obligacion. Cada vez que un sujeto goza de una facultad

juridica, significa que puede exigir de otro un determinado c:::zumpor’tamien’u::”.18

La obligacién correlativa a un derecho subjetivo puede referirse a un sujeto
determinado (como en el caso de las obligaciones) o referirse a todos los sujetos
sometidos al orden juridico (como en el caso de las propiedades, en que todos estan
obligados a respetarla). En el primer caso hablamos de derechos personales; en el
segundo, por contraposicion de derechos reales, cuando se refieren a una cosa y de

derechos “erga omnes” para la generalidad de tales cosas.

Podemos encontrar otro elemento diferente de éste, de dos tipos de derechos

subjetivos: mientras que los derechos reales se ejercen directamente sobre las cosas,

7 Valverde, Ob. Cit; pag. 150.
'% Ossorio, Ob. Cit; pag. 314.
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los derechos personales son mas bien, derechos a las cosas por medio de conducta

obligada.

Segun Flores Juarez “se refiere: a tres criterios que han sido emitidos en torno a las

diferencias entre derechos reales y personales”."®

Para los clasicos la diferencia es ostensible y puede resumirse en el siguiente cotejo:

- Derecho real:

a) El derecho real se fraduce en un poder inmediato y directo que el hombre puede

ejercitar sobre una cosa a efecto de satisfacer sus necesidades.

b) El objeto del derecho real es que el titular tenga una relacién y poder juridico

inmediata sobre la cosa.

c) El titular del derecho real no puede ser perturbado y en el caso que lo sea puede
ejercitar la accion persecutoria para recuperar la cosa cuando es desposeida. Ademas
el caracter absoluto del derecho real y su posibilidad de oponerlo a terceros, le confiere

un derecho de preferencia a su titular.

* Flores, Ob. Cit; pag. 23.
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- Derecho personal:

a) El derecho personal no es poder, sino la facultad de obtener o de exigir del deudor
una prestacion o abstencion. Esta prestacion o abstencion tiene por esencia un acto de

conducta y no implica potestad o sefiorio.

b) El objeto del derecho real es una prestaciéon o abstencion, términos que equivalen,

como a un acto de conducta.

c) En los derechos personales, no existe ni accion persecutoria, ni derecho de
preferencia, porque como no hay cosa, sino un acto de conducta no hay posibilidad de
persecucion y no hay derecho de preferencia pues en ellos no rige el principio de que el

primero en tiempo es primero en derecho.

Criterios de la escuela personalista o anticlasica, coinciden en afirmar que existen
ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho personal, esencialmente en lo que
concierne a la oponibilidad contra todos, en el criterio del sefiorio directo sobre la cosa;

y, contra una persona que es el criterio de la obligacién pasiva universal.

La siguiente comparacion nos permite sintetizar los argumentos en pro de esta tesis:

— Derecho personal:

19




a) En los derechos personales existen dos sujetos, el activo, llamado acreedor, y el

pasivo, denominado deudor.

b) El objeto, de los derechos personales es una prestacion, término relativo a un acto

de conducta.

—Derecho real:

a) En el derecho real no existe una relacion de hombre a cosa porque este vinculo no
es juridico. El titular del derecho serd el sujeto activo y la comunidad humana

absteniéndose de perturbar al titular, configura el sujeto pasivo.

b) En los derechos reales, por ser oponibles ante terceros, también existe una

abstencion a la que esta obligada la colectividad humana.

La tesis ecléctica, denominada de esta manera, por fusionar las conclusiones de
clasicos y personalistas define los derechos reales como “un poder juridico que de
manera directa e inmediata ejerce una persona sobre un bien determinado, para
aprovecharlo total o parcialmente, siendo oponible dicho poder a un sujeto
indeterminado que tiene la obligacién de abstenerse de perturbar al primero en ejercicio

de su derecho”.?®

*® Rojina, Ob. Cit; Pag. 34.
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De esta tesis se colige que el derecho real se manifiesta en dos sentidos: a) como un
poder inmediato y directo que el hombre ejerce sobre las cosas a efecto de satisfacer
sus necesidades y b) como una abstencion por parte de los terceros ante el titular del
derecho. La primera constituye el aspecto interno del derecho real y la segunda al
externo. La doctrina ecléctica reconoce una identidad externa entre derechos reales y

personales y una diferenciacién tajante y esencial en el aspecto interno”.?'

1.6.1. Naturaleza juridica de los derechos reales

Para tener una mejor comprension de la naturaleza juridica de los derechos reales,

Flores Juarez sintetiza tres posiciones las cuales son:

-~ Teoria clasica:

“El pensamiento clasico surgi6 en Roma, se definian los derechos reales dentro del
marco de esta orientacién, como un poder inmediato y directo que su titular podia
ejercer sobre una cosa; esta concepcion fundamentaba el paradigma de la misma en la
particularidad de la relacién, la que en derecho real se desarrolla entre un hombre y una
cosa (ius in ré) y en la inmediatividad del vinculo, que puede ser absoluta y plena como

en la propiedad o bien restringida como en los demas derechos reales.

* Flores, Ob. Cit; Pag. 23.

21




—~Teoria personalista o anticlasica:

“Encontraba el fundamento de la naturaleza juridica del derecho real en un vinculo de
caracter personal entre el titular del derecho y los demas hombres, conformado por la

obligacién por parte de éstos de abstenerse de perturbarlo.

— Teoria ecléctica:

“Se llegd a establecer que derecho real es aquel que concede a su titular un poder
inmediato y directo sobre una cosa, que puede ser ejercitado y hacer valer frente a

todos.”

Ademas concibe al derecho real como un vinculo personal entre el titular de la cosa y
los demas seres humanos. A esta teoria se le ha criticado porque olvida lo esencial de
los derechos reales como lo es la cosa convirtiéndole un vinculo entre persona segun la
misma se trata de armonizar la posesidén de la teoria clasica y la teoria personalista
estableciendo un concepto moderno del derecho real y definiendolo como aquella
facultad que concede a su titular un poder directo e inmediato que el hombre puede

ejercitar y hacer valer frente a los demas.
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1.6.2. Caracteristicas de los derechos reales

Segun cita la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, los derechos reales
requieren de un elemento objetivo como lo es la transmisién o posicidn de la cosa es

decir requieren para su perfeccionamiento la efectiva entrega del bien.

En el caso de los derechos reales su titular posee un derecho de preferencia, que le
permite excluir a todos aquellos que no tengan mas que un derecho de credito o un
derecho real posterior o de menor categoria, ejemplo: como en el caso que esté
gravado por una servidumbre de paso; otro tiene lugar en el caso de que un bien este
hipotecado tres o cuatro veces, en este caso la primera hipoteca tiene preferencia sobre
las demas. Por su parte el derecho de persecucion consiste en la facultad del titular de
la cosa de recuperarla de quien se la haya despojado egjerciendo las acciones legales

pertinentes. El derecho real puede ser abandonado voluntariamente por su titular.

Flores Juarez expresa que: la singularidad de la adquisiciéon de los derechos reales
“precisan de un elemento objetivo que es la transmisién de la posesién. Las figuras
contractuales que gravitan sobre los derechos reales, reciben precisamente apelativo

de “reales” por cuanto que su perfeccionamiento se deriva de la entrega

23




efectiva de la cosa”.?

1.6.3. Elementos de los derechos reales

Se distinguen, generalmente, dos elementos: un elemento interno, consiste en el poder
inmediato que el derecho real otorga a una o mas personas sobre la cosa, es el mas

intenso.

Puig Pefia resume la esencia del primer elemento estableciendo: “que el titular del
derecho real domina directamente la cosa con poder absorbente, no necesitando de
nadie para la actuacién de este derecho™; y un elemento externo que consiste en lo
absoluto de ese derecho en relacion con las demas personas. En el derecho de
hipoteca, por ejemplo, el acreedor tiene un poder de garantia sobre el bien inmueble

objeto de la hipoteca; y ese poder se refleja en lo absoluto del derecho, al tener el

primer acreedor hipotecario prioridad de garantia sobre los demas.

Paniol y Ripert, nos dicen: “que el derecho real debe concebirse como una relacién

obligatoria en la cual el sujeto activo es simple y esta representado por una sola

* Flores, Ob. Cit; pag. 20.
= puig, Ob. Cit; pag. 150.
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persona, mientras que el sujeto pasivo es ilimitado en ndmero y comprende a todas

aquellas personas que entran en relacién con el sujeto activo”.?*

1.6.4. Concepto de derechos reales

Para precisar el concepto de derecho real, han surgido diversos criterios que los

tratadistas agrupan en tres teorias a conocer:

- Teoria clasica:

Espin Canovas, expresa con precision los fundamentos de esta teoria, “la concepcion
clasica del derecho real es aquella que lo concibe como un sefiorio inmediato sobre una
cosa que puede hacerse valer erga omnes (para todo los hombres), el titular del
derecho real ostenta un poder inmediato sobre la cosa; hay por tanto, una relacion

directa entre persona y cosa”®®

* planeo Marcel, y Rupert Jorge, Tratado de derecho civil espafiol, pag. 104.
** Espin Canovas, Diego, Manual de derecho civil espafiol, pag. 215.
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Dos son las caracteristicas mas esenciales del derecho real segin esta teoria: la
inmediatividad del poder sobre la cosa, es decir, la relacién directa y sin intermediario
entre persona y cosa, y su eficacia erga omnes (para todo los hombres), por la cual el

titular puede perseguir la cosa donde quiera que esté y contra cualquiera que la posea.

Concebido de esta manera el derecho real aparece como figura contrapuesta al
derecho de obligacion o personal, ya que éste consiste en una relacion entre dos
personas por la que una de ellas (deudor) tiene que realizar una prestacion (dar, hacer
o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que se realice la prestacion. Por referirse
esta teoria a la distincién ya expresada, entre derechos reales y personales, en la
actualidad a la misma se le resta o niega importancia, en razén que todo derecho
re-adiciona a personas entre si, no existiendo, en su esencia, como relacion de persona
a cosa. No obstante, la mayoria de tratadistas se inclinan por mantener la distincién, no
tanto por su basamento juridico sino por utilidad en la sistematica de la legislacion civil

influenciada aun por el derecho romano.

- Teoria personalista o anticlasica:

Esta teoria surgié en Europa como resultado del estudio critico de la teoria clasica. Por
ello, mas que una teoria, se frata de un conjunto de criterios doctrinarios

fundamentales, que parten del siguiente punto de vista: las relaciones juridicas sélo
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existen de persona a persona, no entre personas y cosas; apartdndose asi del criterio
clasico sobre el derecho real (sefiorio directo sobre la cosa), dando vida a la idea de
una relacion personal entre el titular del derecho real y todas las demas personas, que
por razén de la existencia de este vinculo estan obligados a un no hacer, consistente en
la abstencién de perturbar al titular del derecho en relaciéon a la cosa objeto del mismo

(obligacién pasiva universal).

Los distintos criterios en que se basa esta teoria coinciden en afirmar que existen
ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho personal, esencialmente en lo que
concierne a la oponibilidad, contra todos en el primero, contra una persona,

generalmente en lo segundo.

-Teoria ecléctica:

Puig Pefia, sintetiza esta teoria al indicar: “frente a las posiciones extremas
representadas por las teorias clasica y personalista, observando que ambas teorias
incurren en exageraciones y defectos, llegan a soluciones armoénicas, que tal vez se

aproximen mas a la verdad”.%®

= Puig Pefia, Compendio de derecho civil, pag. 15.
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Asi, la eficacia erga omnes, caracteristicas del derecho real, existe también en la |
obligacién solo que resalta mas en el hombre. Por tanto, las diferencias entre los
derechos reales y personales existen, pero no deben ser exagerados, como hicieron
algunos partidarios de la teoria clasica. A juicio de la sustentante, esta posicion
armoénica es la exacta; ni cabe desconocer el aspecto personal de toda relacién juridica,
ni cabe identificar el deber general de abstencion de todas las personas con la

obligaciéon patrimonial.

1.6.5. Clasificacion de los derechos reales

Segun Sanchez Roman, clasifica los derechos reales de la siguiente forma:

“-Derechos reales similares del dominio:
a) La posesion
b) El derecho hereditario

c) La inscripcién arrendaticia

-Derechos reales limitativos:

a) Las servidumbres
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b) Los censos

c) La hipoteca™’

Segln el criterio clasificatorio de Puig Pefia, clasifica los derechos reales:

“Por el objeto:

-Derechos reales sobre cosas corporales

-Derechos reales sobre cosas incorporales:

a) Derechos reales sobre derechos.

b) Derechos reales in re intelectuali: son los derechos de autor, de inventor, etc.

-Par la proteccion que el derecho les brinda:

a) Derechos reales de proteccidn provisoria: la posesion.

b) Derechos reales de proteccion perfecta o definitiva: la propiedad y los demas

derechos reales.

¢) Por lafinalidad institucional:

* Sdnchez Roma, Derecho civil, pag. 230.
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d) Derechos reales de goce: usufructo, uso y habitacion y servidumbre.
e) Derechos reales de garantia: prenda, hipoteca y anticresis.

f) Derechos reales de adquisicién: retracto, tanteo y opcién. 28

1.7. Derechos reales en el Cédigo Civil guatemalteco

El Cédigo Civil, trata de la materia en el libro segundo, titulo uno, capitulo uno, de los
bienes de la propiedad y demas derechos reales. No la desarrolla conforme a un
esquema de clasificacion, concretandose a hacer y desarrollar una enumeracion de los
mismos. Asi, como base, trata de los bienes, en titulo |, para ocuparse, en el titulo Il, de
la propiedad en sus diversos aspectos; en el titulo lll, del usufructo, uso y habitacion, en
el titulo 1V, de las servidumbres; y en el titulo V, de los derechos de garantia, incluyendo

como tales la hipoteca y la prenda en sus diversas modalidades.

Flores Juarez, expresa: “ya que nuesfra legislacion no se ocupa de clasificar los
derechos reales en ninguno de sus Articulos, ha sido influido por la corriente italiana

influido en este caso por la corriente italiana generada por Dussi y Barassi que disgrega

8 puig Pefia. Ob. Cit.; pag. 155.
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a la propiedad como derecho pleno de los llamados derechos reales limitativos,

derechos reales de mero goce y derechos reales de garantia”.®®

El autor anteriormente citado, a su criterio nos da la siguiente clasificacion de los

derechos reales:

“- Derechos reales de goce y disposicion
- La propiedad (Cddigo Civil)

- Derechos reales de mero goce
- Usufructo
- Uso y habitacion

- Servidumbre

- Derechos reales de garantia

* Flores Juarez, Ob. Cit; pag. 32.
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- Hipoteca

- Prenda”*°

En apego al criterio seguido por el Coédigo Civil, puede hacerse la siguiente

enumeracion de los derechos reales.

1.7.1. Propiedad

Es el derecho real por excelencia, que otorga un poder amplio e inmediato (de goce,
disposicion y persecucion) sobre la cosa. Las primeras concepciones del derecho de
propiedad fundamentaron sus enunciados en referencias de tipo cuantitativo. Se estimo
inicialmente el derecho de propiedad como el jus utendi (derecho de usar), fruendi (de
percibir frutos), abutendi (derecho de abusar) possidendi (de poseer) alienandi (de
enajenar), disponendi (de disponer) et vindicandi (de reinvindicar). -Partiendo del
derecho Justiniano hasta finales del siglo pasado, la doctrina civilista posterior a la
codificacion se apegd a esta vision cuantificadora y asignaba al derecho de propiedad

los siguientes caracteres:

*® |bid. Pag. 34.
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a)

Ser un derecho absoluto.

b) Ser un derecho exclusivo.

c)

Ser un derecho perpetuo.

-Caracteres de la propiedad:

a)

b)

d)

Es un derecho real puesto que implica una relacién directa entre el duefio y la

cosa.

Es el mas amplio y completo derecho de sefiorio que se pueda tener sobre una
cosa. Es decir que es el mas extenso derecho que se pueda tener sobre una
cosa conforme al régimen legal vigente. Abarca en si a todos los otros derechos
reales que se ejercen por la posesion, los cuales pueden considerarse como
meros desgajamientos o desprendimientos de este sefiorio total que es la

propiedad.

Es perpetuo porque no se pierde por el desuso o pérdida de la posesion de la

cosa en tanto un tercero no lo haya poseido por el término legal de usucapion.

No es absoluto porque debe ser ejercido de forma regular, es decir adecuada a
lo que es normal, corriente, de manera no abusiva. La doctrina moderna asigna
al derecho de propiedad el siguiente caracter: “la generalidad, expresa la

amplitud del poder que confiere la propiedad”.
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Susceptible de abarcar todas las utilidades de una cosa; la independencia, indica que
es un poder auténomo o que existe con independencia de las facultades que
comprende; la abstraccion denota que existe con independencia de las facultades que
comprende; y la elasticidad por fin significa que puede comprimirse al separar algunas

de sus facultades.

Nuestra ley sustantiva civil define el derecho de propiedad en su Articulo 464 sefialando
que: “La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites

y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes”.

1.7.2. Posesion

Es el poder de hecho y de derecho que tiene una persona sobre una cosa material,
constituido por un elemento intencional o animus (la voluntad de conservar la cosa
como propietario) y un elemento fisico o corpus (el poder fisico sobre la cosa). En otras
palabras es cuando una persona ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades
inherentes al dominio como propietario del mismo, la cual no implica la mera tenencia

temporal de la cosa, sino el animo de aprovecharse de ésta, téngase la falta de titulo
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sobre la misma. Por su especial naturaleza, algunos autores tratan de la posesion antes

que de la propiedad.

Los requisitos para la inscripcién de la posesion son:

a) Estar fundada la posesion en justo titulo (si no existe, debe crearse mediante
declaracion jurada).

b) Haber adquirido la posesion de buena fe.

c) Haber adquirido la posesion de manera continua.

d) Haber adquirido la posesion de manera publica y pacifica.

e) Haber adquirido la posesion por el tiempo sefalado por el Codigo Civil, (10 afios en

bienes inmuebles y 2 afios en bienes muebles).

Causas por las cuales no puede inscribirse la posesion de un bien:

a) Haber adquirido la posesion de mala fe.

b) Haber adquirido la posesion de manera discontinua.
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¢) Haber adquirido la posesién de manera clandestina y violenta.

1.7.3. Usucapion

También se le llama prescripcion adquisitiva, la cual es el modo de adquirir la propiedad
en virtud de la posesion prolongada durante el periodo de tiempo exigido por la Ley.
Los precedentes de la usucapion fueron dos figuras existentes en el derecho romano
denominadas usucapio —propia del ius civile y ius gentium y que se aplicaba a los
fundos provinciales-. Diego expresa que “Justiniano probé ambas instituciones
haciendo surgir la usucapion actual. Doctrinariamente se distinguen dos tipos de
prescripcion adquisitiva, la ordinaria que se fundamenta en la existencia del justo titulo y
la buena fe, y la extraordinaria que no requiere estas exigencias determinadas por un

plazo mas largo para obtener la propiedad”.*

Expone Puig Pefa que el justo titulo “es la causa o razén que justifica una cosa y en el
sentido que aqui lo examinamos es aquel hecho o acontecimiento que produce la
posesion legitima de la cosa y que hubiera producido también la adquisicién de la

propiedad al no adolecer de alguin defecto que lo ha impedido” *?

H Espin, Canovas, Ob. Cit; pag. 215.
*? |bid. P4g. 218.
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1.7.4. Accesion

Espin Canovas, la define diciendo que es el derecho “que compete al duefio de una
cosa sobre lo que ésta produzca o se incorpore mas o menos inmediatamente en

calidad de accesorio y de un modo inseparable”.®®

La teoria de la accesion fue creada por los romanistas, quienes clasificaron la accesion

de la forma siguiente:

a) Accesion de inmueble a inmueble: Dentro de la que se incluia la avulsion: “es lo
que la fuerza del rio arranca y arrastra de un campo, en una avenida repentina, y lo
lleva a otro campo inferior o a la ribera opuesta cuando sea de tanta consideracion que
pueda conocerse y distinguirse; que consiste en arboles o en porcién de terreno”.
Nuestro Cédigo Civil es limitativo en lo que respecta a esta figura pues lUnicamente se
refiere a la segregacion de una porcién de terreno de una ribera que es transportada a

una heredad limitrofe o inferior.

b) Aluvién: “Consiste en el aumento de terreno que el rio, va incorporando

paulatinamente a las fincas riberefias”.

** Espin, Ob. Cit; pag. 230.
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c) Accesion de mueble a inmueble: Dentro de este rubro aparecen: la edificacién, la
plantacidon y la siembra. Lo relativo a este tipo de accesién esta regulado por nuestro

Codigo Civil (ley sustantiva) del Articulo 658 al 702.

d) Accesiéon de mueble a mueble: dentro de este tipo de accesién aparecen las

siguientes figuras:

d.1) La adjuncién: se denomina también conjuncion, la consiste en la unién de dos
cosas muebles pertenecientes a distintos duefios, se unen de tal manera que vienen a
formar una sola, pero con la posibilidad de separarlas o de que subsistan después con

independencia.

d.2) La especificacion: consiste cuando una persona transforma, mediante la accién de
su trabajo, un bien de ajena pertenencia. La especificacion fue objeto de prolongada
discusion entre proculeyanos y sabinianos, concluyéndose en que si el valor de la obra
rebasa el de la materia prima se opera una pérdida “del derecho del propietario de la

cosa transformada”.

Cabanellas expresa: que la conmixtion “constituye uno de los modos de adquirir el
dominio por accesion mediante la mezcla de varias cosas soélidas o liquidas, de la
misma o distinta especie, pertenecientes a diversos duefios. A la mezcla de cosas

solidas se le denomina conmixtién y a la mezcla de liquidos confusion”.*

* Cabenellas. Ob, Cit; pag. 315.

38




1.7.5. Usufructo, uso y habitacion

Usufructo es el derecho de gozar de las cosas de ajena propiedad, como el propietario
mismo, pero con la obligaciéon de conservar la sustancia”. Rojina Villegas se refiere que
“El usufructo es el derecho de usar las cosas de otro y de percibir sus frutos sin alterar
la sustancia de ellas, porque es un derecho sobre un cuerpo v si el cuerpo se destruye

queda necesariamente destruido el derecho”.*

Puig Pefia recogiendo la definicion del Cddigo Civil francés, enuncia “el usufructo da

derecho a disfrutar de los bienes ajenos con la obligaciéon de conservar su forma vy

sustancia”.

Flores Juarez se refiere que “el uso y la habitaciéon son instituciones que han sido

n37

materia de confusién™’, porque no se pueden enajenar, gravar, ni arrendar, es decir

son derechos intransmisibles, las cuales tienen caracteristicas similares.

** Capita Colin. Manual de derecho civil, pag. 150.
* Puig Pefia, Ob. Cit; pag. 250.
¥ Flores. Ob. Cit; pag. 70.
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Segun Rojina Villegas, indica que el uso y la habitaciéon es un derecho real, temporal,
para usar de los bienes ajenos sin alterar su forma, ni sustancia y de caracter
intransmisible. “El derecho real de habitacion es el derecho de uso sobre una finca
urbana para habitar gratuitamente algunas piezas de una casa. La distinciéon entre
ambos reside en que el uso al igual que el usufructo puede constituirse tanto sobre
bienes inmuebles, configurando en rigor una especie del uso. La habitacién siempre es

gratuita, mientras el uso lo es pero también puede constituirse a titulo oneroso”.*

- Diferencia entre el usufructo, uso y habitacion

La diferencia basica se encuentra en el caracter restrictivo. El uso Unicamente permite
el “uso” y la percepcion de ciertos frutos, cuando tal cosa sea factible, mientras que en
el usufructo pertenecen todos los frutos naturales y civiles que los bienes produzcan
ordinaria y extraordinariamente. En la habitacién la nota restrictiva se acentda en virtud
de que este derecho sélo es relativo a los inmuebles. Por otra parte el Cédigo Civil
establece: que el uso y la habitacion no se pueden enajenar, gravar, ni arrendar, es
decir son derechos intransmisibles; mientras que el usufructo es susceptible de

enajenarse o arrendarse el bien, sobre el cual se ejerce el derecho.

8 Rojina Villegas, Ob. Cit; pag. 140.

40




1.7.6. Servidumbre

Segun Flores Juarez, hay sefialamientos objetivos acerca del contenido de este

derecho como los siguientes;>

a) “Servidumbre es un derecho real que se constituye gravando una cosa con la
prestacion de servicios determinados en provecho exclusivo de persona que no es su

duefio o de finca que corresponde a otro propietario

b) “Servidumbres son los derechos limitados de goce sobre cosa ajena, pertenecientes

e inherentes a una persona o a un feudo.

c) “Las servidumbres son gravamenes reales que se imponen a favor del duefio de un
predio y a cargo de otro fundo propiedad de distinto duefio, para beneficio o mayor

utilidad del primero.

d) “La servidumbre es un gravamen real, la cual se estructura de los siguientes
elementos: El primer elemento es un poder inmediato y directo que se puede ejercitar

sobre un bien.”

* Flores Judrez, Ob. Cit; pag. 52.
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El segundo elemento hace referencia a que la servidumbre se constituye sobre predios.

El tercer elemento reside en la circunstancia de que los predios deben ser propiedad de
distintas personas porque segun —Rojina- no puede constituirse servidumbre sobre
cosa de propiedad. Nadie puede tener gravamenes sobre cosa propia; o sea, que el
usufructuario puede constituir hipoteca, prenda o usufructo sobre su propio derecho. En
cambio el arrendatario no tiene capacidad para hacerlo. El cuarto elemento es el
beneficio que uno de los predios llamado dominante obtiene de la limitacién que se

constituye sobre el otro llamado predio sirviente.

Nuestro Coédigo Civil (Articulo 752), define a la servidumbre como: “el gravamen
impuesto sobre un predio para uso de otro predio de distinto duefio o para utilidad

publica o comunal”.

1.7.7. Hipoteca

El Cadigo Civil (Articulo 822), establece que la hipoteca: “es un derecho real que grava

un bien inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligacion”.

Tres han sido los sistemas hipotecarios existentes:
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a) El sistema romano, en el cual la hipoteca podia establecerse por un simple convenio,
situacion que condujo a la clandestinidad, pero dice -Carral y de Theresa- “La
necesidad de la publicidad quedé manifiesta cuando la clandestinidad de las cargas y
los gravamenes que recaian sobre los inmuebles fue tal que se hacia imposible conocer

la verdadera situacion de éstos” *°

b) El sistema germano, antagonico al anterior por el imperio de la publicidad que en el

mismo se hizo prevalecer y que no permitié la existencia de hipotecas ocultas; y

c) El sistema francés o mixto, es el que prevalece en la actualidad.

Nuestro Cédigo Civil, estipula cuales son los bienes que no pueden hipotecarse, siendo

estos los siguientes:

« El inmueble destinado a patrimonio de familia.

« Los bienes adquiridos por herencia, legado o donacion, cuando el causante haya

puesto dicha condicién, pero esta condicién no podra exceder el término de cinco anos.

% Carral y Theresa, Derecho civil espafiol, pag. 215.
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1.7.8. Prenda

En el derecho romano hay tres formas de garantias, la hipoteca, la fiducia y el pignus.
Este ultimo consistia en la transmisién que de la posesion de una cosa efectuada por el
deudor, a fin de garantizar el cumplimiento de una obligacion, naciendo asi un derecho
real sobre cosa ajena al que se le llamé “prenda” de “pugnus”, pufio, aunque también se
le hace proceder del verbo latino “prenderé”, que significa agarrar. Hoy dia la definicién
que precede ha perdido absolutividad en razén de que la distinciéon entre los derechos
reales de garantia operan sobre la indole de la relacion juridica de esta, en la cual hay

dos clases de prenda:

- La ordinaria o normal, en la que el desplazamiento es de suma trascendencia puesto

gue constituye su esencia.

- Una figura especial incorrectamente denominada prenda sin desplazamiento, que en

rigor de la técnica debe llamarse hipoteca mobiliaria.

Los caracteres de la prenda en el Codigo Civil son:

a) Es un derecho real.
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b) Es un derecho de garantia.

¢) Recae siempre sobre bienes muebles.

d) Es indivisible.

Después de una breve explicaciéon de los derechos reales, es de considerar que ciertas
legislaciones, como la espariola, reconoce la calidad de derecho real a otros derechos,
como el de tanteo (preferencia a una persona para adquirir la cosa cuando el dueno
decida enajenarla) y el de la opcién (facultad que se da a una persona para adquirir

determinado bien bajo las condiciones estipuladas).

En materia de discusion doctrinaria se determina la conveniencia o inconveniencia de
que la legislacion civil fijle o no taxativamente el nimero de los derechos que la misma
reconoce como reales. Ciertas legislaciones, ademas de los que enumeran como
derechos reales, permite la voluntad de los contratantes, dar esa naturaleza a ciertos

actos

Otras por el contrario, dan la calidad de derechos reales a los que con esa
denominaciéon enumeran. Este criterio, seguido por el Cadigo Civil de Guatemala, es el
que ahora tiene mayor aceptacion, por evitar que la voluntad de las partes pueda

erréneamente crear con caracter de real un derecho que no lo es.
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1.8. Derecho de propiedad

1.8.1. Definicion

La doctrina de origen romanista fundamenta el concepto de derecho de propiedad en el
conjunto de facultades que lo integran. Este criterio ha hecho sentir su influencia en los
codigos de paises latinos. La teoria clasica define a la propiedad como el derecho de

gozar y disponer de las cosas de la manera mas absoluta.

La doctrina moderna tiende a concebir el derecho de propiedad con abstraccion de la
facultad que lo caracteriza, pero enmarcandolo en su totalidad. De lo anterior se extraen
las siguientes definiciones: “es el derecho por el que una cosa pertenece a una persona

y esta sujeta a ésta de modo, al memos virtualmente, universal”. '

El Cddigo Civil en el Articulo 464 define el derecho de propiedad como “el derecho de
gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de las
obligaciones que establecen las leyes”. Considero acertada la definicion anterior de la
legislacion guatemalteca porque la persona tiene obligaciones y derechos que cumplir y

exigir, segun las circunstancias para disfrutar de este derecho.

“ Puig Pefia, Federico. Tratado de derecho civil, tomo I, pags. 283 y 284,
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1.8.2. Caracteristicas

La doctrina civilista tradicional asignaba al derecho de propiedad los siguientes

caracteres:

 Ser un derecho absoluto. Aqui se confiere un poder ilimitado sobre la cosa, es decir, el
propietario ejercia su derecho de manera arbitraria. Esto constituia el “ius abutendi” de

los romanos.

» Ser un derecho exclusivo. En el sentido de que solo el propietario se beneficia con la
totalidad de las prerrogativas inherentes a tal derecho. Impide el uso y disfrute del bien

por terceras personas.

» Ser un derecho perpetuo. Al no estar sujeto a limitacion temporal. No conlleva una

razon de caducidad.

Estos caracteres enunciados por la doctrina antigua o Wadicional, fueron objefo de
criticas por parte de la doctrina moderna, la cual establece que la propiedad no puede
ser un derecho absoluto, en virtud de que se opone a las limitaciones a que esta sujeto
el dominio por el interés publico, por que tal afirmacién, como sefiala Puig Penfa, seria
contraria a la consideracion social que debe privar en este derecho. En relacién a la

exclusividad, no es nota esencial por cuanto que “nada impide que puedan coexistir
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sobre la cosa otros derechos al lado de la propiedad sin que éste, sin embargo, quede

desnaturalizado”.

En lo que se refiere a la perpetuidad, ésta no es una caracteristica fundamental, por

cuanto cabe sefialar una propiedad temporal como la intelectual.

1.8.3. Elementos

El autor Castan Tobefias explica y expone su criterio clasificatorio en la siguiente forma:

« Sujeto activo o titular del dominio, ha de ser una persona o pluralidad de personas

determinadas.

» Sujeto pasivo. Que es indeterminado, es toda la colectividad en general. Estos sujetos

constituyen, para Puig Pefa, los elementos personales de la relacién dominical.

* Objeto del dominio. La concepcion clasica del derecho de propiedad circunscribe éste
al circulo de las cosas corporales. Sin embargo, en la doctrina moderna hay una
tendencia a ampliarlo a toda clase de cosas, en virtud de que hay que comprender que
pueden ser objeto de la relacidn dominical, no solo las cosas visiblemente corporales,

sino también las fuerzas o energias naturales susceptibles de utilizacion econdémica. El
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objeto del dominio, para Puig Pefia, es el elemento real del dominio privado y sefala
que “no todo objeto del mundo exterior puede ser elemento real del dominio privado; se

precisa en efecto, que las cosas sean apropiables y ademas, susceptibles de valor”.

» Contenido del derecho. Constituido por el poder o conjunto de poderes que

pertenecen al titular.

1.8.4. Clasificacion

Se clasifica el derecho de propiedad atendiendo al sujeto, objeto y a la relacion

dominical. En el orden siguiente:

a) Por el sujeto: es de naturaleza publica, cuando corresponde al Estado o
corporaciones publicas y se destina a satisfacer directamente necesidades
colectivas; y es de naturaleza privada o patrimonial, cuando la propiedad privada
puede ser de un solo sujeto (bien sea éste una persona individual 0 juridica) o de

varios al mismo tiempo (copropiedad).

b) Por el objeto: es mobiliaria, cuando recae sobre un sujeto, que por si mismo,
afronta limites definidos en el espacio; y es inmobiliaria, cuando se caracteriza,
principalmente, por la aplicacion del principio de publicidad, facilitada por la
institucion del registro. Por razén de la especialidad que revisten ciertos objetos,
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existen otras varias clases de propiedad como la de aguas, la de las minas, la

forestal, la pecuaria, etc.

c) Por la relacion: es plena, si tiene lugar cuando todas las facultades normales de
la propiedad se hayan consolidadas en el propietario; es menos plena, Cuando
estas facultades estan distribuidas entre diversas personas. Esta se subdivide en
propiedad dividida, cuando la cosa pertenece integramente a varios duefios
aunque para fines o provechos distintos; y en propiedad limitada o gravada,
cuando el duefio esta privado de alguna de las facultades de dominio. La
propiedad gravada puede ser material o formal, segun se afecte la limitacion a
las facultades de goce (como en el caso de la servidumbre) o a las de libre

disposicién (como la hipoteca).

1.8.5. Teorias que justifican el derecho de propiedad

Dentro de (as teorfas cldsicas que (ustifican (a existencia del derecha de propiedad, se

pueden citar las siguientes:

a) Teoria de la ocupacién. Se basa en el supuesto de un estado de aislamiento
entre los hombres y de un caracter nullius de las cosas y como la cosa que no es

de nadie es del primero que la ocupa. Esta ocupacion fue, al principio, transitoria,
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b)

d)

pero que tendia a convertirse en definitiva bajo la garantia del respeto de todos.
Esta teoria explica el aparecimiento de la propiedad, pero no justifica su

existencia.

Teoria del trabajo. Esta teoria sirve de antecedente a la doctrina econémica de
Marx y del socialismo contemporaneo. De acuerdo con este sistema, el trabajo
es el unico fundamento de la propiedad, ya que es lo que Unicamente impone la
personalidad de las cosas; por esta labor se crea la riqueza y s6lo al que impone
su trabajo en una cosa se le debe considerar propietario de ella. Esta corriente
afirma que la propiedad se justifica, exclusivamente por el trabajo, mediante el

cual el hombre transforma la naturaleza.

Teoria de la ley. Para los expositores de esta teoria, el origen de la propiedad
esta en la ley civil, dependiendo Unicamente de la voluntad del legislador.
Afirmaban que sin la ley no existe ningln derecho, por lo tanto, es la ley el
verdadero fundamento de la propiedad y, que la propiedad es obra exclusiva de

la ley.

Teoria de la convenciéon. Estd teoria se fundamenta en la humana
comprension, en virtud de que el estado de aislamiento en que vivieron los
hombres, por el que ocupaban las cosas que querian hasta que el contacto de
las unas con las oftras les hizo convenir en renunciar a las ocupadas o
apropiadas por los demas, a trueque de obtener igual respeto para las que cada
uno ocupd. Asimismo, sefala que los actos aislados del hombre tales como la

ocupacioén o el trabajo, no pueden constituir el derecho de propiedad porque éste
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lleva consigo la obligacion de respetarlo por parte de todos los miembros de la

sociedad.

Dentro de las teorias modernas se puede sefialar, que estas corrientes se caracterizan
por buscar a la propiedad un principio de orden racional, o bien un principio de orden
sociolégico. Una de las teorias que buscan un principio de orden racional es la que
establece que la personalidad humana es el fundamento de la propiedad, en virtud de
que este derecho es una proyeccion del hombre, encaminada a la conservacion de su
existencia. Por otra parte, entre las teorias que buscan un principio de orden
sociolégico, esta la establecida por economistas, quienes encuentran la justificacioén de

la propiedad en Ia utilidad o servicio que brinden a la sociedad.

Puig Pefa sefiala que la teoria mantenida por la generalidad de los civilistas modernos
y admitidos en la Enciclica de Ledn XIl, fundamenta la propiedad en la ftriple
manifestacién humana individual, familiar y social, que precisa “la apropiacién de las

cosas del mundo exterior, Utiles a la subsistencia y progreso de unos y otros”.

La doctrina socialista tiende a sustituir el principio de la individualizacion de la riqueza

por el principio de la colectividad y hace intervenir al Estado en un sentido igualitario.
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1.8.6. El sentido social de la propiedad en Guatemala

Al analizar la evolucién del ordenamiento juridico guatemalteco, se concluye que en él
ha prevalecido, casi en forma absoluta, la concepcion individualista del derecho de

propiedad.

En 1825 se promulgé la primera Constitucion del Estado de Guatemala, en la cual se
encuadraba la propiedad dentro de la seccion de derechos particulares de los
habitantes, ademas garantizaba la individualidad de toda la propiedad. La ley
constitutiva de la Republica de Guatemala en 1879 establecia que las “autoridades
estaban instruidas para mantener a los habitantes en el goce de sus derechos que son:

la libertad, igualdad, seguridad de la persona, de la honra y de los bienes.”

En 1921 se decretd la Constitucion Politica de la Republica de Centroamerica, la que
persisti6 en esta linea de pensamiento, pues se garantizaba a los habitantes de la
republica la vida, la honra, la seguridad individual, la libertad, la propiedéd, la igualdad

ante la ley y el derecho de defensa.

Se establece que durante mas de un siglo la legislacion en materia de propiedad, ha

mantenido su posicion de defensores de los intereses de los grupos sociales
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hegemonicos y de las clases dominantes, lo que denota, como rasgos distintivos del-
desarrollo histérico de la formacién econdémica y social guatemalteca, la omnipresencia
de un tipo de relaciéon entre dominantes y dominados. Contra lo anterior, surgio la mejor
expresion histérica que lo constituyé el movimiento revolucionario de octubre de 1944,
el cual concluye abruptamente en 1954. Las leyes de contenido econdémico, politico y
social que pone en vigencia el primer gobierno revolucionario, surgen bajo la inspiracion

de un aire renovador y humanistico.

En la Constitucion de 1945 qued6 plasmado un nuevo pensamiento econémico y social,
en el cual la propiedad dej6 de ser un derecho individual, incluyéndose su regulacion

dentro del titulo IV que comprendia el régimen econdémico y hacendario del Estado.

El Articulo 90 de esa Constitucion estipulaba: “El Estado reconoce la existencia de la
propiedad privada y la garantiza como funcién social sin mas limitaciones que las
determinadas en la ley, por motivos de necesidad o utilidad publica o de interes
nacional’. El Articulo 91 sefialaba: “quedan prohibidos los latifundios. La ley los califica
y consignara las medidas necesarias para su desaparicion. Los latifundios existentes
por ningn motivo podran ensancharse y mientras se logran su redencion en beneficio

de la colectividad, seran objeto de gravamenes en la forma que determina la ley.
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El Estado procurara que la tierra se reincorpore al patrimonio nacional...”. Lo anterior

constituye una clara manifestacion del trasfondo del movimiento renovador que se

habia iniciado en aquella época.

En 1954, la oligarquia y el imperialismo recuperaron el control del Estado y del poder
politico, aunque no lograron echar por tierra todos los avances logrados en los 10 afios
de revolucion. Sin embargo, con el rompimiento de la via revolucionaria de desarrollo y
la reimplantacion de la via terrateniente en el agro, también se dio lugar a una
penetracion mas acelerada del capital extranjero y al aumento de la dependencia hacia

los Estados Unidos de América.

La Ley de Transformacion Agraria, Decreto 1551 del Congreso de la Republica que
entro en vigor a partir del 3 de noviembre de 1962 y, en su parte considerativa, forma la
critica acerca de la ineficacia del estatuto agrario, si establece, la creacidbn de mas
propietarios de tierra, no usufructuarios por lo que es conveniente dotar a la republica
de una ley que norme la garantia constitucional a la propiedad privada, las condiciones
indispensables para que el propietario alcance en el mas alto indice el desarrollo y
utilizacion de sus bienes, y que regule al mismo tiempo las obligaciones y limitaciones a
la propiedad que sean adecuadas para la transformaciéon de la tierra ociosa, la
proteccion del patrimonio familiar y el mejor aprovechamiento de los recursos naturales

de la nacion.
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La Constitucion de 1985, en el Articulo 39, garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de
sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y
debera crear las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes,
de manera que se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de
todos los guatemaltecos. Sin embargo, no es propio de la vida en sociedad el ejercicio
absoluto de este derecho. Tal afirmacion encuentra también asidero en el principio que
la misma Constitucion recoge en el Articulo 44, de que el interés social prevalece sobre

el particular.

Ello en armonia con el principio de dominio eminente del Estado sobre su territorio,
segun el cual, esté puede ejercer su actividad como ente soberano, para el logro de sus
fines con la amplitud que le permite la Ley fundamental del pais. Tales principios se
conforman con el contenido del Articulo 40 constitucional, que facuita al Estado para
expropiar la propiedad privada por razones de utilidad colectiva, beneficio social o

interés publico.
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1.9. Facultades que integran el dominio, extension y limitacién del derecho de T

propiedad y en particular del bien inmueble

De Buen afirma, “que las facultades del dominio equivalen al pleno aprovechamiento de

una cosa, sin otras limitaciones que las que resultan del orden juridico y del poder de

disposicion del propietario”.*?

La doctrina divide en dos categorias las facultades que integran el dominio:

1.9.1. Facultades de disposicién

Esta categoria, la docftrina la subdivide en clases:

a) Facultades de disposicion strictu sensu: Hace referencia a la posibilidad del
propietario de transmitir el bien de acuerdo con su voluntad. El propietario

transfiere su derecho a otra persona.

2 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espafiol, pag. 76
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b) Facultad de gravar: Es imponer una limitacién sobre un bien, a fin de garantizar
el cumplimiento de una obligacién. A titulo de ejemplo, se puede sefialar la

hipoteca o la prenda.

1.9.2. Facultades de uso y aprovechamiento

Estas facultades abarcan el uso que consiste en la utilizaciéon de los bienes para la
satisfaccion de las necesidades humanas, y el aprovechamiento que es la facultad de

disfrutar los beneficios y productos de un bien y lo que en &l encuentre.

El derecho de propiedad en la concepcién romanista era considerado con facultades
ilimitadas. Sin embargo, en el derecho moderno dicha concepcién ha dejado de tener
validez en virtud de que en los diferentes ordenamientos juridicos, se regulan

limitaciones y obligaciones para los propietarios.

Las limitaciones de la propiedad pueden ser legales, o sea las que estan establecidas
en las leyes. En nuestro Cédigo Civil estan contenidas en los Articulos 473 al 484, y el
465 que regulan el abuso de derecho. Las limitaciones legales obedecen al interés
social, ya que la convivencia social exige la necesidad de la subordinacion de los
intereses privados a los intereses colectivos.
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Las limitaciones también pueden ser voluntarias, cuando son establecidas por la

voluntad del propietario. Por ejemplo, la servidumbre.

1.9.3. Acciones que nacen del derecho de propiedad

A partir del surgimiento del Estado, creado y reconocido por los habitantes de la nacién,
se acepta a éste como el Unico encargado de aplicar justicia, a través de los 6rganos

jurisdiccionales; y a la persona o personas legitimadas para hacer valer sus derechos.

El doctor Aguirre Godoy, afirma que el término doctrinario de accion procesal significa:
“la pretension de que es titular uno o mas sujetos de un derecho legitimo, activando al
organo jurisdiccional competente, es un poder juridico que compete al individuo, como

un atributo de su personalidad”.

De lo anterior, se establece, en el Codigo Civil que la persona que sufre o esta
amenazada con un dafo porque otro se exceda o abusa en el gjercicio de su derecho
de propiedad, puede exigir que se restituya al estado anterior, 0 que se adopten las
medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacidn por el dafio sufrido. Ademas que el

propietario tiene derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser
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perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio. El propietario de

una cosa tiene el derecho de reivindicarla de cualquier poseedor o detentador.
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CAPITULO Il

2. Acceso a la tierra

2.1. Antecedentes historicos

Uno de los principales elementos de la situacion agraria en el pais, se ha enmarcado en
el desarrollo histérico al acceso a la tierra, debido a que desde tiempos de la conquista
la corona espariola se apropié de territorios Indigenas Maya Quiché, en procesos de

invasion y despojo.*

En principio se conforma la audiencia de Guatemala, dando paso a constituir la
capitania general de Guatemala con jurisdiccion y competencia a lo que hoy que
conoce como Centroamérica. En ese contexio se emprende el repartimiento de tierras y
la encomienda de indios como mecanismo de compensacion por los servicios prestados
a la corona espanola, otorgando desde ese momento la propiedad del suelo a manos

privadas.

* Carrera, Jaime Arturo. El estudio del mercado de tierras, pag. 7.

61




La legislacion agraria, desde su concepcion ha reconocido que la sociedad en general

interpreta que:

a) El Estado es propietario de la tierra y el responsable de impulsar el sistema

agrario en el pais;
b) La presuncion que el reparto de tierras en el pais debe de ser de forma gratuita;

c) Que la adjudicacién en propiedad esta condicionada a la posesion del bien

inmueble por parte del beneficiario.

La conflictividad agraria que a imperado en Guatemala y como parte de la
regularizacion del territorio nacional, podemos partir de las “denuncias y venta de
terrenos baldios, que se ejecutaban de conformidad con el “Decreto 261, promulgado el
diecisiete de junio de mil ochocientos ochenta y uno durante la época de Justo Rufino
Barrios”, procedimiento en el que se ejecutaban gestiones legales, técnicas

administrativas y topograficas.

En ese sentido el Cddigo Fiscal Decreto 261, en su Articulo 623 en forma clara
establecid quienes podrian ser beneficiarios en la adjudicacién, siendo este el resultado
en la actualidad el obtenido a través de la regularizacién de tierras del Estado por

intermedio del Fondo de Tierras.
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La reforma agraria en Guatemala da inicio con la promulgacién del Decreto 900 en el
afo 1950, con los que se posibilita otorgar tierras a campesinos sobre todo en la boca
costa sur, otorgandose en principio tierras del Estado y aquellas propiedades privadas
gue estuvieran en condiciones de osociedad, disponiéndose que los bienes inmuebles
que se entregaran, su extension fuera suficiente para mantener y albergar a las familias

campesinas que fueran beneficiadas.*

Cuatro anos después, en 1954, la reforma fue detenida por un golpe de Estado y las
medidas fueron derogadas rapidamente. El nuevo gobierno decreto la suspension del
Decreto 900, se termind con las expropiaciones y quedd sin efecto la ley de

arrendamiento forzoso, entre otras.

Con el derrocamiento del Gobierno de Jacobo Arbenz las tierras entregadas a las
familias campesinas beneficiadas en su momento, se procedid a su devolucién a sus

duefios originales.

El nuevo gobierno opté por la colonizacion de tierras potenciaimente cultivables y
deshabitadas, las que se entregaron en forma parcelada con titulo individual sobre la

tierra.

“ Carrera, Jaime Arturo, El estudio del mercado de tierras, pag. 7.
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A finales de los afios cincuenta y década de los sesenta, se procede a parcelar tierras y
fincas nacionales en la boca costa sur, dando origen a lo que en su momento se
denomino parcelamientos agrarios cuya extension oscilaba en 20 hectareas
(equivalente a un 40% de una caballeria), algunos ejemplos de esta actividad pueden

ser ubicados en Nueva Concepcion, La Maquina, Caballo Blanco, etc.

Se emitié para tal efecto el Decreto 559, Estatuto Agrario, con el que se sustituia o
suspendia al Decreto 900 y se creaban las zonas de desarrollo agrario en tierras

nacionales ociosas, fincas de explotacion deficiente y adquisiciones gubernamentales.

En noviembre de 1962 el gobierno guatemalteco promulgd un nuevo Decreto de
reforma agraria: la Ley de Transformacion Agraria (Decreto 1151 del Congreso de la
Republica) con algunas modificaciones en lo que respecta a las formas de adjudicacién

de la tierra.*®

Entre las décadas comprendidas entre los anos sesenta y ochenta se desarrollan los
procesos de colonizacion en la regidn del Petén, Norte bajo y en la franja transversal
del norte, asi como le creacion de las empresas campesinas asociacitabas a efecto de

adjudicar en este ultimo caso las propiedades confiscadas a propietarios alemanes

* CEPAL. La estructura agraria y el campesino en el Salvador, Honduras y Guatemala, pag. 20.
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expulsados durante la segunda guerra mundial, dando como resultado de esta situacion

el beneficiar individualmente a personas o a personas agrupadas en cooperativas.

Esta asignacion o adjudicacion como actualmente se conoce se encuadro dentro dos
ordenamientos definidos a través de la Empresa Nacional de Fomento y Desarrollo de
el Petén (FYDEP) y con el Decreto 1551 del Congreso de la Replblica, Ley de
Transformacion Agraria generando la Institucionalidad a través del Instituto Nacional de

Transformacion Agraria.

Con ambas estructuras legales el reparto de las tierras se centra especialmente en el
Norte del pais como parte de las estrategias de colonizacién que era el trasfondo
original de tales politicas, aunque esta finalidad no es del todo clara debido a que los
instrumentos generados a raiz de estas estructuras su objetivo como fuese manejado
en su momento, fue el de reconocer la tierra como principal medio de produccion,
procurando la distribucién de las tierras estatales dirigidas al sector campesino con una

vision de controlar y normatizar la situacion improductiva de las tierras.

" Seguido al enfrentamiento interno con el desenlace de la firma de la paz firme y
duradera se crea el Fondo de Tierras de conformidad con el Decreto 24-99 del

Congreso de la Republica, de fecha 13 de mayo de 1999, como parte de compromisos
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contenidos en los acuerdos de paz, especificamente el acuerdo sobre aspectos

socioeconomicos y situacion agraria.

La politica de desarrollo rural del Estado, le corresponde al Fondo de Tierras definir y
ejecutar la politica publica relacionada con el acceso a la tierra, orientada a facilitar el
acceso a tierras productivas, por la via del crédito para la compra o arrendamiento de

tierras, o bien, a través del proceso de regularizacion.

En ese sentido y de conformidad en el Articulo 15 del Decreto 24-99 del Congreso de la
Republica, Ley del Fondo de Tierras, en el afno 2002 se conforma la subgerencia de
regularizacién, como un paso acertado, porque permite atender un problema histérico
convulsionado con una visién de saldar una deuda social que tenia el Estado con la

poblacion campesina desprovista de tierra o con muy poca.

Conforme lo prescribe el Articulo 52 del Decreto 24-99 del Congreso de la Republica,
las funciones, derechos y obligaciones del Instituto Nacional de Transforfnacic’m Agraria
-INTA- se trasladan al Fondo de Tierras, para su regularizacién; en tal virtud, de
conformidad con el Acuerdo Ministerial 1611-2000 emitido por el Ministerio de
Agricultura Ganaderia y Alimentacion por sus siglas -MAGA- y resolucion administrativa
SG-0064-2001, en el periodo del 22 al 30 de marzo de 2001, se concreta el traslado de

funciones, archivos técnicos, administrativos vy juridico-catastrales, estimandose en un
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inicio 89,000 expedientes administrativos recibidos, mismos que luego de un minucioéo
y cuidadoso proceso de depuracion se reducen a 55,000, los que se distribuyeron en su
oportunidad en 17 delegaciones departamentales de regularizacion y la otra parte del
archivo se instala en el kilbmetro 22 de la ruta al pacifico, en un inmueble propiedad del

Ministerio de Agricultura Ganaderia y Alimentacion.

Por otro lado, cabe resaltar que pese haberse emitido la Ley del Fondo de Tierras y su
Reglamento (Decreto 24-99 del Congreso de la Republica y Acuerdo Gubernativo 199-

2000), asi como el Reglamento de Regularizacion de la Tenencia de las Tierras.

Entregadas por Estado (Acuerdo Gubernativo 386-2001), se carecia de un instrumento
técnico que permitiera operativizar en forma eficiente y eficaz el proceso de
regularizacién, con el objeto de resolver oportunamente los casos de adjudicacion de la
tenencia de la tierra, lo que dio origen a una serie de dificultades por la operativisacion
del proceso de regularizacidén; por consiguiente, el Honorable Consejo Directivo del
Fondo de Tierras, mediante punto resolutivo 31-2002 aprueba el Manual Operativo del
Reglamento de Regularizacion de la Tenencia de las Tierras Entregadas por el Estado,
con el objetivo que se mecanizaran de forma eficiente los procesos que se ejecutaban a
favor de los beneficiarios. Este manual hace un aporte que cuyo objetivo en esencia era
trascender en el desarrollo de las familias campesinas y del pais en general,

garantizando la certeza juridica sobre la posesion y tenencia de la tierra, contribuyendo
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a establecer un mercado de tierras y coadyuvando a que en su momento redujera la

conflictividad en e agro entre los sectores antagénicos historicos.

Originado de esto en el presente siglo la ocupacién de la tierras que se ha extendido a
los lugares mas distantes incluyendo los centros urbanos mas distantes, en donde el
conocimiento e interpretacion de este proceso se centra a entender la situacion de la
tenencia de la tierra en Guatemala, en la ubicacion de las poblaciones humanas en
territorios en donde el mecanismo utilizado por el Estado en las Ultimas cuatro décadas
ha estado orientado a dotar de tierra a los campesinos, mitigando la presién sobre el

recurso tierra y como valvula de escape a la conflictividad social.*®

2.2. Definicion de regularizacion de las tierras

Dentro de las definiciones a las que se hacen referencia destaca la que contempla los
Articulos 42 del Decreto 24-99 del Congreso de la Republica y 46 del Acuerdo

Gubernativo 199-2000 la que a la luz de tales normas se define de la siguiente forma:

La regularizacion de las tierras del Estado es un proceso de analisis, revision y
actualizacion de los expedientes en los que consta la adjudicacién y tenencia de las

tierras entregas o en proceso de entrega por parte del estado, para determinar el

46 . . e
Fondo de Tierras sede central Guatemala fuente de informacion
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cumplimiento de los Decretos nimeros 1151- 60-70 y 38-71 y sus reformas, todos del

Congreso de la Republica.

O bien las definiciones aportadas por el Centro de Estudios e Investigacion Para el
Desarrollo y la Paz, vertidas en el conversatorio celebrado el dia veintinueve de
septiembre de dos mil cinco en el salén Jade del hotel Conquistar Ramada de la

siguiente manera:

2.2.1. En sentido amplio

Es un proceso institucional y normativo que tiene por finalidad alcanzar condiciones
basicas de seguridad juridica y paz social en la tenencia de la tierra, fundamentado en
la equidad de género el respeto y reconocimiento de los derechos indigenas y el

desarrollo integral sostenible.

2.2.2. En sentido estricto

Es un proceso que tiene por objetivo someter la tenencia de la tierra a la imperatividad
de la ley, para garantizar de una manera ordenada y adecuada los derechos que se

tengan o se adquieran sobre la misma.
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2.2.3. Definicion emanada del conversatorio la regularizacidon se entiende como

Un proceso publico, participativo, promovido y dirigido por el Estado, desarrollado con la

finalidad de poner en orden y sujetar el derecho de la propiedad, la posesion tenencia y

uso de la tierra privada, estatal, municipal sujeta o no a programas agrarios y aquellas

vinculadas a la conservacion y aprovechamiento de los recursos naturales.

2.3. Caracteristicas

Dada la Naturaleza la regularizacion se compone de las siguientes caracteristicas:

a)

b)

Es de Naturaleza publica: Debido a que debe de cumplirse y hacer que se
cumpla la politica publica relacionada con el acceso a la tierra, de cara a reducir
la conflictividad agraria superar la pobreza, facilitar a los campesinos la tierra con

seguridad juridica que permita elevar el potencial agricola, comercial e industrial.

Es de interés social: En el sentido la regularizaciéon de tierras del Estado, de
conformidad con la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en su
Articulos 2, 39 y 68 establece el desarrollo integral de la persona, garantizando el
derecho de propiedad como un derecho inherente a esta, de manera que pueda

alcanzar el progreso individual y el desarrollo a nivel nacional en beneficio propio
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d)

y de los demas guatemaltecos, por lo que el Estado de Guatemala a través de
programas especiales que en este caso es la regularizacion proveyendo de
tierras estatales a las comunidades indigenas que las necesiten para su

desarrollo.

Observancia General: Conforme lo que establece el Decreto 24-99 del
Congreso de la republica la regularizacién como tal, debe de acatarse,
promoverse y desarrollarse rigurosamente con la mayor celeridad posible,
estableciéndose responsabilidades para los funcionarios o empleados que por
negligencia incurran en retardar las acciones pertinentes para regularizar las

tierras nacionales (Articulo 47 del Acuerdo Gubernativo 198-2000).

Es Gnico: En tal sentido al referimos que la regularizacién es tnico se hace
referencia que esta figura es desarrollada de acuerdo a las normas establecida
en el Decreto 24-99 del Congreso de la Republica su reglamento, manuales y
procedimientos establecidos por el Fondo de Tierras, por lo que las instituciones
diversas del Estado o privadas que tengan relacién con este proceso deberan de
sujetarse a tales disposiciones, asi como a las regulaciones que emita dentro del
marco de la legalidad el Consejo Directivo del Fondo de Tierras (Articulo 48 del

Acuerdo Gubernativo 199-2000.)

71



2.4. Regulacion constitucional del acceso a las tierras

Como ley fundamental regula en algunos de sus articulos lo relacionado a la propiedad

y al agro, concretamente:

“Articulo 39. Propiedad Privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes

de acuerdo a la ley.

Es el Estado el que garantiza el derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de manera que se alcancen el progreso individual y el

desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos.”

“Articulo 40. Expropiacion. En casos concretos, la propiedad privada podra ser
expropiada por razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico
debidamente comprobadas. La expropiacion debera sujetarse a los procedimientos
sefialados por la ley, y el bien afectado se justipreciara por expertos tomando como

base su valor actual...”
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El texto constitucional sin incluir literalmente la funcién social de la propiedad, obliga al
Estado a crear las condiciones para el desarrollo de las personas individuales pero en
conjunto, en funcién del desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos

afecta las finalidades establecidas en la constitucion.

Este Articulo se relaciona con la regularizacién en el sentido de que resolviendo la
conflictividad y generando certeza juridica, se logra cierto grado de igualdad para

alcanzar el desarrollo nacional que beneficie a todos o a la mayoria de guatemaltecos.

Este Articulo debe entenderse como la parte de la funcién social de la propiedad
ademas como un limite entre el beneficio individual y benéfico colectivo. En este
sentido, la expropiacion es una figura con una doble connotacién en el ambito de Ia

docirina juridica y la legislacion nacional.

“Articulo 67. Proteccién a las tierras y las cooperativas agricolas indigenas. Las tierras
de las cooperativas, comunidades indigenas o cualquiera otra forma de tenencia
comunal o colectiva de propiedad agraria gozaran de proteccion especial del Estado, de
asistencia crediticia y técnica preferencial, que garanticen su posesion y desarrollo, a fin

de asegurar a todos los habitantes una mejor calidad de vida.

73



“Articulo 68. Tierras para comunidades indigenas. Mediante programas especiales y
legislacién adecuada, el Estado proveera de tierras estatales a las comunidades

indigenas que las necesitan para su desarrolio”.

Por otra parte, el Articulo 68 al establecer que el Estado proveera de tierras a las
comunidades indigenas que las necesitan se convierten en la practica en algo que aun
no se ha alcanzado, dado que las politicas agrarias de los ultimos gobiernos no han
sido lo suficientemente eficientes y el problema de falta de tierras y otorgamiento a

quienes la necesitan, continua.

“‘Articulo 119. Obligacion del Estado. Obligaciones fundamentales del Estado:
a) promover el desarrollo econébmico de la Nacidén, estimulando Ila iniciativa en
actividades agricolas, pecuniarias, industriales, turisticas y de otra naturaleza; b)...;
¢) Adoptar las medidas que sean necesarias para la conservacion, desarrollo y

aprovechamiento de los recursos naturales en forma eficiente...”

En los Articulos anteriores se hace mencion de una de las obligaciones principales del
Estado que es velar por el desarrollo econdmico y social de las personas individuales y
es por ello que el Estado debe promover leyes que permitan el desarrollo de la

poblacién y asi mismo el cuidado de los recursos naturales.
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2.5. Leyes ordinarias que regulan el acceso a la tierra

Uno de los primeros y mas importantes momentos en que se regulo el acceso a la tierra
fue en primer término por los Decreto emitidos por la Junta Revolucionaria de Gobierno
(1944-1945) y en segundo lugar, en una etapa de mayor desarrollo por la Constitucion
Politica de 1945, por la Ley de Arrendamiento Forzoso, el Cédigo de Trabajo, Decreto

529 Ley de Expropiacion y el Decreto 900 Ley de Reforma Agraria.

Esta legislacion surgid a partir de la necesidad de palear la problematica agraria,
politica y social y el auge de los movimientos revolucionarios de los afos 60, en el
marco de la denominada “alianza para el progreso”. Mucha de esta legislacion esta
vigente en la actualidad. Esta etapa la ubicamos histéricamente a partir de 1962 y

culmina en Diciembre de 1996.

Actualmente la legislacion agraria guatemalteca, se ubica desde que se visiumbraba la
firma de los Acuerdos de Paz a la fecha, es decir, a partir de la firma de los acuerdos de

Oslo (1990) y de Querétaro (1992).

En 1994 se inici6 el proceso de firma de Acuerdos Sustantivos que fueron creando las

condiciones para dar fin a mas de 36 afios de enfrentamiento armado, hasta que en
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Diciembre de 1996 se firmo el Acuerdo de Paz Firme y Duradera, durante el gobiemo

del Presidente Alvaro Arz.

La legislacion agraria de la etapa de la paz consta de dos momentos, el primero que se
refiere a las leyes puestas en vigencia por el Gobierno en cumplimiento unilateral de los
Acuerdos de paz, y el segundo, que se refiere a las leyes promulgadas en el marco de
las negociaciones bilaterales Estado — Sociedad Civil, movimiento indigena vy

campesino para darle cumplimiento a los Acuerdos de Paz.

2.5.1. Ley de Transformacion Agraria

Creada mediante el Decreto Legislativo nimero 1551, aprobada por el Congreso de la
Republica, el once de octubre de 1962 y publicada el 3 de noviembre del mismo ano
durante el gobierno del General Miguel Idigoras Fuentes. Esta ley deroga al Estatuto
Agrario del gobierno de Carlos Castillo Armas, en ella se establecen como causas de su
creacion en la parte considerativa “Que el Estatuto Agrario no ha rendido los resultados
deseados de los cambios sociales y econdmicos del agro...” Que la evaluacién de los
tiempos modernos exige la creacion de mas propietarios de tierras, con el objeto que él

prospere en los érdenes econdmicos, sanidad ambiental, previsién social...”
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Esta ley ha sido reformada por los Decretos 27-80 y 54-92 ambos del Congreso de la
Republica, asimismo el Decreto 122-97 Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles,
derogo el régimen de tierras ociosas contenida en los Articulos 12 al 39 y, la Ley del
Fondo de Tierras, Decreto 24-99, derogo los Articulos 1, del 3 al 6, del 83 al 92 y del

118.

2.5.2. Ley de Reforma Agraria

La Ley de Reforma Agraria, Decreto 900, fue promulgada en 1952, cuyas medidas
fundamentales eran: a) Podian ser expropiadas las tierras particulares que no
estuvieran cultivadas o que hubieran sido arrendadas en cualquier forma durante los
tres anos anteriores; b) No eran expropiables las fincas hasta 90 Hectareas, asi como
las de 200 Hectareas pero que estuvieran cultivadas en sus % partes; c¢) No eran

expropiables los terrenos de las comunidades indigenas.

La Ley de Reforma Agraria es sustituida por el “Estatuto Agrario”, conocido como
decreto 559, dirigido a crear zonas de desarrollo en aquellas areas donde la necesidad
lo demandara, a través de la Micro parcela, parcela, Iotificaciones y comunidades

agrarias (éstas ultimas colectivas).
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2.5.3. Ley de Fondo de Tierras

Como ya lo mencionamos anteriormente esta ley esta contenida en el Decreto numero
24-99 creada por el Congreso de la Republica con fecha 13 de mayo de 1999 en el

Diario Oficial el 16 de junio de ese mismo afio, durante el gobierno de Alvaro Arzu.

Esta ley estd conformada por cinco titulos y estos en capitulos, dentro de los seis
objetivos que se mencionan consideraremos podemos mencionar los siguientes: “a)
Definir y ejecutar la politica publica relacionada con el acceso a la tierra... c) facilitar el
acceso a la tierra en propiedad a campesinos y campesinas en forma individual u

organizada a través de mecanismos financieros adecuados”.

El titulo 1l regula en los Articulos 7 y 8 todo lo relacionado con el régimen econémico del
Fondo de Tierras, estableciendo los recursos financieros y lo referente a bienes

inmuebles y otros recursos disponibles.

El titulo Il del Articulo 9 al 19 regula lo relacionado a la Organizacién del Fondo de
Tierras contenida en cinco capitulos asi: capitulo |, estructura organizativa; capitulo I,
consejo directivo; capitulo [ll, gerencia general, capitulo IV, asesoria y capitulo V,

calidades y régimen de personal.
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El titulo IV regula lo relativo a las operaciones del Fondo de Tierra y cabe mencionar el
Articulo 21 que establece los criterios de elegibilidad para ser beneficiario de sus

programas.
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CAPITULO Il

3. Procedimientos para el acceso a la tierra

En el devenir histdrico de nuestro pais se han ejecutado procesos de adjudicacion de
las tierras nacionales en beneficio de los diferentes sectores que conforman el Estado
de Guatemala dentro de estos procesos se encuentran enmarcados dentro de la

legislacion los siguientes:

a) Adjudicaciones de tierras nacionales:

b) Adjudicaciones con pacto de reserva de dominio:

c) Creacion de fincas nuevas para ser adjudicadas

d) Regularizar a fravés del proceso establecido en el Decreto 27-80 del Congreso

de la Republica

3.1. Adjudicacién de tierras nacionales

Este tipo de procedimiento administrativo es de los que se enmarcan dentro de la figura

81



de la regularizacién propiamente dicha, tendiendo fundamento en la definicion que
aporta la ley del Fondo de Tierras y el Reglamento de la Ley del Fondo de Tierras
(Decreto 24-99 del Congreso de la Republica Articulos 42 y Acuerdo Gubernativo 199-

2000 Articulo 46).

Contenida en el capitulo numeral romanos 1l y numeral romanos Il Articulos 8 y 9 del
reglamento de la regularizacion de la tenencia de las tierras entregadas por el Estado,
esta modalidad en el procedimiento de adjudicacion e las tierras nacionales se enmarca
dentro de los casos de las adjudicaciones no resueltas en definitiva y en el que los
beneficiarios no adeudan saldo alguno a favor de el Estado por la adjudicacion

efectuada oportunamente, y su procedimiento es el siguiente:

a) Solicitud por escrito

+ Se presenta en las sedes del Fondo de Tierras de acuerdo al area geografica

donde se encuentre ubicado el bien inmueble.

« Previo a la formacién del expediente de calidades del o los solicitantes, para tal
efecto se llevaran a cabo los estudios técnicos y de campo para determinar si no
existe ocupacion del inmueble o solicitud anterior de adjudicacion, asi como los

linderos, mojones, area y la situacién legal de la finca.
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b) Estudios e investigaciones

Se notificara los resultados de los estudios realizados al o los interesados, vy si
fuere el caso mandara llenar y presentar el expediente de calidades, que

contendra los documentos siguientes:

Certificaciéon de matrimonio, unién de hecho, divorcio y/o defuncidn, o en su caso
declaracion jurada de convivencia mutua prestada ante notario, el Alcalde
municipal o Gobernador departamental la que solo surtira efectos para la

aplicacion de este reglamento.

Certificacion de partida de nacimiento del solicitante, de los hijos si los hubiere, y

del conyuge o conviviente.

Carencia de bienes inmuebles tanto del solicitante como del conyuge o
conviviente, si fuera el caso, otorgada mediante declaracion jurada prestada ante

Notario, el Alcalde municipal o Gobernador departamental que corresponda.

Fotocopia de la cédula de vecindad del solicitante y del cényuge o Conviviente.

Constancia de residencia permanente extendida por el Alcalde Municipal o

Gobernador departamental que corresponda.

Conformacion del expediente de calidades
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c) Se conformara el expediente de calidades y se ejecutaran los estudios
siguientes:

e Actualizacion de censo: Es la verificacion mediante documentos de identificacion
personal, la cual persigue establecer si la familia que solicita ser beneficiaria de

tierras del Estado, cumple con los requisitos estipulados en la Ley.
s Dicha actividad se realiza en los lugares donde habitan los interesados.

e Estudio socioecondmico individual y comunitario general: Estudio técnico de
campo individual o colectivo que se realiza a los interesados en legalizar las
tierras del Estado, con el objeto de establecer social y econémicamente si priva
la necesidad de trabajar la tierra y si existe la capacidad para obteneria por

medio de una adjudicacion del Estado a través del Fondo de Tierras.

e Estudio de capacidad de uso de la tierra (ECUT): Tiende a establecer la maxima

capacidad de uso a que puede ser sometido un suelo, sin detrimento del mismo.

e Este es un paso indispensable para la adjudicacién de la tierra en el caso de
comunidades, seglin Articulo 44 del Decreto 101-96 del Congreso de la

Republica, Ley Forestal.

d) Evaluacion del expediente

El Fondo de Tierras realizara una evaluacién del expediente de solicitud para verificar
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La elegibilidad del o los solicitantes, de conformidad con los Articulos 20 y 21 de la Ley

del Fondo de Tierras; y, las razones para que proceda la adjudicacion.

e) Informe

Evaluado el expediente la unidad técnica que corresponda, rendira un informe de los
estudios realizados en un plazo no mayor de sesenta dias a partir de la fecha de la
solicitud. Este informe contendra los resultados de la evaluacién a que se refiere la

evaluacion del expediente con la recomendacion que corresponda.

f) Dictamen y resolucion

Luego del andlisis juridico de la solicitud y el expediente de calidades se procede a
emitir dictamen administrativo y luego se emite la resoluciéon por parte de la Direccidn
de Regularizacién del Fondo de Tierras. Seguido de haber resuelto, notificara al o a los
interesados en un plazo no mayor de treinta dias, a partir de la fecha de la resolucion

respectiva

g) Escrituracion y registro

Cuando la resolucion de adjudicacion sea favorable, se otorgara la escritura traslativa a
favor del o los interesados, en atencion a la forma de lo resuelto en su oportunidad por

el Instituto Nacional de Transformacion Agraria, otorgandose a favor de los cényuges o
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convivientes, jefes de la familia beneficiaria, con excepcién de los casos en que la
familia beneficiaria esté encabezada por padres o madres solteros, ya sea en forma

individual o a todos los miembros que conforman una comunidad de beneficiarios.

h) Inscripcién registral

Acto seguido se presentara el testimonio con su duplicado respectivo al Registro

General de la Propiedad para la inscripcion correspondiente a favor de los beneficiarios.

i) Entrega de testimonios

El Fondo de Tierras entregara el testimonio de la escritura de adjudicacion con la razon
de inscripcién del Registro de la Propiedad, donde conste que el mismo ha sido
operado a favor del o los beneficiarios que fueran incluidos dentro de la resolucion

emitida por el Fondo de Tierras.

j) Gestion de recursos para asistencia técnica

El Fondo de Tierras, a través de la gerencia general, gestionara recursos
extraordinarios y especificos para apoyar con asistencia técnica a los beneficiarios del

proceso de regularizacion.
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3.2. Adjudicacion con pacto de reserva de dominio

Este tipo de procedimiento administrativo al igual que el de adjudicacion de tierras
nacionales, y de la misma forma es de los que se enmarcan dentro de la regularizacion
de las tierras de la Nacion, tendiendo fundamento en la definicion que aporta la ley del
Fondo de Tierras y el reglamento de la ley del Fondo de Tierras (Decreto 24-99 del

Congreso de la Republica Articulos 42 y el Acuerdo Gubernativo 199-2000 Articulo 46).

3.3. Creacion de fincas nuevas para ser adjudicadas

Este tipo de procedimiento administrativo, es de los que se encuentran contenido en el
Decreto 1551 del Congreso de la Republica del Congreso de la Republica, en donde el
Instituto de Transformacion Agraria, dentro de sus atribuciones tenia el contemplado el
de ejecutar procesos de medidas legales de bienes inmuebles de la Nacion, cuya

caracteristica es la de ser bienes baldios y los cuales pertenecen a la Nacion.

El Instituto Nacional de Transformacién Agraria, en su momento fue el responsable de
ejecutar ese tipo de procedimientos, al finalizar el periodo de esta entidad del Estado se
deja el vacié de quien sera el responsable de darle la continuidad necesaria para que

se efectlien este tipo de procesos, en funcién de esta situacion dentro del Fondo de
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Tierras en su estructura organizacional se encuentran las unidades que son las

responsables de ejecutar esta actividad siendo estas las siguientes:

» Unidad de catastro: Es la encargada de realizar estudios registrales, catastrales
y de geo-posicionamiento, emitir dictdimenes sobre posible baldios, y aprobar
planos de medidas legales (fincas nuevas) y desmembracion de lotes, parcelas y

micro parcelas.

« Unidad de fincas nuevas: Es la encargada de supervisar, revisar, verificar y
aprobar las medidas legales de terrenos baldios y los replanteos topograficos de

fincas nacionales.

- Asesoria juridica: Unidad responsable de elaborar los anteproyectos de
acuerdos gubernativos de las medidas legales aprobadas por la unidad de fincas

nuevas.

El procedimiento da inicio con una peticion formulada al Gerente General del Fondo de

Tierras.

e Se procede a realizar una investigacion general en la que se deberd de
determinar si no existe ocupacion del inmueble o solicitud anterior de
adjudicacion, asi como los linderos, mojones, area y la situacion legal de la finca.
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Seguidamente el expediente es trasladado a la unidad de catastro quien
ejecutard una investigacion registral, catastral y de geo-posicién, estudio real y
fisico y si el bien inmueble carece de inscripcion registral se emite dictamen de
posible baldio y remite el expediente a la unidad de fincas nuevas para que se

proceda ejecutar la medida legal.

Se programa la medida legal para su ejecucion y se propone a la direccion

administrativa financiera las medidas legales a ejecutarse.

Esta direccion externaliza la contratacion de servicios profesionales de un
experto medidor (ingeniero civil o agrénomo), quien se hara cargo de realizar la

medida legal del baldio en campo.

Se procede a contratar al profesional, de conformidad con los procedimientos
establecidos en la Ley de Contrataciones del Estado y discerniéndole el cargo
como tal y nombrandole el supervisor de la medida de la unidad de fincas

nuevas.

Contratado el profesional mediante contrato administrativo este procedera a

efectuar la medida legal, iniciando de la siguiente forma:

Investigacion registral y catastral.

Cronograma de sus actividades.

Primer informe.
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Citacion de los colindantes o los representantes legales, en donde se expondra
los resultados de la investigacion regisiral y catastral y donde indicara que
efectuara la medida legal con el amojonamiento del baldio respectivo, tal citacion
los colindantes deberan de comparecer con la documentacién pertinente que los
acredite como propietarios y siendo este el momento para oponerse, tal
exposicion debera de efectuarse el la jurisdiccidn municipal donde se encuentra

el bien inmueble a medir legalmente.

Se inician la ejecucidon de la medida legal y los levantamientos topograficos en
campo asi como el amojonamiento, aperiura de brechas y atendido a la
capacidad del Ingeniero medidor nhombrado, la fundicién de puntos geodésicos

para la ubicacion posteriormente el bien inmueble via satelital.

Finalizada la medida legal en campo el Ingeniero medidor, rendira su informe de

la medida legal a la unidad técnica de fincas nuevas.

Si la medida se encuentra ajustada a la ley y a cumplidos con todos los

requisitos técnicos y topograficos se aprueba la medida legal técnicamente.

Aprobada la medida legal se traslada el expediente a la asesoria juridica, quien
evallua el expediente y si cumple con los requisitos legales, se procedera a
elaborar el anteproyecto del acuerdo gubernativo para que se apruebe la medida

legal.

Elaborado el anteproyecto se remite el expediente donde consta la ejecucion de
la medida legal, al Ministerio de Gobernacion para su aprobacion.
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Si la medida legal se encuentra ajustada conforme a la ley y a cumplido con los
procedimientos topograficos y de campo, se le pide opinién a la Procuraduria

General de la Nacion.

Con la opinién de la Procuraduria General de la Nacion, se regresa el expediente
al Ministerio de Gobernacion, dictandose el debiendo signarse por el Ministro de

Gobernacion.

Se remite el expediente a El Presidente de la Republica por intermedio de la
Secretaria General de la Presidencia para aprobacién del acuerdo y firma del

Sefior Presidente de la Republica.

Firmado el acuerdo gubernativo el expediente es devuelto al Ministerio de
Gobernacién, quien le extiende certificacion del mismo al Fondo de Tierras para

que se proceda a su publicacién Diario Oficial.

Hecha la publicacion en el diario oficial, se procede a librar despacho por el
Fondo de Tierras, a efecto de inscribir e bien inmueble a favor de la Nacién, y

pase a disponibilidad de poder adjudicar el bien inmueble a los beneficiarios.

Este proceso de medida legal, parece facil pero lleva un grado alto de dificultad,

atendiendo al entorno social como en loc econdmico.
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CAPITULO IV

4. Acceso a la tierra mediante el proceso establecido en el Decreto 27-80 del

Congreso de la Republica Guatemala

Dentro de las atribuciones que por mandato de ley tuvo en su oportunidad el Instituto
Nacional de Transformacion Agraria, era la de inscribir bienes raices tal y como se le
denomina, que estuvieren inscritos en el Registro General de la Propiedad a nombre de
persona individual o juridica, cuya existencia legal o la de sus herederos sea imposible

de demostrar.

Para que proceda dicho procedimiento debe demostrarse legitimamente que se
encuentra poseido y explotado en forma comunitaria, y que de esa misma forma se

podra inscribir a favor de las personas que lo posean.

El Decreto 27-80 del Congreso de la Republica que modifica partes de Ley de
Transformacion Agraria en su parte considerativa establece: “Que se hace necesario
agilizar en lo posible los procedimientos contemplados en la actual Ley de
Transformaciéon Agraria, afinando los instrumentos que dispone la autoridad

administrativa agraria, para que ésta desempefie efectivamente su papel de
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impulsadora de una transformacién del medio agro-social, en armonia con las
disposiciones constitucionales y en la blusqueda de una mayor seguridad juridica”. Asi

también el Articulo 28 indica que:

ARTICULO 28. “Los bienes raices inscritos en el Registro de la Propiedad a nombre de
persona individual o juridica, cuya existencia o la de sus herederos legales sean
imposibles demostrar y legitimar, que actualmente estén poseidos y explotados en
forma comunitaria, podran inscribirse en la misma forma comunitaria a favor de las

personas individuales que la posean.”

4.1. Requisitos

Segun el Articulo 29 del Decreto 27-80 de El Congreso de La Republica de Guatemala

se requerira:

a) Solicitud escrita de los interesados a la que acompanaran los documentos y pruebas

que son sujetos de adjudicacion de un proceso de transformacion agraria;

b) E! Instituto Nacional de Transformacién Agraria oird a la Municipalidad de la

jurisdiccion en que se encuentre el inmueble; y
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c) El Instituto Nacional de Transformacién Agraria dara audiencia al Ministerio Publico.

Cumplidos los requisitos anteriores y con opinion favorable dictara resolucion
aprobando las diligencias y para los efectos de la inscripcion registral debera elevarse a

escritura publica a través del Escribano de Camara.

El Registro de la Propiedad operara la inscripcion de dominio con base en el testimonio

de la escritura publica que le envie el Instituto y a favor de las personas que indique.

El Articulo 30 de dicho decreto nos indica lo relativo a la inscripcion, el cual estipula:
“Las inscripciones registrales que se operen con base en la escritura publica a que se
refiere el Articulo anterior, se haran sin perjuicio de terceros de igual o mejor derecho, el
plazo de impugnacion sera de cinco afos, que se contara a partir de la fecha en que se
inscriba en el Registro de la Propiedad, para lo cual previamente se publicara edicto en

el Diario Oficial.”

4.2. Procedimiento

E! procedimiento administrativo en la actualidad se ejecuta por El Fondo de Tierras, su

procedimiento es el siguiente:
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o Solicitud por escrito de los interesados

— Se dirige solicitud por escrito al Gerente General del Fondo de Tierras al que
deberan e acompafar los documentos y pruebas que son sujetos de

adjudicacion dentro de los procesos de transformacion agraria.

» Estudios técnicos y de campo

— Estos se ejecutan para determinar si no existe ocupacion del inmueble o
solicitud anterior de adjudicacién, asi como los linderos, mojones, area y la

situacion legal de la finca.

¢ Notificacidon

— Se notificara los resultados de los estudios realizados al o los interesados, y
si fuere el caso mandara llenar y presentar el expediente de calidades, que

contendra los documentos siguientes:

a. Certificacién de matrimonio, unién de hecho, divorcio y/o defuncién, o en
su caso declaracién jurada de convivencia mutua prestada ante Notario, el
Alcalde municipal o Gobernador departamental la que soélo surtira efectos

para la aplicacién de del reglamento.

b. Cerificacion de partida de nacimiento de los solicitantes, de los hijos si los

hubiere, y del conyuge o conviviente.
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c. Carencia de bienes inmuebles tanto del solicitante como del conyuge o
conviviente, si fuera el caso, otorgada mediante declaracién jurada
prestada ante Notario, el Alcalde municipal o Gobernador departamental

que carresponda.

d. Fotocopia de la cédula de vecindad del solicitante y del conyuge o

conviviente.
e. Constancia de residencia permanente extendida por el Alcalde municipal o

Gobernador departamental que corresponda.

¢ Publicacién

— Se publicara en el diario oficial edicto que contendra la descripcion de las
diligencias que se estan ejecutando, y que se pretende adjudicar bien
inmueble inscrito a nombre de persona individual o juridica cuya existencia
legal se ignora o la de sus herederos, con el objetivo que quien tenga interés
sobre el proceso de adjudicacién, pueda impugnarlo dentro de un plazo de 5
anos contados a partir de la fecha de inscripcion en el Registro. General de la

Propiedad.

¢ Audiencia a la Municipalidad
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— Se mandara a escuchar a la municipalidad donde se encuentra situado el

bien inmueble a adjudicar.

e Audiencia a la Procuraduria General de la Nacion

— Se le da audiencia a la Procuraduria General de la Nacion, a efecto que se

pronuncie.

e Resolucion

— Cumplidas las diligencias dentro de este proceso administrativo y con opinién
favorable el Fondo de Tierras, dictara la resolucion sin perjuicio de tercero

con igual o mejor derecho.

e Escrituracion

— Resuelta la tramitacién del expediente que le hadado origen a la solicitud
dirigida al Fondo de Tierras se elevard para los efectos de la inscripcion
registral correspondiente, el expediente al Escribano de Gobierno para la

escrituracion.
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¢ Inscripcidn registral

— Se procedera a la inscripcion registral de conformidad con el testimonio de la

escritura con el numero de personas que este indigue.

4.3. Reflexiones sobre la aplicacion del proceso establecido en el Decreto

27- 80 de El Congreso de la Repiblica de Guatemala

Como lo mencionamos anteriormente el procedimiento contenido en las Disposiciones
Transitorias del Decreto 27-80 del Congreso de la Republica que modifica la Ley de
Transformacion Agraria consiste en inscribir en el Registro de la propiedad, los
inmuebles de propietarios cuya existencia o la de sus herederos no sea posible

demostrar y legitimar, a favor de personas que estén en posesion de los mismos.

El Decreto 27-80 del Congreso de la Republica que introdujo reformas al Decreto 1551
del congreso de la Republica (Ley de Transformacién Agraria), dispuso también legislar
sobre los bienes inmuebles que perteneciendo a personas individuales o juridicas, no
es posible demostrar y legitimar su existencia o la de sus herederos; y para el efecto

dispuso:
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Articulo 28: “Los bienes raices inscritos en el Registro de la Propiedad a nombre de
personas individuales o juridicas, suya existencia o la de sus herederos legales sean
imposibles demostrar y legitimar, que actualmente estén poseidos y explotados en
forma comunitaria podran inscribirse en la misma forma comunitaria a favor de las

personas individuales que la posean.”

Articulo 29: “Para los efectos del articulo anterior, se requerira: a) Solicitud escrita de
los interesados a la que acompanaran los documentos y pruebas que son sujetos de
adjudicacion de un proceso de transformacién agraria; b) El Instituto Nacional de
Transformacién Agraria oira a la municipalidad de la jurisdicciéon en que se encuentre el
inmueble; y c) El Instituto Nacional de Transformacién Agraria dard audiencia al
Ministerio Publico. Cumplidos los requisitos anteriores y con opinion favorable dictara
resolucion aprobando las diligencias y para los efectos de la inscripcion registral debera
elevarse a escritura publica a través del Escribano de Camara. El Registro de la
Propiedad operara la inscripcion de dominio con base en el testimonio de la escritura

publica que le envie el Instituto y a favor de las personas que indique.”

Articulo 30: “Las inscripciones registrales que se operan con base en la escritura
publica a que se refiere el articulo anterior, se haran sin perjuicios de terceros de igual o
mejor derecho, el plazo de impugnacion sera de cinco afios, que se contara a partir de
la fecha en que se inscriba en el Registro de la Propiedad, para la cual previamente se

publicara edicto en el Diario Oficial.”
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En lo dispuesto en los tres articulos citados se pude observar que los bienes inmuebles
de ajena pertenencia, pasan a poder de personas que no han adquirido la tierra de
conformidad con la ley; pues, el solo hecho de que las diligencias instituidas en el
Fondo de Tierra, no se haya podido localizar al propietario del inmueble o de sus
legitimos herederos, no es motivo suficiente para que se resuelva adjudicar, el inmueble

de ajena pertenencia.

Las normas legales que se ponen, para que el Fondo de Tierras proceda a adjudicar a
terceras personas bienes raices de ajena pertenencia, sin embargo mencionaremos

normas que se contraponen a esa normativa:

Articulo 21 Numeral 2, de la Convencion Americana sobre Derechos Humanaos,
ratificada por Guatemala el 25 de mayo de 1978, y aprobada por el Congreso de la
Republica por Decreto 6-78 del 14 de abril de 1978. Dicha norma legal dice: “Ninguna
persona puede ser privada de sus bienes, excepto mediante el pago de indemnizacion
justa, por razones de utilidad publica o de interés social y en los casos y segun las
formas establecidas por la ley.” La disposicion legal anterior, de conformidad con lo
establecido en el Articulo 46 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala,
tiene, no solo vigencia en el territorio nacional, sino que preminencia sobre el derecho

interno.

101



Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala indica que: “Se
garantiza la propiedad privada como un Derecho inherente a la persona humana. Toda
persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado
garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso

individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos.”

Por lo que cualquier ley que se le oponga o contradiga, es nula de pleno derecho de
conformidad con lo que establece el Articulo 44 de la Constituciéon Politica de la
Republica de Guatemala el cual indica: “Derechos inherentes a la persona humana. Los
derechos y garantias que otorga la Constitucién no excluyen otros que, aunque no

figuren expresamente en ella, son inherentes a la persona humana.

El interés social prevalece sobre el interés particular.

Seran nulas ipso jure las leyes y las disposiciones gubernativas o de cualquier otro
orden que disminuyan, restrinjan o tergiversen los derechos que la Constitucion

garantiza.”

"...Uno de los principios fundamentales que informa al Derecho guatemalteco, es el de
supremacia constitucional, que implica que en la cuspide del ordenamiento juridico esta
la Constitucion y ésta, como ley suprema, es vinculante para gobernantes y gobernados

a efecto de lograr la consolidacién del Estado Constitucional de Derecho. La
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supremacia constitucional se reconoce, con absoluta precision, en tres articulos de la

Constitucion Politica de la Republica...”

La expropiacion solo la permite por causas de utilidad colectiva, beneficio social o de
interés publico, 6 por causas de utilidad publica o de interés social, previo pago de la
indemnizacién correspondiente segln lo indica el Articulo 40: “Expropiacion. En casos
concretos, la propiedad privada podra ser expropiada por razones de utilidad colectiva,
beneficio social o interés publico debidamente comprobadas. La expropiacion debera
sujetarse a los procedimientos sefialados por la ley, y el bien afectado se justipreciara

por expertos tomando como base su valor actual.

La indemnizacion debera ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a menos que,
con el interesado se convenga en otra forma de compensacion. Sélo en caso de guerra,
calamidad publica o grave perturbacién de la paz puede ocuparse o intervenirse la
propiedad, o expropiarse sin previa indemnizacion, pero esta debera hacerse
inmediatamente después que haya cesado la emergencia. La ley establecera las
normas a seguirse con la propiedad enemiga. La forma de pago de las indemnizaciones
por expropiacion de tierras ociosas sera fijado por la ley. En ningtn caso el termino para

hacer efectivo dicho pago podré exceder de diez afios.”
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"...Nuestro ordenamiento juridico no hace una enumeracion casuistica de lo que
significa utilidad colectiva, beneficio social o interés publico, la Ley de Expropiacién se
limita a establecer en su articulo lo que se entiende por utilidad o necesidad publicas o
interés social, para los efectos de esta ley, todo lo que tienda a satisfacer una
necesidad colectiva. Sin embargo, como no queda a criterio de la autoridad expropiante
esa interpretacion, se encomienda tal funcion al Organismo que le es propio legislar por
mandato constitucional y que se integra con los representantes del pueblo, al cual
corresponde, siguiendo el proceso de formacion y sancidon de la ley, emitir la
declaraciéon de que en un caso concreto procede expropiar por las razones indicadas,
creando asi el marco legal necesario para el desarrollo de la subsiguiente actividad
administrativa. Es por ello que al emitir tal declaratoria, es el Estado de Guatemala el
que actua en ejercicio de la soberania, por medio del Organismo Legislativo. En tal
virtud, la facultad del Estado de expropiar es legalmente incuestionable, pero su
ejercicio se sujeta al cumplimiento de los requisitos que el mismo pueblo se ha
impuesto, en orden de no invadir las libertades y derechos individuales, sino en la
medida que resulte necesaria para el beneficio de la colectividad...” Constitucion
Politica de la Repudblica de Guatemala (Aplicada en fallos de la Corte de

Constitucionalidad)

De llegarse a consumar la expropiacion contempla en los Articulos 28, 29 y 30 del
Decreto 27-80 del Congreso de la Republica, el Estado de Guatemala no estaria

respetando el derecho de propiedad que se menciona en las disposicion legal
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ultimamente citada y en la Convencidon Americana sobre Derechos Humanos que se
transcribio anteriormente; y, estaria haciendo aplicaciéon de normas que son nulas ipso
jure de acuerdo con el Articulo 44 de la misma constitucion, ya que lo legislado en los
Articulos 8, 29 y 30 del Decreto 27-80 del congreso de la republica restringe el derecho
de propiedad, al permitir la expropiacién por el simple hecho de que no se puede
demostrar en un expediente administrativo, la existencia del propietario de un bien raiz

o la de sus herederos legales.

La Unica forma que la constitucién Politica de la Republica de Guatemala y la
Convenciéon Americana sobre Derechos Humanos permite la expropiacién de un bien
raiz, es mediante el pago previo de una indemnizacién y esto si ocurren razones de

utilidad colectiva, beneficio social o interés publico.

Solo en caso de guerra, calamidad publica o grave perturbacion de la paz puede
ocuparse o intervenirse la propiedad, o expropiarse sin previa indemnizacion, pero esta

debera hacerse inmediatamente después que haya cesado la emergencia.

Los Articulos 28, 29 y 30 de Decreto 27-80 del Congreso de la Republica, permite la
expropiacion de un bien inmueble por el simple hecho de ser imposible demostrar en un

expediente administrativo, la existencia del propietario o de los herederos legales.
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Como la Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala y la Convencidn
Americana sobre Derechos Humanos, solo contempla la expropiacion de la propiedad
privada en casos de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico y previo pago
de la indemnizacion correspondiente, debe arribarse a la conclusion que, la
expropiacion a que se refieren los Articulos citados es ilegal y por consiguiente, dichas

normas son nulas ipso jure por restringir el derecho de propiedad privada.

El Articulo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de la Republica, también establece como
requisito para que un bien de ajena pertenencia se inscriba en el Registro de la
Propiedad a favor de los comuneros que el mismo indica, que dichas personas
individuales estén en posesion del inmueble. Con este requisito jamas podria cumplirse
legalmente como lo establece el Articulo 615 del codigo civil dice que: Tampoco es
poseedor el que tiene la cosa o la disfruta del derecho por actos meramente facultativos
o de simple tolerancia, concedida o permitidos por el propietario, lo cual quiere decir,
que la ley jamas considera como poseedores a personas que estén ocupantes con el
derecho alguno, puesto que el Articulo 590 del Cédigo Civil preceptia que: los

inmuebles no pueden adquirirse por occupacion.

En el caso de las personas a quienes el Articulo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de
la Republica, trata de favorecer con inscribirles un derecho de propiedad que jamas han
adquirido, y podria incluso incurrir en lo que establece el Articulo 256 del cédigo penal:

“Comete usurpacion quien, mediante violencia, engafio, abuso de confianza o
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clandestinamente con fines de apoderamiento o de aprovechamiento ilicito, despojare o
pretendiere despojar a ofro de la posesién de tenencia de un bien inmueble o de un
derecho real constituido sobre el mismo, ya sea invadiendo el inmueble, manteniéndose

en el o expulsando a sus ocupantes.”

El Articulo 468 del Codigo Civil también dice lo siguiente: “El propietario tiene derecho
de defender su propiedad por los medios legales y de no ser perturbado en ella, si

antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio.”

La disposicion legal anterior, se encuentra en completa concordancia con el Articulo 12
de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala que norma: “Nadie podra ser
condenado, ni privado de sus derechos, sin saber sido citado, oido y vencido en
proceso legal ante juez o tribunal competente y prestablecido. Ninguna persona puede
ser juzgada por tribunales especiales o secretos, ni por procedimientos que no estéen

prestablecidos legaimente.”

En consecuencia la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala y la Convencién
Americana sobre los Derechos Humanos, no permite la expropiacion solo la permite
por causas de utilidad colectiva, beneficio social o de interés publico, 6 por causas de

utilidad publica o de interés social, previo pago de la indemnizacién correspondiente.
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CONCLUSIONES e, o

1. En la actualidad, no existen en la Repulblica de Guatemala politicas publicas
efectivas que den solucion a la problematica de acceso a tierras a las
comunidades campesinas; teniendo en consecuencia un constante conflicto
entre diferentes comunidades vy entre comunidades campesinas y propietarios

legitimos de bienes inmuebles.

2. Al aplicarse el Decreto 27-80 del Congreso de la Republica de Guatemala se da
la expropiacion, sin darse en los casos concretos en los que procede, como el
de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico debidamente comprobado,
previo justiprecio e indemnizacion en moneda efectiva de curso legal, a

excepcion de casos de guerra, calamidad publica o grave perturbacion de la paz.

3. El Articulo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de la Republica de Guatemala
viola el derecho inherente a la persona humana, de propieﬁad privada;
privandolo en consecuencia del derecho de disponer libremente de sus bienes,
derecho, cuyo ejercicio estda  garantizado por la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala y la Convenciéon Americana sobre Derechos Humanos.
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4. Al aplicarse el procedimiento contenido en los Articulos 29 y 30 del Decreto 27-
80 del Congreso de la Republica de Guatemala, se viola el derecho de defensa
garantizado por la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala; ya que
ninguna persona puede ser privada de sus derechos sin haber sido citada,

oida y vencida en proceso legal ante juez o tribunal competente y preestablecido.

5. Las adjudicaciones realizadas bajo el amparo del Decreto 27-80 del Congreso de
la Republica de Guatemala, han sido violando el derecho de propiedad privada y
el de defensa;, que son inherentes a la persona humana, cuyo ejercicio esta
garantizado por la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala y por la

Convencidon Americana sobre Derechos Humanos.
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RECOMENDACIONES

1. Es importante, que el Estado de Guatemala, cree politicas publicas efectivas
que den solucién a la problematica de acceso a tierras a las comunidades
campesinas, evitando asi el constante conflicto entre las comunidades
campesinas entre si y entre las mencionadas comunidades y los legitimos

propietarios de los bienes inmuebles.

2. Se debe dar la expropiaciéon de la propiedad privada soélo en los casos
concretos en los que procede, como el de utilidad colectiva, beneficio social o
interés publico debidamente comprobado; previo justiprecio e indemnizacién en
moneda efectiva de curso legal, a excepcion de casos de guerra, calamidad

pablica o grave perturbacion de la paz.

3. Es esencial, que los Diputados del Congreso de la Republica de Guatemala,
deroguen el Articulo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de la'RepL]inca de
Guatemala, por violar el derecho de propiedad privada, cuyo ejercicio esta
garantizado por la Constitucién Politica de la Replblica de Guatemala y

reconocido por la Convencion Americana Sobre Derechos Humanos.
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4. Que los Diputados del Congreso de la Republica de Guatemala, reformen los

Articulos 29 y 30 del Decreto 27-80 del Congreso de la Replblica de
Guatemala, para establecer un proceso administrativo que no viole el derecho
de defensa que garantiza la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala, y asi dar solucién a la problematica de adquisicion de tierras.

Es necesario que la Corte de Constitucionalidad, declare nulas las
adjudicaciones realizadas al amparo del Decreto 27-80 del Congreso de la
Republica de Guatemala, por contravenir y disminuir derechos y garantias
contenidas en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala y en la

Convencién Americana sobre Derechos Humanos.
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