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Guatemala, 15 de agosto de 2012

Doctor

Bonerge Amilcar Mejía Orellana

Coordinador de la Unidad de Asesoría de Tes¡s

Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales

Un¡versidad de San Carlos de Guatemala

Despacho

Doctor Mejía Orellana:

Me dirijo a usted con el objeto de informarle que de conform¡dad con el
nombram¡ento de fecha 24 de mayo del año 2012, fui des¡gnado por su despacho
para proceder a la asesoría de tesis del estud¡ante Néstor Alejandro Andrino
López, cuyo tema es intitulado: 'EFECTOS JURíDICOS SOBRE EL DERECHO
DE PROPIEDAD EN LA APLICACIÓN DEL DECRETO 27-80 QUE REFORMA LA
LEY DE TRANSFORMACIÓN AGRARIA'. Para lo cual manif¡esto lo s¡guiente:

. Del contenido científico y técnico de la tes¡s: Procedí a asesorar el trabajo
de tesis señalado el cual abarca un contenido doctrinario y legal de los
efectos jurídicos sobre el derecho de prop¡edad en la aplicación del
Decreto 27-80 del Congreso de La Repúb¡ica de Guatemala, debido que en
su apl¡cación se violan normas, derechos y garantías constitucionales, así
como el derecho de defensa.

¡ Metodología y técnica de la ¡nvest¡gac¡ón: Se ut¡l¡zó el método analítico que
s¡rv¡ó para establecer la problemática der¡vada de la aplicación del Decreto
27-80 del Congreso de La República de Guatemala, el s¡ntético para dar a
conocer la leg¡s¡ac¡ón en materia de transformación agraria y elderecho de
prop¡edad, el ¡nduct¡vo el cual pemitió que del estud¡o de nomas juríd¡cas
se estableciera el efecto jurídico en Ia aplicación de dicho decreto, el
deductivo el cual permitió partir de una concepc¡ón general del acceso a la
tierra, para luego referir soluc¡ones particulares especif¡cando el tema y
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ubicarlo en un momento histórico social determ¡nado, las técnicas que se
util¡zaron fueron la documental, la de f¡chas bibliográficas, hemerográficas,
estadíst¡ca, de entrevista y de observac¡ón directa, con las cuales se
recopilo la ¡nformación jurídica y doctrinar¡a pert¡nente para el adecuado
desarrollo de la tes¡s.

Redacc¡ón: Al asesorar en la elaboración del documento se le corr¡gieron
algunas cuest¡ones gramat¡cales y de redacción así como ampl¡ar la
introducc¡ón índice y capítulos, se modif¡có el nombre del tema el cual
queda int¡tulado: 'EL DECRETO 27-80 DEL CONGRESO DE LA
REPUBLICA DE GUATEMALA QUE REFORMA LA LEY DE
TRANSFORMACIÓN AGRARIA Y LOS EFECTOS JURIDICOS CON EL
DERECHO DE PROPIEDAD'.

Contribución científica: El aporte c¡entíf¡co deltrabajo de tesis se aprecia al
momento de vedf¡car que normas, derechos y garantías const¡tucionales
sobre el derecho de propiedad y el derecho de defensa son v¡olados por el
procedimiento establecido en el Decreto 27-aO del Congreso de la
Repúbl¡ca.

Conclusiones y Recomendac¡ones: Son congruentes y se relac¡onan de
manera directa con el trabaio de tesis.

La bibliografía empleada es la coffecfa y relacionada con las c¡tas
bibliográfcas de los capítulos.

En raz6n de lo anterior la tes¡s cuenta con los requis¡tos legales
establecidos en el Artículo 32 del Normativo para la Elaboración de Tesis
de L¡cenciatura en C¡encias Jurídicas y Sociales y el Examen General
Público, s¡endo procedente emit¡r DICTAMEN FAVORABLE para que
cont¡núe con el trámite que corresponde, previo a optar a¡ grado académico

Atentamente,

n Fernández

ACOGADO Y NOTARIO
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UNIDAD ASESORiA DE TESIS DE LA FACULTAD OE CIENCIAS JURiDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 30 de agosto de 2012.

Atentarnente, pase a el LICENCIADO LUIS EFRAÍN GUZI\,4ÁN I\,IORALES, parq que proceda a

revisar el kabajo de tesis de el estudiante NESTOR ALEJANDRO ANDRINO LOPEZ, intitulado:
'EL DECREIO 27 BO DEL CONGRESO DE LA REPÚBLICA DE GUATEN/IALA OUE
REFORI\¡A LA LEY DE TRANSFORMACIÓN AGRARIA Y LOS EFECTOS JURiDICOS CON
EL DERECHO DE PROPIEDAD"-

[¡e pern]ito hacer de su conocimiento que está facultado pata rcalizat las r¡od¡fcaciones de
forma y fondo que tengan por objelo mejorar la investigación, as¡mismo, del título del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondjente deberá cumplir con los requisitos establecidos e¡ el
Artícuio 32 del Normativo para la Elaboración de Tesis de Licenciatura en Cienc as Jurídicas y
Sociales y del Examen General Público, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, harán constar en los dictámenes correspondientes, su opinión respecto del contenido
científico y iécnico de la tesis, la metodología y técnicas de investigación utilizadas, la

redacción, los cuadros estadísticos si fueren necesarios, la contribución científca de la misma,
las conclusiones, las recor¡endaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o desaprueban el

trabajo de investigación y olras considereaciones que estimen pertinentes".

DR. BO I\,lILCAR I\iIEJiAE
JEFE D LA UNIDAD ASESOR
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Guatemala, 17 de sept¡embre de 2012

Doctor

Bonerge Amilcar Mejía Orellañá

Jefe de la Un¡dad Asesoría de Tes¡s

Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales

Univers¡dad de San Carlos de Guatemala

Despacho

Doctor Mejia Orellana:

Por este medio me dirüo a usted, para hacer de su conocim¡ento que de conformidad con
la resoluc¡ón em¡tida por su Despacho, el 30 de agosto del año 2012, procedi a revisar la
tesis del bachiller Néstor Ale¡a-ndro Andr¡no López, int¡tulado: "EL DECRETO 27-80
DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA QUE REFORMA LA LEY DE
TRANSFORMACION AGRARIA Y LOS EFECTOS JUR|DICOS CON EL DERECHO DE
PROPIEDAD".

De conform¡dad con lo establecido en el Articulo 32 del Normat¡vo para la Elaboración de
la Tesis de Licenc¡atura en Ciencias Juríd¡cas y Sociales y del Examen General Público,
me permito rendirle a usted, el sigu¡ente ¡nforme:

Del contenido c¡entíf¡co y técnico: El contenido doctr¡nario y legal del tema
investigado es de gran relevancia, para el derecho guatemalteco, ya que la aplicación
del Decreto 27-80 del Congreso de la República de Guatemala, v¡ola el derecho
propiedad y el de defensa, derechos garantizados por la Constitución Polit¡ca de la
República de Guatemala.

itetodología y técnica utilizadas: Se utilizó adecuadamente la metodología inductiva,
deductiva, analítica y sintética. Para obtener la informac¡ón juddica y doctr¡naria se
utilizó la técn¡ca documental, la de fichas bibl¡ográf¡cas, hemerográficas, estadistica y
de observac¡ón directa.

B.
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C. Redacción: La redacción de la tesis fue la adecuada, cumpliendo mn los requ¡s¡tos del
¡nstruct¡vo general para elaboración y presentación de tesis de esta casa de estud¡os
superiores.

D. Contribución científ¡ca: La tesis elaborada por el sustentante constituye un aporte
científ¡co, principalmente para ¡egisladores y estudiosos del derecho, por ser un tema
jurídico y doctrinariamente poco conocido, de gran ¡mportancia en el desarrollo
económ¡co y social de una nación.

E. Conclus¡onea: Se relac¡onan al tema tratado y están fundadas en la ¡nvest¡gac¡ón.

F. Recoméndaciones: Son congruentes con las conclus¡ones, fundadas en la
investigac¡ón y realizables en la pract¡ca.

G. Bibliografía: Es ia correcta y en concordancia con el instruct¡vo general para
elaboración y presentac¡ón de tesis.

Por lo antes ind¡cado, considero que la tesis del bachiller NÉSTOR ALEJANDRO
ANDRINO LÓPEZ, puede servir de fundamento del examen público respectivo, y en virtud
de ello y en mi cal¡dad de revisor nombrado emito mí DIGTAMEN FAVORABLE, a efecto
pueda cont¡nuarse con el trám¡te que corresponde.

Atentamente,

.:i.l ft1;:.'\
"¡ffiEÉl

Lic. Luis Ef€ín Gu

No. 4700

.9"; ój^¡ É-*"tlh*.u
A¡OGADO Y NO¡A¡IO
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INTRODUCCIÓN

El Decreto 27-80, que es una reforma al Decreto 1551 del Congreso de la Repúbl¡ca de

Guatemala, Ley de Transformac¡ón Agraria, es un tema muy controversial ya que

algunas personas opinan que es un instrumento o proceso para darle soluc¡ón al

problema de la tenenc¡a de la tierra, ya que regula que las prop¡edades inscritas en el

Registro de la Propiedad a nombre de persona indiv¡dual o jurídica, cuya ex¡slenc¡a o

de los herederos legales sea impos¡ble de demostrar y legitimar, que acfualmente estén

poseidos y explotados en forma comun¡taria, podrán inscrib¡rse en la m¡sma forma

comun¡tar¡a a favor de las personas ind¡viduales que las posean. Esta ¡nscripc¡ón se

hará s¡n perjuicio de terceros de ¡gual o mejor derecho, habrá un plazo de ¡mpugnac¡ón

de cinco años, a partir de la fecha de inscr¡pción en el Reg¡stro de la Prop¡edad, previa

publ¡cación de un ed¡cto en el D¡ario Ofic¡al.

En contrapos¡ción a la ¡dea que el Decreto 27-80 del Congreso de La República de

Guatemala es una solución al crecimiento y progreso económico de los campesinos y al

acceso a la tierra, está el criter¡o de que el procedimiento conten¡do en d¡cho Decrelo

Leg¡slativo viola normas, derechos y garantías constituc¡onales.

Esta ¡nvestigac¡ón está conten¡da en cuatro capítulos: en el primero se hace una

introducc¡ón al concepto de los bienes, clas¡ficac¡ón, teorias y categorías, se define et

concepto de prop¡edad, para determ¡nar su importanc¡a, ya que es uno de los

(¡)
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conceptos fundamentales que dge el estado de derecho del país. El segundo, versa

acerca del acceso a Ia tierra, así como su desarrollo histór¡co y su inc¡dencia con los

campesinos y las leyes encargadas de regular dicha temática. En el tercero, se

descr¡be los proced¡mientos de acceso a la tierra que son del Estado, tanto en lo

individuai como en lo colectivo, adjudicac¡ones de t¡erras nacionales, adjud¡caciones

con pacto de reserva de dominio, etc, así como los proced¡m¡entos administrativos ante

el Fondo de T¡effas. En el cuarto y último capítulo, se desarrolla lo que es el acceso a

la tierra mediante el proceso establecido en el Decreto 27-80 del Congreso de la

República, ¡ndicando los requisitos que éste debe contener y su proceso administrativo,

as¡mismo se real¡za una estr¡cta reflex¡ón de su aplicac¡ón, su influenc¡a y efectos que

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

La h¡pótes¡s planteada en este estud¡o, es que el proceso administrat¡vo que norma el

Decreto 27-80 del Congreso de la República de Guatemala v¡ola el derecho de

propiedad pr¡vada y el de defensa. Los objetivos de esta tesis son: dar a conocer la

problemática del acceso a tierras en Guatemala, conocer el proceso adm¡nistrativo

mencionado, asi como determinar sus efeclos juridicos y establecer si viola el derecho

de propiedad privada y el derechos de defensa. Se emplearon los métodos analít¡co, el

síntéfíco, el índucfívo y deduclivo. Las técnícas utitízadas fueron: fa documental, la de

fchas b¡bliográf¡cas, hemerográficas, estadística, de entrevista y de observac¡ón directa

con las cuales se rempiló la ¡nformación juríd¡ca y doctr¡naria pertinente para el

adecuado desarrollo de la tesis.

(ii)
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.CAPíTULO I

1. Los bienes

Este ha s¡do definido como "un conjunto de normas justas y coactivas que regulan las

relaciones entre los hombres; tal concepción nos pone de man¡fiesto que es el hombre

el creador y destinatario de las normas jurídicas siendo por esta circunstancia el sujeto

del derecho; los seres ¡nanimados e irracionales, de los que el hombre se s¡rve para la

atención de sus necesidades, no pueden, en razón de lo dicho, recibir tal cal¡ficac¡ón, lo

que no ¡mplica que se encuentren al margen del hacerjurídico.

Eljurista español Clemente De Diego se refiere a que si el derecho concede poder de

obrar y facultad de ex¡g¡r, ambas potestades para existir concretamente "deben recaer

en algo y ese algo seÉ el objeto de la relac¡ón jurid¡ca".1

También ¡ndica que "el derecho c¡vil, regula en pr¡mer lugar, a la persona humana,

como el f¡n y objeto esenc¡al del derecho, tal y como lo af¡rma la Constituc¡ón Política de

la Repúbl¡ca de Guatemala. Pero también se ocupa de las cosas que es todo ente

corpórea e incorpórea, sobre el que puede constituirse un relación juríd¡ca". Por su

l Floresluárez, fran€;sco, los derechos reales en la letisleción guateñólteca. pág.1.

7
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parte las cosas son todos aquellos objetos corpóreos o incorpóreos ¡nmersos en la

naturaleza suscept¡ble de una relac¡ón juríd¡ca.

En ese orden de ideas, para que sea dable constitu¡r relaciones jurídicas sobre las

cosas, éstas deben observar dos condiciones:

. Que las cosas sean útiles, es dec¡r, que mediante su ut¡lización, el hombre pueda

satisfacer una neces¡dad humana.

. Que el m¡smo sea susceptible de apropiación y que el hombre, dé una util¡dad a los

b¡enes y las cosas para el fin que fueron destinados.

1.1- Definición de bien

¡ Ossorio, ¡ndica que los bienes "son objetos inmateriales suscept¡bles de valor,

así como tamb¡én las msas". 2

. Cabanellas de Torres ¡ndica que "son bienes todos los objetos que por útiles y

aprop¡ables sirvan para sat¡sfacer las necesidades humanas".3

'?Ossorio, Manuel, D¡ccionar¡o de ci€ncias, iurídicas, polítlcas y so€ialet pág.110.

3 
cabanellas, Guillefmo, D¡cc¡onario enciclopéd¡co de der€cho usúal, pág. /¡4.



Engels, ¡ndica que los b¡enes'son objetos ¡nmateriales suscept¡bles de valor, así

como también las cosas".a

Bocanesa, ind¡ca que "los bienes son aquellas cosas que los hombres se sirven

y con las cuales se ayudan".5

Según Esp¡n Canovas "son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de

apropiación y se clasifican en inmuebles y muebles." 6

Según Castán Tobeñas, son b¡enes muebles: "los que pueden trasladarse de un

lugar a otro, sin menoscabo de ellos mismos ni del inmueble donde estén

colocados"-7

. Arce y Cervantes, manif¡esta: 'que se cons¡deran bienes ¡nmuebles para los

efectos legales, los derechos sobre inmuebles y las acciones que los aseguran".s

En primer térm¡no podemos defin¡r a los bienes, como todas aquellas cosas

susceptibles de apropiación. Según los siguientes tratad¡stas la prop¡edad es:

a 
Engels, Federi€o, Elorigen d€ la familia, de la prop¡edad privada del estado, pág.120.

sBocanesa, Juljo, Elementos délderecho c¡vil, pág.2oo.

6Espín Canovas, Diego, Manuald€ derecho civilespañol, pág.54-

/ 
Castan, Tobeñas, José, Dere.bo .¡v¡l español, pág. 150.

3 
Arce y cervantes, Jose, Los b¡enes, pág. 191.
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'.".. Castán Tobeñas man¡f¡esta: que la prop¡edad "es un derecho o facultad de

disponer de una cosa, con exclus¡ón del ajeno arbitrio y de reclamar la

devoluc¡ón de ello si está en poder de otro".s

. Rojina Villegas, manifiesta que la propiedad: "era considerada como un derecho

esencialmente personalista, con caracteres de absolut¡vidad, exclus¡v¡dad y

perpetuidad, originalmente de un poder absoluto sobre la cosa".10

. De castro y Bravo, def¡ne la prop¡edad, como "el derecho de gozar y d¡sponer de

un b¡en, sin otras lim¡taciones que tas establecidas por las leyes".1r

. Puig Peña, se reflere a la propiedad como "el derecho rea¡ por excelenc¡a e

imp¡ica un poder d¡recto e inmed¡ato sobre las cosas".12

. De Castro y Bravo, define la prop¡edad, como "el derecho de gozar y disponer de

un bien, sin otras limitaciones que las establecidas por las leyes'.13

. Puig Peña, 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 princ¡pio al dominio, se

q 
castán, ob. cit; pág. 130-

10 
Vill€gas Rojina, Lára, Derecho civ¡l mexicano, pág. 130.

rl castro y aravo, Federico, compend¡o dederecho c¡v¡|, pág.210.

1'zPuig, ob. cig pág.50.

13 castro y Bravo, Feder¡co, Ob. cit; pág. 211.
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separa de él en un momento dado'.14 
'!:"'ttt '/

. Asimismo, Valverde y Valverde, manifiesta que la prop¡edad "se ha entendido

incluso como paradigma del derecho subjetivo, poder jurídico por excelencia, en

concreto y en general ¡ntegrado por un conjunto un¡tario de facultades cuyo

ejerc¡cio y defensa quedan al arb¡trio del titulaf'. 15

'1.2. Clasificación de biénes

Los bienes se clas¡fican en inmuebles y mueble

1.2.1. Bienes mueblés

Bienes muebles, son aquellos que pueden trasladarse de un lugar a otro, s¡n

menoscabo del inmueble al que estuvieran un¡dos. En este sent¡do, sólo si se trata de

una fusión pasajera o acc¡dental podremos hablar de mueble, en caso contrario, si se

produiera una verdadera adherencia o inseparabilidad, se trataría de un inmueble por

¡ncorporación-

" lbid. pág.52.

s Valverde yvalverde., Calixto., Tralado de derecho c¡vilespañol, pág 120.
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Los bienes muebles son susceptibles de trasladarse de un punto a otro sin menoscabo' l l "r'- 
.'

de su naturaleza. La dinám¡ca del traslado podrá ser propia como en el caso de los

semovientes o b¡en externa, en el caso de los demás muebles. Por analogía, los

muebles se han ident¡ficado de esta manera, derechos que rec¿ren sobre este tipo de

b¡enes u otrcs que por d¡spos¡ción de la ley, merecen esta calif¡cac¡ón espec¡al como

las acciones de una sociedad.

Por ejemplo: el mobiliario y los objetos de adorno que se clavan o f¡jan en las paredes

de las casas y pueden removerse de una forma sencilla sin detr¡mento de las mismas

paredes, como estufas, espejos, cuadros, tapicerías, suelen cons¡derarse mueblesi sin

embargo, si los cuadros o espejos están insertos en las paredes formando un solo

cuerpo con ellas, aunque pudieran separase s¡n merma, se cons¡deran ¡nmuebles. Se

calif¡can tamb¡én como muebles los mater¡ales reun¡dos para la construcción de

edific¡os mientras no sean ut¡l¡zados. Entre los muebles se engloban tanto las cosas

que sólo se mueven por efecto de una fueza extema, como las que se mueven por sí

mismas (que también se denominan semov¡entes).

También suelen ¡ncluirse entre los bienes muebles las rentas o pensiones, sean

vitalicias o hered¡tarias, afeclas a una persona o famil¡a, siempre que no graven con

carga rcat una cosa ¡nmueble, en cuyo caso serán cons¡deradas inmuebles, el d¡nero,

los créditos, efectos de comercio, titulos valores, las cédulas y títulos representat¡vos de

préstamos hipotecar¡os.
6
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Por otro lado, una cosa mueble puede estar formada por varios objetos separados en el

plano físico cuando estén vinculados de un modo estruclural, bien por un vínculo de

coordinac¡ón (un par de zapatos o unos guantes), bien por un vínculo de subordinación

(un automóv¡l y la llave que lo cierra, por ejemplo). Desde una perspectiva residual se

consideran también bienes muebles todos aquellos que no son inmuebles, creándose

con ello una categoría muy heterogénea en la que t¡enen cabida, por ejemplo, desde la

energia (eléctrica, hidráulica) hasta las creaciones como la propiedad intelectual y la

industrial.

En otros tiempos en que se est¡maba la división entre muebles e inmuebles como la

suma d¡visión, los bienes muebles se cons¡deraban los de menor valor y por ello se

facil¡taba y privilegiaba el tráf¡co de los m¡smos. Es en la edad media cuando se acuña

el adag¡o según el cual "res mobilis, res vilis", signif¡caba los b¡enes que eran

susceptibles de movimientos (b¡enes muebles) y los que no eran susceptibles de

mov¡miento (bienes inmuebles). En la actualidad, la importanc¡a económ¡ca de los

bienes muebles es evidente; no sólo hemos de pensar en las máquinas, automóviles,

inventos tecnológicos, s¡no también en el dinero, acc¡ones de soc¡edades, cheques o

letras de cambio hasta el punto de que ex¡sten s¡stemas de reg¡stro públicos

específicos.



1.2.2. Bienea inmuebles

Se pueden def¡nir como aquellos que no se pueden trasladar de un lugar a otro, sin

tener detrimentos de ellos mismos. En el derecho romano se les conoció como b¡enes

inmuebles o b¡enes raíces porque cumplían su fin enraizados arra¡gándose en un lugar

delerm¡nado.

Los bienes inmuebles, suelen clasificase en: por naturaleza, por incorporación y por

dest¡no. Existe una categoría final denominada inmueb¡es por analogía que recoge los

derechos que recaen sobre b¡enes ¡nmuebles en aquellos países donde las cosas

¡ncorporales también entran dentro de la clas¡ficac¡ón en muebles e inmuebles. Los

inmuebles por naturaleza son, el suelo y todas las partes sólidas o fluidas que forman

su superf¡c¡e y profundidad, como por ejemplo: las minas, las canteras y los escoriales

(mientras su materia permanece un¡da al yacimiento), y las aguas naturales o

embalsadas, así como todo lo que se encuentra bajo el suelo, sin que intervenga la

obra del hombre.

Los bienes inmuebles han rec¡bido de modo tradicional un trato más severo para su

adquisición, enajenac¡ón y en general para su tráfco, porque se han considerado como

la base del patr¡mon¡o y la solvencia del sujeto. Este diferente trato, respecto de los

muebles, proviene en esenc¡a de la época medieval y continúa durante el período
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codif¡cador, grac¡as enlre otros factores, al auge de la f¡siocracia que contemplaba la

naturaleza como la única fuente de rentas. En la actual¡dad, junto al derecho civil

codificado, es con¡ente ¡a presenc¡a de leyes especiales que regulan determ¡nados

t¡pos de ¡nmuebles (legislac¡ón agrar¡a y urbanística) o que regulan contratos referenles

a ellos (arrendamientos urbanos y rústicos por ejemplo) con una f¡nalidad más social

que la mera conservación de los mismos dentro del patrimonio. Estos conceptos y

referenc¡as encuentran sus difercncias según el país de aplicación y la tradic¡ón que en

ellos impere.

1-3. Clasificación de los bienes inmueblés

Los b¡enes inmuebles pueden ser: ¡nmuebles prop¡amente d¡chos, los inmuebles por

¡ncorporación y los ¡nmuebles por su destino.

1.3.1. B¡enes ¡nmuebles propiaménte d¡cho

Los b¡enes inmuebles

Cód¡go Civ¡l:

propiamente dichos comprenden, según lo que establece el
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. EI suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, marít¡mo, las minas mientras no sean 'llll,.,a t l

extraídas, y las aguas que se encuentran en la superf¡cie o dentro de la tierra;

. Los árboles y plantas m¡entras estén unidos a la tierra y los frutos no cosechados;

. Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;

. Las cañeÍías conductoras de aguas, gas o electricidad, ¡ncorporadas al inmueble;

. Los ferrocarr¡les y sus vías; las líneas telegráf¡cas y telefónicas, y las estac¡ones

rad¡otelegráflcas füas;

. Los muelles y los diques y construcciones, que aun cuando sean flotantes, estén

dest¡nados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un río, lago o

costa; y

. Los viveros de an¡males, palomares, colmenares, estanques de peces o cr¡aderos

análogos, cuando el prop¡etario los haya colocado o los conserve con el propós¡to de

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

1.3.2. Bienes inmuebles por incorporación

Son aquellos cuya naturaleza orig¡nalmente es la de un bien mueble pero al adher¡rse

de manera permanente al suelo se conv¡erte en un bien inmueb¡e. Se consideran

inmuebles por ¡ncorporac¡ón los ed¡f¡cios, cam¡nos y construcciones de todo género

10



adher¡das al suelo, los árboles y plantas, y los frutos pend¡entes, mientras estuvieran

unidos a la tierra o formaren parte integrante de un inmueble (no son de esta categoría,

por ejemplo, s¡ están en macetas o cajones que puedan transportarse de un lugar a

otro), así como todo lo que esté un¡do a un inmueble de una manera con carácter fio,

de suerte que no pueda separarse de él s¡n producir quebrantamiento de la mater¡a o

deter¡oro del objeto.

1.3.3. Bienes inmuebles por au deslino

Son aquellos que siendo de naturaleza móvil o mueble al dest¡narse de manera

permanente a una finca se cons¡deran ¡nmuebles. (Artículo 455 del Código Civil).

Los bienes inmuebles por dest¡no son aquellas cosas muebles que son dispuestas con

intenc¡ón (como accesorias de un inmueble) por el propietar¡o de éste, sin estarlo de

forma fís¡ca. Así, suelen cons¡derarse dentro de esta categoria las estatuas, rel¡eves y

otros ob.ietos de uso y ornamento emplazados en ed¡ficios heredadas poi el dueño (de

tal forma que revele el propósito de unirlos de un modo permanente al fundo) las

máqu¡nas, ¡nstrumentos, utensilios de labranza y minería y demás utens¡l¡os destinados

a la industria o explotac¡ón que se rcal¡ce en un edif¡c¡o o heredad, los v¡veros de

an¡males, palomares, colmenas, estanques o cr¡aderos análogos cuando el prop¡etar¡o

los haya instalado o los conserve con el propósito de mantener¡os unidos a la finca de

11
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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. B¡enes inmuebles por analogía

Son aquellos bienes incorpóreos que por constituir derechos sobre inmuebles se

as¡m¡lan a éstos. Ejemplo: La h¡poteca, como lo establece el Artículo 446 del Código

C¡v¡l el cual consideran ¡nmuebles para los eiectos legales, los derechos reales sobre

inmuebles y las acciones que los aseguran.

1.4. Bienes del Estado o de dominio público

El dom¡nio público es tan antiguo como la existenc¡a de comunidades (soc¡edades

sedentar¡as), y se man¡f¡esta en calles, caminos, plazas, campos de pastores, bosques

comunales, murallas alrededor de las c¡udades, puentes, malecones, muelles,

atracaderos, pozos, fuentes de agua, etcétera. "La revolución francesa, provoca un

camb¡o radical y el Código Dominal de '1790 establece la ex¡stencia del dom¡n¡o público

como las cosas que son prop¡edad de la nación o de la Repúbl¡ca francesa, esta

regulac¡ón legal sirvió posteriormente para el enfoque doctrinario que se inic¡a con el

nacim¡ento del derecho admin¡strativo a pr¡ncip¡os del siglo XlX. Pr¡mero se emitió Ia ley

72
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y después se formó la estructura o andamiaje de la doctrina alrededor de esta

inst¡tución o flgura jurídica".i6

Los bienes del Estado o de dom¡n¡o público: son aquéllos que se encuentran inscr¡tos o

pertenecen al Estado, municipal¡dades o ent¡dades autónomas o descentralizadas.

La Const¡tución Polit¡ca de la Repúbl¡ca de Guatemala enumera los bienes que

pertenecen al Estado:

. Los de dominio públ¡co.

. Las aguas de la zona marítima que ciñe las costas de su territor¡o, los lagos, ríos

navegables y sus r¡beras, los rios, vertientes y arroyos que s¡rven de límite inlernacional

de la Repúbl¡ca de Guatemala, las caídas y nacimientos de agua de aprovechamiento

hidroeléctr¡co, las aguas subterráneas y otras que sean susceptibles de regulación por

la ley y las aguas no aprovechadas por part¡culares en la extensión y térm¡no que f¡je la

ley.

. Los que const¡tuyen en el patr¡monio del Estado, ¡ncluyendo los del munic¡pio y de las

entidades descentralizadas o autónomas.

16 
castillo González, Jorge Mario, der€cho edm¡n¡strüivo, páe 146.

13
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. La zona marítima terrestre, la platafoma continental y el espacio aéreo, en la

extens¡ón y forma que determ¡nen las leyes o los tratados ¡nternac¡onales ratif¡cados por

Guatemala.

. El subsuelo, los yacim¡entos de h¡drocarburos y los minerales; así como cualesquiera

otras substancias orgánicas e inorgánicas del subsuelo.

. Los monumenlos y las rel¡quias arqueológ¡cas.

. Los ¡ngresos fiscales y municipales; así como los de carácter privativo que las leyes

asignen a las entidades descentralizadas y autónomas; y

. Las frecuencias radioeléctricas. (Artículo 121 Constitución Po¡ítica de la República de

Guatemala)

En nuestra legislación civil, el Artículo 457 del Código Civil establece: los bienes del

dominio del poder públ¡co pertenecen al Estado o a los municipios y se d¡v¡den en

b¡enes de uso público, de uso común y uso espec¡al.

Son bienes nacionales de uso común público los s¡gu¡entes:

. Las calles, parques, plazas, caminos, y puentes que no sean de prop¡edad pr¡vada.

14
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. Los puertos, muelles, embarcaciones, pontones y demás obras de aprovechamiento

general, construidos o adqu¡ridos por el Estado o las munlcipalidades.

. Las aguas de la zona maritima territor¡al en la extens¡ón y términos que fte la ley

respect¡va; los lagos y ríos navegables y flotables y sus riberas; los ríos, vert¡entes y

arroyos que s¡rven de limite al territorio nac¡onal; las caídas y nacimientos de agua de

aprovechamiento industrial, en ¡a forma que establece la ley de la materia, y las aguas

no aprovechadas por part¡culares; y la zona marít¡mo-terrestre de la Repúbl¡ca, la

plataforma cont¡nental, el espacio aéreo y la estratósfera en la extens¡ón y forma que

determina la ley. (Artículo 458 del Código Civil)

Son bienes nac¡onales de uso no común los s¡guientes:

. Los que están destinados al servicio del Estado, de las municipalidades y de las

ent¡dades estatales descentral¡zadas y los demás que constituyen patr¡mon¡o;

. Los de uso público, cuando dejen de serlo de hecho o por v¡rtud de una ley.

. Los ingresos f¡scales y municipales;

. El subsuelo, los yacimientos de h¡drocarburos y los minerales antes de ser extraídos,

así como cualquier otra sustanc¡a orgánica o ¡norgánica del subsuelo;

. Los terrenos baldíos y ¡as tierras que no sean de propiedad privada;

15
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. Los que habiendo s¡do de prop¡edad particular queden vacantes y los que adquieran el

Estado o las municipalidades por cualqu¡er tipo de título legal.

. Los excesos de prop¡edad rúst¡ca o urbanas, de conformidad con la ley; y

. Los monumentos y las reliquias arqueológ¡cas. (Artículo 459 del Cód¡go Civ¡l)

1.5, Bienes de propiedad privada

Son bienes de propiedad privada los de las personas ¡nd¡viduales o jurldicas que tienen

titulo legal. (Artículo 460 del Código C¡v¡l)

1.6. Deréchos reales y personales

lnteresa hacer la d¡st¡ncíón entre estas clases de derechos, que en su conjunto, según

cita Valverde y Valverde, "son denominados derechos patrimoniales, entendiendo que

unos tienen por objeto las cosas del mundo exter¡or (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 t¡ene una relación y poder

jurídico ¡nmediato sobre la cosa. En el derecho personal, la re¡ac¡ón jurídica está

refer¡da a otra persona. Así, por ejemplo, el derecho de propiedad sobre un b¡en

15
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inmueble, se c¡ncibe d¡rectamente sobre el mismo. En camb¡o, si una persona adeuda

a otra una determinada cantidad de d¡nero, la relación jurídica que dev¡ene por el

surg¡miento 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 relación jurídica".17

Ossor¡o, se refiere "a todo derecho, entend¡endo el vocablo, en su sent¡do de derecho

subjetivo, corresponde una obligac¡ón. Cada vez que un sujeto goza de una facultad

juridica, s¡gnifica que puede exigir de otro un determinado comportamiento".ls

La obligac¡ón correlal¡va a un derecho subjetivo puede referirse a un sujeto

determ¡nado (como en el caso de las obligaciones) o refeirse a todos los sujetos

sometidos al orden jurldico (como en el caso de las propiedades, en que todos están

obl¡gados a respetarla). En el primer caso hablamos de derechos personales; en el

segundo, por contraposición de derechos reales, cuando se refieren a una msa y de

derechos "erga omnes" para la generalidad de tales cosas.

Podemos encontrar otro elemento diferente de éste, de dos t¡pos de derechos

subjetivos: m¡entras que los derechos reales se ejercen d¡rectamente sobre las cosas,

17 
Valverd€, ob. c¡t; páe. 150.

13 
Ossorio, ob. c¡t; pág. 314.
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los derechos personales son más b¡en, derechos a las cosas por medio de

obl¡gada.

Según Flores Juárez "se ref¡ere: a tres criterios que han s¡do em¡t¡dos en torno a las

diferencias entre derechos reales y personales".ls

Para los clásicos la d¡ferencia es ostensible y puede resumirse en el siguiente cotejo:

- Derecho real:

a) El derecho real se traduce en un poder ¡nmed¡ato y directo que el hombre puede

ejerc¡tar sobre una cosa a efecto de satisfacer sus neces¡dades.

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

inmed¡ata sobre la cosa.

c) El titular del derecho real no puede ser perturbado y en el caso que lo sea puede

ejerc¡taÍ la acción persecutor¡a para recuperar la cosa cuando es desposeída. Además

el carácter absoluto del derecho real y su posibilidad de oponerlo a terceros, le confiere

un derecho de preferencia a su titular.

a Floret ob. cü; pág. 23.
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- Derecho personal:

a) El derecho personal no es poder, sino la facultad de obtener o de ex¡gir del deudor

una prestación o abstención. Esta prestación o abstenc¡ón tiene por esencia un acto de

conducta y no implica potestad o señorío.

b) El objeto del derecho real es una prestación o abstenc¡Ón, términos que equ¡valen,

como a un acto de conducta.

c) En los derechos personales, no existe ni acción persecutoria, ni derecho de

preferencia, porque como no hay cosa, sino un acto de conducta no hay pos¡b¡¡¡dad de

persecuc¡ón y no hay derecho de preferencia pues en ellos no rige el pdncip¡o de que el

primero en tiempo es primero en derecho.

Criter¡os de la escuela personal¡sta o anticlásica, coinc¡den en afirmar que existen

ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho personal, esenc¡almente en lo que

conc¡erne a la opon¡bilidad contra todos, en el criterio del señorío directo sobre la cosa;

y, contra una persona que es el criter¡o de la obligación pasiva universal.

La s¡guiente comparac¡ón nos permite sintetizar los argumentos en pro de esta tes¡s:

- Derecho personal:

79
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a) En los derechos personales ex¡sten dos sujetos, el activo, llamado acreedor, y el --

pasivo, denominado deudor.

b) El objeto, de los derechos personales és una prestac¡ón, término relativo a un acto

de conducta.

-Derecho real:

a) En el derecho real no existe una relación de hombre a cosa porque este vinculo no

es jurídico. El titular del derecho será el sujeto act¡vo y la comun¡dad humana

absten¡éndose de perturbar al t¡tular, configura el sujeto pasivo.

b) En los derechos reales, por ser opon¡bles ante terceros, también existe una

abstención a la que está obl¡gada la colect¡vidad humana.

La tes¡s ecléct¡ca, denominada de esta manera, por fusionar las conclusiones de

clásicos y personalistas def¡ne los derechos reales como "un poder jurídico que de

manera directa e inmediata ejerce una persona sobre un bien determinado, para

aprovecharlo total o parc¡almente, siendo opon¡ble dicho poder a un sujeto

¡ndeterminado que tiene la obligación de abstenerse de perturbar al primero en ejerc¡c¡o

de su derecho".2o

'lo Roj¡ná, ob. cit; Pág. 34.
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De esta tesis se colige que el derecho real se man¡flesta en dos sentidos: a) como

poder inmediato y directo que el hombre ejerce sobre las cosas a efecto de sat¡sfacer

sus necesidades y b) como una abstenc¡ón por parte de los terceros ante el t¡tular del

derecho. La primera const¡tuye el aspecto interno del derecho real y la segunda al

externo. La doctr¡na ecléctica reconoce una identidad externa entre derechos reales y

personales y una diferenc¡ac¡ón tajante y esencial en el aspecto inlerno".21

1-6.1. Naturaleza jurídica de los derechos reales

Para tener una mejor comprensión de la naturaleza juríd¡ca de los derechos reales,

Flores Juárez sintet¡za tres posic¡ones las cuales sonl

- Teoría clás¡ca:

"El pensamiento clásico surg¡ó en Roma, se def¡nían los derechos rea¡es dentro del

marco de esta or¡entación, como un poder inmed¡ato y directo que su titular podía

ejercer sobre una cosa; esta concepción fundamentaba el paradigma de la misma en la

part¡cularidad de la relación, la que en derecho realse desarrolla entre un hombre y una

cosa (¡us ¡n ré) y en la ¡nmediat¡v¡dad del vínculo, que puede ser absoluta y plena como

en la propiedad o b¡en restr¡ngida como en los demás derechos reales.

rl 
Flores, Ob. Cit; Páe.23.
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-Teoría personalista o anticlás¡ca:

'Encontraba el fundamento de la naturaleza juríd¡ca del derecho real en un vínculo de

carácter personal entre el titular del derecho y los demás hombres, conformado por la

obl¡gac¡ón por parte de éstos de abstenerse de perturbarlo.

- Teoría ecléctica:

"Se llegó a establecer que derecho real es aquel que concede a su t¡tular un poder

inmediato y directo sobre una cosa, que puede ser ejerc¡tado y hacer valer frente a

todos."

Además concibe al derecho real como un vinculo personal entre el t¡tular de la cosa y

los demás seres humanos. A esta teoria se le ha crit¡cado porque olvida lo esenc¡al de

Ios derechos reales como lo es la cosa convirtiéndole un v¡nculo entre persona según la

misma se trata de armonizar la posesión de la teoría clásica y la teoría personalista

establec¡endo un concepto moderno del derecho real y def¡n¡éndolo como aquella

facultad que concede a su titular un poder directo e inmedialo que el hombre puede

ejerc¡tar y hacer valer frente a los demás.
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1.6.2. Características de los derechos roales

Según c¡ta la Const¡tución Política de la Repúbl¡ca de Guatemala, los derechos reales

requieren de un elemento objet¡vo como lo es la transmis¡ón o posición de la cosa es

decir requ¡eren para su perfeccionamiento la efectiva entrega del b¡en.

En el caso de los derechos reales su titular posee un derecho de preferencia, que le

perm¡te exclu¡r a todos aquellos que no tengan mas que un derecho de créd¡to o un

derecho real posterior o de menor categoría, ejemplo: como en el caso que esté

gravado por una serv¡dumbre de paso; otro tiene lugar en el caso de que un b¡en este

hipotecado tres o cuatro veces, en este caso la pr¡mera h¡poteca tiene preferencia sobre

las demás. Por su parte el derecho de persecución cons¡ste en la facultad del t¡tular de

la cosa de recuperarla de quien se la haya despojado ejerciendo las acc¡ones legales

pert¡nentes. El derecho real puede ser abandonado voluntariamente por su titular.

Flores Juárez expresa que: la s¡ngularidad de la adquisición de los derechos reales

"precisan de un elemento objetivo que es la transmisión de la posesión. Las f¡guras

contractuales que grav¡tan sobre los derechos reales, reciben precisamente apelativo

de "reales" por cuanto que su perfeccionamiento se deriva de la entrega
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efectiva de la cosa".22

1.6.3. Elementos de los deÍéchos reales

Se distinguen, generalmente, dos elementos: un elemento ¡nterno, consiste en el poder

inmediato que el derecho real otorga a una o más personas sobre la cosa, es el más

intenso.

Puig Peña resume la esencia del pr¡mer elemento estableciendo: "que el titular del

deÍecho real domina directamente la cosa con poder absorbente, no neces¡tando de

nadie para la actuación de este derecho"23; y un elemento externo que consiste en lo

absoluto de ese derecho en relación con las demás personas. En el derecho de

hipoteca, por ejemplo, el acreedor t¡ene un poder de garantía sobre el bien inmueble

objeto de la h¡poteca; y ese poder se refeja en lo absoluto del derecho, al tener el

primer acreedor hipotecario prioridad de garantía sobre los demás.

Pan¡ol y Ripert, nos dicen: "que el derecho real debe con@birse como una relación

obl¡gator¡a en Ia cual el sujeto activo es simple y está representado por una sola

" Flores, ob. cit; pág. 20.

a 
Puig, ob. cit; pág. 150.
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persona, mientras que el sujeto pasivo es ilim¡tado en número y comprende a todas

aquellas personas que entran en relac¡ón con el sujeto activo".2a

1.6.4. Concepto de derechos reales

Para precisar el concepto de derecho real, han surg¡do diversos criterios que los

tratad¡stas agrupan en tres teorías a conocer:

- Teoría clásica:

Espín Canovas, expresa con precisión los fundamentos de esta teoría, "la concepc¡ón

clás¡ca del derecho real es aquella que lo conc¡be como un señorío inmed¡ato sobre una

cosa que puede hacerse valer erga omnes (para todo los hombres); el t¡tular del

derecho real ostenta un poder inmediato sobre la cosa; hay por tanto, una relación

d¡recta entre persona y cosa".25

2a 
Planeo Marcel, y Rupert lorge,lrátádo de derecho civ¡lespañof, pág- 104.

¿s 
Espín cánovas, Diego, Manuald€ derecho civilespañol, pág.215.
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Dos son las características más esenciales del derecho rcal según esta teoria: la

inmediat¡vidad del poder sobre la cosa, es decir, la relac¡ón directa y sin intermediario

entre persona y cosa, y su eflcac¡a erga omnes (para todo los hombres), por la cual el

titular puede persegu¡r la cosa donde qu¡era que esté y contra cualqu¡era que la posea.

Concebido de esta manera el derecho real aparece como f¡gura contrapuesta al

derecho de obl¡gación o personal, ya que éste cons¡ste en una relación entre dos

personas por la que una de ellas (deudor) tiene que realizar una prestación (dar, hacer

o no hacer), y la otra (acreedor) puede ex¡gir que se realice la prestación. Por referirse

esta teoría a la distinción ya expresada, entre derechos reales y personales, en la

actualidad a la misma se le resta o n¡ega importancia, en razón que todo derecho

re-adiciona a personas entre sí, no existiendo, en su esencia, como relación de persona

a cosa. No obstante, la mayorla de tratadistas se inclinan por mantener la d¡st¡nción, no

tanto por su basamento jurídico s¡no por ut¡l¡dad en la sistemática de la legislac¡ón civ¡l

¡nfluenciada aún por el derecho romano.

- Teoria pe¡sonalista o anticlásica:

Esta teoría surg¡ó en Europa como resultado del estud¡o critico de la teoría clásica. Por

ello, más que una teoría, se trata de un conjunto de criter¡os doctrinarios

fundamentales, que parten del s¡guiente punto de vista: ¡as relaciones jurídicas sólo



existen de persona a persona, no entre personas y cosas; apaftándose así del criterio

clás¡co sobre el derecho real (señorío d¡recto sobre la cosa), dando vida a la idea de

una relación personal entre el titular del derecho real y todas las demás personas, que

por razón de la ex¡stencia de este vínculo están obl¡gados a un no hacer, consistente en

la abstenc¡ón de perturbar a¡ titular del derecho en relac¡ón a la cosa objeto del mismo

(obligac¡ón pasiva un¡versa¡).

Los distintos criterios en que se basa esta teoría co¡nciden en afirmar que existen

ciertas diferenc¡as entre el derecho real y el derecho personal, esencialmente en lo que

concierne a la opon¡b¡l¡dad, contra todos en el pr¡mero, contra una persona,

generalmente en lo segundo.

-Teoría ecléctica:

Puig Peña, s¡ntetiza esta teoria al indicar: "frente a las posiciones extremas

representadas por laa teorías clásica y personalista, observando que ambas teor¡as

incurren en exageracíones y defectos, llegan a soluciones armón¡cas, que tal vez se

aprox¡men más a la verdad".26

" Pu¡g Peña, compend¡ode de.echo civil, pág.15.
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Así, la eficac¡a erga omnes, caracteristicas del derecho real, ex¡ste también en la

obligación sólo que resalta más 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 teoría clás¡ca. A juicio de la sustentante, esta posic¡ón

armónica es la exacla: n¡ cabe desconocer el aspecto personal de toda relación juridica,

ni cabe ¡dentificar el deber general de abstención de todas las personas con la

obligación patrimonial.

1.6.5. Clasificación de los derechos reales

Según Sánchez Román, clasifica los derechos reales de la siguiente forma:

'-Derechos reales similares del domin¡o:

a) La poses¡ón

b) El derecho hereditar¡o

c) La inscripc¡ón arrendat¡c¡a

-Derechos reales limitativos:

a) Las serv¡dumbres

2A



. r:il

''::- l ':' 'b) Los censos

c) La hipoteca"2T

Según elcr¡terio clasif¡cator¡o de Puig Peña, 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 intelectual¡: son los derechos de autor, de inventor, etc.

-Por la protecc¡ón que el derecho les brinda:

a) Derechos reales de protecc¡ón prov¡soria: la posesión.

b) Derechos reales de protecc¡ón perfecÍa o definitiva: la propiedad y los demás

derechos reales.

c) Por ta finalidad inst¡tuc¡onal:

t sánchez Roma, Derecho civ¡|, pág. 230.
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d) Derechos reales de goce: usufructo, uso y habitac¡ón y servidumbre.

e) Derechos reales de garantía: prenda, h¡poteca y anticresis.

f) Derechos reales de adquis¡ción: retracto, tanteo y opc¡ón.'28

1.7. tlerechos reales en el Código Civil guatemalteco

El Cód¡go Civil, trata de la materia en el libro segundo, título uno, capítulo uno, de los

bienes de la propiedad y demás derechos reales. No la desarrolla conforme a un

esquema de clasificac¡ón, concretándose a ha@r y desarrollar una enumsración de los

mismos. Así, como base, trata de los bienes, en título l, para ocuparse, en eltítulo l{, de

la prop¡edad en sus d¡versos aspectos; en eltítulo lll, del usufructo, uso y hab¡tac¡ón, en

el título lV, de las servidumbÍes; y en eltítulo V, de los derechos de garantía, incluyendo

como tales la h¡poteca y la prenda en sus d¡versas modalidades.

Flores Juárez, expresa: 'ya que nuestra legislación no se ocupa dé clasif¡car los

derechos reales en ninguno de sus Artículos, ha s¡do ¡nflu¡do por la corr¡ente ¡taliana

¡nflu¡do en este caso por la cor¡ente italiana generada por Dussi y Barass¡que d¡sgrega

'z3 Pu¡g Peña. ob. c¡t.;pág. 155.
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a la propiedad como derecho pleno de los llamados derechos reales limitat¡vos,

derechos reales de mero goce y derechos reales de garantía".2s

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

derechos reales:

"- Derechos reales de goce y disposición

- La prop¡edad (Código Civil)

- Derechos reales de mero goce

- Usufructo

- Uso y habitación

- Serv¡dumbre

- Derechos reales de garantía

a FloresJuárez, ob. cit; pág.32.
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- H¡poteca

- Prenda"30

En apego al eriter¡o segu¡do por el Código civil, puede hacerse la siguiente

enumeración de los derechos reales.

1.7.1. Propiedad

Es el derecho real por excelencia, que otorga un poder ampl¡o e inmediato (de goce,

disposición y persecución) sobre la cosa. Las pr¡meras concepc¡ones del derecho de

propiedad fundamentaron sus enunciados en referencias de tipo cuantitativo. Se estimó

in¡cialmente el derecho de prop¡edad como eljus utendi (derecho de usar), fruendi (de

perc¡b¡r frutos), abutendi (derecho de abusar) possidendi (de poseer) alienandi (de

enajenar), d¡sponendi (de d¡sponer) et vindicandi (de reinvindicar). Partiendo del

derecho Justiniano hasta f¡nales del siglo pasado, la doctrina civilista posterior a la

cod¡ficac¡ón se apegó a esta v¡s¡ón cuantificadora y asignaba al derecho de propiedad

los s¡guientes caracteres:

'rbid. pác.:q.
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a) Ser un derecho absoluto.

b) Ser un derecho exclusivo.

c) Ser un derecho perpeluo.

-Caracteres de la propiedad:

Es un derecho real puesto que impl¡ca una relac¡ón directa entre el dueño y la

cosa.

Es el más amplio y completo derecho de señorío que se pueda tener sobre una

cosa. Es decir que es el más extenso derecho que se pueda tener sobre una

cosa conforme al régimen legal vigente. Abarca en sí a todos los otros derechos

reales que se ejercen por Ia poses¡ón, los cuales pueden mnsiderarse como

meros desgajam¡entos o desprendimientos de este señorío total que es la

prop¡edad.

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

cosa en tanto un tercero no lo haya poseído por éltérm¡no legalde usucap¡ón.

No es absoluto porque debe ser ejerc¡do de forma regular, es decir adecuada a

lo que es normal, corriente, de manera no abusíva. La doctrína moderna asigna

al derecho de propiedad el s¡guiente carácter: "la generalidad, expresa la

amplitud de! poder que conf¡ere la prop¡edad'.

a)

b)

c)

d)

33
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Susceptible de abarcar todas las ut¡lidades de una cosa; la independencia, ¡ndica que

es un poder autónomo o que existe con independencia de las facultades que

comprende; la abstÍacción denota que existe con independencia de las facultades que

comprende; y la elast¡c¡dad por fin signif¡ca que puede comprimirse al separar algunas

de sus facultades.

Nuestra ley sustantiva civ¡l define el derecho de propiedad en su Artículo 464 señalando

que: "La prop¡edad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los límites

y con la observancia de las ob¡igaciones que establecen las leyes".

'l -7.2. Posesión

Es el poder de hecho y de derecho que tiene una persona sobre una cosa mater¡al,

constituido por un elemento ¡ntencional o animus (la vo¡untiad de conservar la cosa

como propietario) y un elemento fís¡co o corpus (el poder fisico sobre la msa). En otras

palabras es cuando una persona ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades

inherentes al domin¡o como propietario del m¡smo, la cual no impl¡ca la mera tenenc¡a

temporal de la cosa, sino el án¡mo de aprovecharse de ésta, téngase la falta de título

34
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sobre la misma. Por su especial naturaleza, algunos autores tratan de la posesión antes

que de la propiedad.

Los requisitos para la ¡nscripción de la posesión son:

a) Estar fundada la posesión en justo titulo (si no existe, debe crearse mediante

declaración iurada).

b) Haber adqu¡r¡do la posesión de buena fe.

c) Haber adquirido la poses¡ón de manera continua.

d) Haber adqu¡rido la posesión de manera públ¡ca y pac¡fica-

e) Haber adquirido la poses¡ón por el tiempo señalado por el Cód¡go Civil, (10 años en

bienes inmuebles y 2 años en b¡enes muebles).

Causas por las cuales no puede ¡nscribirse la posesión de un bien:

a) Haber adquir¡do la posesión de mala fe.

b) Haber adquirido la posesión de manera discontinua.
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c) Haber adquirido la poses¡ón de manera clandest¡na y violenta.

1.7.3. Usucap¡ón

También se le llama prescripc¡ón adqu¡s¡t¡va, la cual es el modo de adqu¡rir la p¡op¡edad

en virlud de la posesión prolongada durante el período de tiempo ex¡g¡do por la Ley.

Los precedentes de la usucapión fueron dos f¡guras existentes en el derecho romano

denominadas usucapio -prop¡a del ¡us civ¡le y ¡us gentium y que se apljcaba a los

fundos prov¡nc¡ales-. D¡ego expresa que "Justin¡ano probó ambas instituc¡ones

haciendo surgir la usucapión actual. Doctrinariamente se distinguen dos tipos de

prescripción adqu¡sitiva, la ord¡nar¡a que se fundamenta en la ex¡stencia deljusto título y

la buena fe, y la extraordinaria que no requ¡ere estas exigencias determ¡nadas por un

plazo más largo para obtener la propiedad".31

Expone Puig Peña que el justo título "es la causa o razón que just¡fica una cosa y en el

sent¡do que aquí lo examinamos es aquel hecho o acontec¡m¡ento que produce la

poses¡ón legít¡ma de la cosa y que hub¡era produc¡do tamb¡én la adquisic¡ón de la

propiedad al no adolecer de algún defecto que lo ha ¡mped¡do".32

31 
Espin, cánovas, ob. citj pág. 215.

" ruia. eág. zts.

36



1.7.4. Accesión

Espín Canovas, la define diciendo que es el derecho "que compete al dueño de una

cosa sobre lo que ésta produzca o se incorpore más o menos inmed¡atamente en

calidad de accesorio y de un modo ¡nseparable".33

La teoria de la accesión fue creada por los roman¡stas, quienes clasificaron la accesiÓn

de la forma s¡guiente:

a) Accesión de inmueble a inmueble: Dentro de la que se incluía la avulsión: "es lo

que la fueza del río arranca y arrastra de un campo, en una avenida repent¡na, y lo

lleva a otro campo inferior o a la ribera opüesta cuando sea de tanta consideración que

pueda conocerse y distinguirse; que cons¡ste en árboles o en porción de terreno".

Nuestro Cód¡go Civil es lim¡tativo en lo que respecta a esta f¡gura pues ún¡camente se

ref¡ere a la segregación de una porción de terreno de una ribe€ que es transportada a

una heredad lim¡trofe o inferior.

b) Aluv¡ón: "Cons¡ste en el aumento de terreno que el río, va ¡ncorporando

paulatinamente a las fincas ribereñas".

3r 
Espín, ob. citj pág. 230.
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c) Accesión de mueble a inmueble: Dentro de este rubro aparec€n: la edif¡cac¡ón, la

plantac¡ón y la s¡embra. Lo relativo a este tipo de accesión está regulado por nuestro

Cód¡go Civ¡l (ley sustantiva) del Artículo 658 al 702.

dl Accesíón de muebfe a muebfe: denko de este fípo de accesíón aparecen las

siguientes f¡guras:

d.1) La adjunción: se denomina tiambién conjunción, la consiste en la unión de dos

cosas muebles pertenecientes a dist¡ntos dueños, se unen de tal manera que vienen a

formar una sola, pero con la posib¡lidad de separarlas o de que subsistan después con

independencia.

d.2) La especificac¡ón: consiste cuando una persona transforma, mediante la acción de

su trabajo, un b¡en de a.iena pertenenc¡a. La especificación fue objeto de prolongada

discusión entre proculeyanos y sabinianos, concluyéndose en que s¡ 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 conmixtión "constituye uno de los modos'de adquirir el

domin¡o por accesión med¡ante la mezcla de varias cosas sól¡das o liquidas, de la

misma o distinta espec¡e, pertenec¡entes a diversos dueños. A la mezcla de cosas

sólidas se le denomina conm¡xtión y a la mezcla de líquidos confusión"-3

ra 
cabenellas. ob, citj pás.315.
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1.7.5. Usufructo, uso y habitación

Usufructo es el derecho de gozar de las cosas de ajena propiedad, como el propietario

mismo, pero con la obl¡gac¡ón de conservar la sustanc¡a". Roj¡na V¡l¡egas se ref¡ere que

"El usufructo es el derecho de usar ¡as cosas de otro y de percibir sus frutos sin alterar

la sustancia de ellas, poÍque es un derecho sobre un cuerpo y si el cuerpo se destruye

queda necesariamente destruido el derecho".35

Puig Peña recogiendo la definición del Código Civ¡l franés, enuncia "el usufructo da

derecho a disfrutar de los b¡enes ajenos con Ia obl¡gación de conservar su forma y

sustancia".36

Flores Juárez se €f¡ere que "el uso y la habitación son instituciones que han s¡do

materia de confus¡ón"37, porque no se pueden enajenar, gravar, ni arrendar, es decir

son derechos ¡ntransmisibles, las cuales tienen característ¡cas s¡m¡¡ares.

35 
Capita Colin- Manual dederecho civ¡|, pág. 150.

36 
Puig P€ña, ob. cit; pás.250.

37 
Flores. ob. cit; pág.70.
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Según Rojina Villegas, ¡ndica que el uso y la hab¡tac¡ón es un derecho real, temporal,

para usar de los bienes ajenos sin alterar su forma, ni sustanc¡a y de carácter

¡ntransm¡sible. "El derecho real de habitac¡ón es el derecho de uso sobre una f¡nca

urbana para hab¡tar gratuitamente algunas piezas de una casa. La distinción entre

ambos reside en que el uso a¡ igual que el usufructo puede constitu¡rse tanto sobre

b¡enes ¡nmuebles, configurando en r¡gor una especie del uso. La hab¡tación siempre es

gratuita, mientras et uso lo es pero tamb¡én puede constitu¡rse a título oneroso".38

- Diférencia entre el usufructo, uso y habitación

La diferencia bás¡ca se encuentra en el carácter restrictivo. El uso únicamente pem¡te

el "uso" y la percepc¡ón de ciertos frutos, cuando tal cosa sea fact¡ble, mientras que en

el usufructo pertenecen todos los frutos natura¡es y civiles que los bienes produzcan

ordinaria y extraordinar¡amente. En la habitac¡ón la nota restrictiva se acentúa en virtud

de que este derecho sólo es relat¡vo a los ¡nmuebles. Por otra parte el Cód¡go Civil

establece: que el uso y la hab¡tac¡ón no se pueden enajenar, gravar, ni arrendar, es

decir son derechos ¡ntransmisibles; m¡entras que el usufructo es susceptible de

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

$ 
Roj¡na V¡llegas, ob. cit; pág. 140.
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1.7.6. Servidumbre

Según Flores Juárez, hay señalamientos objetivos ac€rca del contenido de este

derecho como los siguientes:3e

a) "Servidumbre es un derecho real que se constituye gravando una cosa con la

prestación de servicios determinados en provecho exclusivo de persona que no es su

dueño o de fnca que mrresponde a otro prop¡etar¡o

b) "Serv¡dumbres son los derechos lim¡tados de goce sobre cosa ajena, pertenecientes

e inherentes a una peGona o a un feudo.

c) "Las servidumbres son gravámenes reales que se imponen a lavor del dueño de un

predio y a cargo de otro fundo propiedad de distinto dueño, para benef¡c¡o o mayor

utilidad del primero.

d) "La serv¡dumbre es un gravamen real, la cual se estructura de los s¡gu¡entes

elementos: El pr¡mer elemento es un poder inmediato y directo que se puede ejerc¡tar

sobre un bien."

re 
Floresjuárez, ob- cit; pág.52.
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El segundo elemento hace referenc¡a a que la servidumbre se const¡tuye sobre pred¡os.

El tercer elemento reside en Ia c¡rcunstancia de que los pred¡os deben ser prop¡edad de

d¡stintas personas porque según -Rojina- no puede constituirse sery¡dumbre sobre

cosa de propiedad. Nad¡e puede tener gravámenes sobre cosa prop¡a; o sea, que el

usufructuario puede const¡tuir h¡poteca, prenda o usufructo sobre su propio derecho. En

cambio el arrendaiar¡o no t¡ene capacidad para hacerlo. E¡ cuarto elemento es el

beneficio que uno de los predios llamado dominante obtiene de la l¡mitac¡ón que se

const¡tuye sobre el otro llamado predio sirviente.

Nuestro Código Civ¡l (Artículo 752), define a la servidumbre como: "el gravamen

impuesto sobre un pred¡o para uso de otro predio de d¡st¡nto dueño o para utilidad

pública o comunal".

1.7.7. H¡poteca

El Código Civil (Artículo 822), establece que la hipoteca: "es un derecho real que grava

un bien inmueble para garantizar el cumpl¡miento de una obligación'.

Tres han s¡do los sistemas hipotecarios existentes:
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a) El s¡stema romano, en el cual la hipoteca podía establecerse por un simple conven¡o,

s¡tuac¡ón que condujo a la clandestinidad, pero dice -Carral y de Theresa- "La

necesidad de la publicidad quedó man¡f¡esta cuando Ia clandest¡n¡dad de las cargas y

los gravámenes que recaían sobre los inmuebles fue tal que se hacía imposible conocer

la verdadera situación de éstos".a0

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

mismo se h¡zo prevalecer y que no permit¡ó la existenc¡a de hipotecas ocultas; y

c) Elsistema franés o m¡xto, es elque prevalece en la actualidad.

Nuestro Código Civil, est¡pula cuales son los b¡enes que no pueden hipotecarse, siendo

estos los s¡guientes:

. El inmueble dest¡nado a patrimon¡o de fam¡l¡a.

. Los b¡enes adquiridos por herencia, legado o donación, cuando el Glusante haya

puesto dicha condición, pero esta condición no podrá exceder el térm¡no de c¡nco años.

{ 
carral yfher€sa, Derecho civil español, pág. 215.
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'1.7.8. Prenda

En el derecho romano hay tres formas de garantías, la hipoteca, la t¡ducia y el pignus.

Este último consistia en ia transmis¡ón que de la poses¡ón de una cosa efectuada por el

deudor, a f¡n de garant¡zar el cumpl¡miento de una obligación, naciendo así un derecho

real sobre cosa ajena alque se le llamó "prenda" de "pugnus", puño, aunque también se

le hace procedér del verbo lat¡no "prenderé", que s¡gniflca agarrar. Hoy día la definición

que precede ha perdido absolutividad en razón de que la d¡st¡nción entre los derechos

reales de garantía operan sobre la índole de la relación jurídica de esta, en la cual hay

dos clases de prenda:

- La ord¡naria o normal, en la que el desplazam¡ento es de suma trascendencia puesto

que constituye su esenc¡a.

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

r¡gor de la técnica debe llamarse hipoteca mobiliaria.

Loa caracteres de la prenda en el Código Civil son:

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

c) Recae siempre sobre b¡enes muebles.

d) Es ind¡visible.

Después de una breve explicación de los derechos reales, es de considerar que ciertas

leg¡slaciones, como la española, reconoce la calidad de derecho real a otros derechos,

como el de tanteo (preferencia a una persona para adqu¡rir la cosa cuando el dueño

decida enajenarla) y el de la opc¡ón (facultad que se da a una persona para adqu¡r¡r

determinado bien bajo las condiciones estipuladas).

En mater¡a de discusión doctrinaria se determ¡na la conveniencia o ¡nconven¡encia de

que la legislación c¡vil fije o no taxativamente el número de los derechos que la m¡sma

reconoce como reales. Ciertas legislaciones, además de los que enumeran como

derechos reales, permite la voluntad de los contratantes, dar esa naturaleza a ciertos

actos

Otras por ei contrario, dan la calidad de derechos reales a los que con esa

denominac¡ón enumeran. Este criter¡o, segu¡do por el Código C¡vil de Guatemala, es el

que ahora tiene mayor aceptación, por ev¡tar que la voluntad de las partes pueda

erróneamente crear con carácter de ¡"eal un derecho que no lo es.
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1.8. Derecho de propiedad

1.8.1. Def¡nic¡ón

La doctr¡na de origen romanista fundamenta el concepto de derecho de propiedad en el

conjunto de facultades que lo integran. Este criter¡o ha hecho sent¡r su ¡nfluencia en los

cod¡gos de países lat¡nos. La teoría clásica def¡ne a Ia propiedad como el derecho de

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

La doctrina modema tiende a concebir el derecho de prop¡edad con abstracción de la

facultad que lo caracteriza, pero enmarcándolo en su totalidad. De lo anlerior se extraen

las sigu¡entes defin¡ciones: "es el derecho por el que una cosa pertenece a una persona

y está suieta a ésta de modo, al memos virtualmente, universal". a1

El Código Civil en el Artículo 464 define el derecho de propiedad como "el derecho de

gozar y disponer de los bienes dentro de los límites y con la observancia de las

obligac¡ones que establecen las leyes". Considero acertada la def¡n¡ción anter¡or de la

legislación guatemalteca porque la persona tiene obl¡gaciones y derechos que cumplir y

exigir, según las circunstanc¡as para d¡sfrutar de este derecho.

a' 
Puig Peña, Feder¡co.Tratado de derecho civil, tomo ll, págs. 283 y 284.

46



1.8"2. Características

La doctrina civilista tradicional as¡gnaba al derecho de propiedad los siguientes

caracteres:

. Ser un derecho absoluto. Aquí se confiere un poder ilimitado sobre la cosa, es decir, el

propietar¡o ejercia su derecho de manera aóitraria. Esto constituía el "¡us abutendi" de

¡os tomanos.

. Ser un derecho exclus¡vo. En el sentido de que sólo el prop¡etar¡o 
"" 

o"n"fi"¡" 
"on 

l"

total¡dad de las prerrogat¡vas inherentes a tal derecho. lmpide el uso y disfrute del bien

por terceras personas.

. Ser un derecho perpetuo. Al no estar sujeto a lim¡tación temporal. No conlleva una

razón de caducidad.

Estc.6 capcteÍes enunc¡adÉ por )a doctt¡na antigua o tradictDna), tuenn Dbjeto de

crít¡cas 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 l¡mitac¡ones a que está sujeto

el dominio por el interés públ¡co, por que tal afirmac¡ón, como señala Puig Peña, sería

contraria a la consideración social que debe privar en este derecho. En relación a la

exclus¡v¡dad, 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 prop¡edad s¡n que éste, s¡n embargo, quede

desnaturalizado".

En lo que se refiere a la perpetu¡dad, ésta no es una característica fundamental, por

cuanto cabe señalar una propiedad temporal como la intelectual.

1.8.3. Elemontos

El autoÍ Castán Tobeñas expl¡ca y expone su cr¡terio cbsmcatorio en la siguiente forma:

. Suieto act¡vo o titular del dom¡nio, ha de ser una persona o pluralidad de personas

delerminadas.

. Sujelo pasivo. Que es ¡ndeterminado, es toda la colectividad en generai. Estos sujetos

constituyen, para Puiq Peña, los elementos personales de la relación dominical.

. Objeto del domin¡o. La concepción clásica del derecho de prop¡edad ciBunscribe éste

al círculo de las cosas corporales. Sin embargo, en la doctrina modema hay una

tendenc¡a a ampl¡arlo a toda clase de cosas, en virtud de que hay que comprender que

pueden ser objeto de la relac¡ón dom¡nical, no sólo las cosas v¡siblemente corporales,

sino tamb¡én las fuezas o energias naturales susceptibles de ut¡l¡zac¡ón económica. El
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objeto del dominio, para Puig Peña, es el elemento real del domin¡o privado y señala

que "no todo objeto del mundo exterior puede ser elemento real del dom¡nio pr¡vado; se

prec¡sa en efecto, que las cosas sean aprop¡ables y además, susceptibles de valor".

. Contenido del derecho. Constitu¡do por el poder o conjunto de poderes que

pertenecen al titular.

1.8.4. Clasificación

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

dom¡nical. En el orden s¡guiente:

Por el su¡eto: es de naturaleza pública, cuando corresponde al Estado o

corporaciones públicas y se destina a sat¡sfacer directamente necesidades

colectivas; y es de naturaleza pr¡vada o patrimonial, cuando la propiedad privada

puede ser de un solo sujeto (bien sea éste una persona individual o.iurídica) o de

varios al m¡smo tiempo (coprop¡edad).

Por el objeto: es mobiliar¡a, cuando recae sobre un sujeto, que por sí mismo,

afronta límites definidos en el espacio; y es inmobil¡aria, cuando se caracteriza,

principalmente, por la aplicac¡ón del principio de publicidad, fac¡litada por la

inst¡tución del reg¡stro. Por razón de la espec¡al¡dad que rev¡sten ciertos objetos,

a)

b)
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existen otras var¡as clases de propiedad como la de aguas, Ia de las minas, la

forestal, la pecuaria, etc.

c) Por la relación: es plena, sitiene lugar cuando todas las facultades normales de

la propiedad se hayan consolidadas en el prop¡etario; es menos plena, Cuando

estas facultades están distribuidas entre diversas personas. Esta se subdivide en

prop¡edad d¡vidida, cuando la cosa pertenece íntegramente a varios dueños

aunque para fines o provechos dist¡ntos; y en prop¡edad limitada o gravada,

cuando el dueño está privado de alguna de las facultades de dom¡nio. La

prop¡edad gravada puede ser material o formal, según se afecte la l¡m¡tac¡ón a

las facultades de goce (como en el caso de la servidumbre) o a las de libre

disposición (como la hipoteca).

1.8.5. Teorías que justif¡can el derecho de propiedad

0entro de las tear^e cá€¡a.áe que jusüf¡cen la ex¡stenc¡a delderecho de prop¡eded, se

pueden citar las siguientes:

a) Teoría dé la ocupación. Se basa en el supuesto de un estado de aislamiento

entre los hombres y de un carácter nullíus de las cosas y como la cosa que no es

de nadie es del pr¡mero que la ocupa. Esta ocupac¡ón fue, al pr¡ncipio, trans¡toria,
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pero que tendía a convertirse en defin¡tiva bajo la garantia del respeto de todos.

Esta teoría explica el aparec¡m¡ento de la prop¡edad, pero no justif¡ca su

existencia.

Teoría del trabajo. Esta teoría sirve de antecedente a la doctrina económica de

Marx y del soc¡al¡smo contemporáneo. De acuerdo con este sistema, el trabajo

es el único fundamento de la propiedad, ya que es lo que únicamente impone la

personalidad de las cosas; por esta labor se crea la riqueza y sólo al que impone

su trabajo en una cosa se le debe considerar prop¡etario de ella. Esta corr¡ente

afirma que la propiedad se justif¡ca, exclus¡vamente por el trabajo, mediante el

cual el hombre transforma la naturaleza.

Teoría de la ley. Para los expos¡tores de esta teoría, el origen de la prop¡edad

está en la ley c¡v¡|, dependiendo únicamente de la voluntad del legislador.

Afirmaban que sin la ley no ex¡ste ningún derecho, por lo tanto, es la ley el

verdadero fundaménto de la propiedad y, que la propiedad es obra exclusiva de

la ley.

Teoría de la convención. Está teoría se fundamenta en la humana

comprensión, en virtud de que el estado de aislamiento en qúe vivieron los

hombres, por el que ocupaban las cosas que querían hasta que el contacto de

las unas con las otras les h¡zo conven¡r en renunc¡ar a las ocupadas o

aprop¡adas por los demás, a trueque de obtener ¡gual réspeto para las que cada

uno ocupó. Asimismo, señala que los actos a¡slados del hombre tales como la

ocupac¡ón o el trabajo, no pueden constituir el derecho de prop¡edad porque éste

c)

d)
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lleva consigo la obligación de respetarlo por parte de todos los miembros de la

sociedad.

Dentro de las teorías modemas se puede señalar, que estas corrientes se caracterizan

por buscar a la prop¡edad un princ¡p¡o de orden rac¡onal, o bien un pr¡ncip¡o de orden

soc¡ológico. Una de las teorias que buscan un principio de orden racional es la que

establece que la persona¡¡dad humana es el fundamento de la prop¡edad, en virtud de

que este derecho es una proyecc¡ón del hombre, encaminada a la conservación de su

existencia. Por otra parte, enlre las teorías que buscan un princip¡o de orden

soc¡ológico, está la establecida por econom¡stas, quienes encuentran la justif¡cac¡ón de

la propiedad en la ut¡lidad o serv¡c¡o que brinden a la sociedad.

Pu¡g Peña señala que la teoría manten¡da por la generalidad de los civ¡l¡stas modemos

y adm¡tidos en la Encíclica de León Xll, fundamenta la prop¡edad en la tr¡ple

manifestación humana indiv¡dual, familiar y social, que prec¡sa "la apropiación de las

cosas del mundo exterior, útiles a la subsistenc¡a y progreso de unos y otros".

La doclrina soc¡alista tiende a sustituir el principio de la indiv¡dual¡zación de la riqueza

por el princ¡p¡o de la colectiv¡dad y hace intervenir al Estado en un sentido igualitario.

s2



1.8.6. El sentido social de la propiedad en Guatemala

Al anal¡zar la evoluc¡ón del ordenamiento juridico guatemalteco, se concluye que en él

ha prevalecido, casi en forma absoluta, la concepc¡ón ¡ndividual¡sta del derecho de

propiedad.

En 1825 se promulgó la primera Const¡tución del Estado de Guatemala, en la cual se

encuadraba la propiedad dentro de la sección de derechos particulares de los

habitantes, además garantizaba la ¡ndividual¡dad de toda la propiedad. La ley

constitutiva de la Repúbl¡ca de Guatemala en 1879 establecía que las "autoridades

estaban instru¡das para mantener a los hab¡tantes en el goce de sus derechos que son:

la libertad, igualdad, segur¡dad de la persona, de la honra y de los b¡enes."

En 1921 se decretó la Constitución Politica de la República de Centroamérica, la que

pers¡stió en esta línea de pensam¡ento, pues se garantizaba a los habitantes de la

república la v¡da, la honra, la seguridad jnd¡v¡dual, ¡a libertad, Ia propiedad, la ¡gualdad

ante la ley y el derecho de defensa.

Se establece que durante más de un siglo la legislación en materia de prop¡edad, ha

mantenido su posic¡ón de defensores de los intereses de los grupos soc¡ales
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hegemónicos y de las clases dominantes, lo que denota, como rasgos distintivos del

desarollo h¡stór¡co de la formación económ¡ca y social guatemalteca, la omnipresencia

de un t¡po de relac¡ón entre dominantes y dominados. Contra lo anterior, surg¡ó la mejor

expresión h¡stórica que lo constituyó el movim¡ento revolucionario de octubre de 1944,

el cual concluye abruptamente en 1954. Las leyes de contenido económico, político y

social que pone en vigencia el pr¡mer gobierno revolucionario, surgen bajo la ¡nsp¡ración

de un aire renovador y humaníst¡co.

En la Constituc¡ón de 1945 quedó plasmado un nuevo pensamiento económ¡co y soc¡al,

en el cual la propiedad dejó de ser un derecho indiv¡dual, ¡ncluyéndose su regulación

denfo del título lV que comprendía el régimen económico y hacendar¡o del Estado.

El Artículo 90 de esa Constitución estipulaba; "El Estado reconoce la existencia de la

prop¡edad pr¡vada y la gaantiza como función soc¡a¡ sin más l¡mitac¡ones que las

determ¡nadas en la ley, po¡ motivos de necesidad o utilidad pública o de ¡nterés

nac¡onal". El Artículo 91 señalaba: "quedan prohibidos los latifund¡os. La ley los calif¡ca

y consignará las medidas necesarias para su desaparic¡ón. Los lat¡fundios existentes

por ningún motivo podrán ensancharse y mientras se logran su redención en benef¡cio

de la colectividad, serán objeto de gravámenes en la forma que determina la ley.
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anterior

que se

El Estado procurará que la tierra se re¡ncorpore al patrimonio nacional...". Lo

constituye una clara manifestac¡ón del trasfondo del mov¡m¡ento renovador

había in¡ciado en aquella época.

En 199, la ol¡garquía y el imper¡alismo recuperaron el control del Estado y del poder

polít¡co, aunque no lograron echar por t¡erra todos los avances logrados en los 10 años

de revoluc¡ón. Sin embargo, con el rompimiento de la vía revoluc¡onaria de desarollo y

la re¡mplantac¡ón de la vía terrateniente en el agro, también se dio lugar a una

penetrac¡ón más acelerada del capital extranjero y al aumento de Ia dependenc¡a hac¡a

los Estados Unidos de América.

La Ley de Transformación Agraria, Decreto '1551 del Congreso de la República que

entró en v¡gor a partir del 3 de noviembre de 1962 y, en su parte mnsiderativa, forma la

crít¡ca acerca de la inef¡cac¡a del estatuto agrar¡o, s¡ establece, la creac¡ón de más

propietarios de tierra, no usufructuarios por lo que es conveniente dotar a la república

de una ley que norme la garantia const¡tuc¡onal a la prop¡edad pr¡vada, las cond¡ciones

indispensables para que el propieiario alcance en el más alto índice el desarrollo y

util¡zación de sus bienes, y que regule al m¡smo t¡empo las obligaciones y limitaciones a

la propiedad que sean adecuadas para la transformación de la t¡erra oe¡osa, la

protección del patrimonio familiar y el mejor aprovechamiento de los recursos naturales

de la nación.
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La Constitución de 1985, en el Articulo 39, garantiza la propiedad privada como un':i'i'

derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede d¡sponer l¡bremente de

sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejerc¡c¡o de este derecho y

deberá crear las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes,

de manera que se alcance el progreso ind¡vidualy el desanollo nac¡onalen benef¡cio de

todos los guatemaltecos. Sin embargo, no es propio de la vida en sociedad el ejercic¡o

absoluto de este derecho. Tal af¡rmación encuentra tamb¡én asidero en el princ¡p¡o que

la misma Const¡tuc¡ón recoge en elArtículo 44, de que el interés social prevalece sobre

el part¡cular.

Ello en armonía con el pr¡nc¡p¡o de dominio em¡nente del Estado sobre su territorio,

según e¡cual, esté puede ejercer su act¡vidad como ente soberano, para el logro de sus

fines con la ampl¡tud que le permite la Ley fundamental dél pais. Tales principios se

confoman con el contenido del Articulo 40 constituc¡onal, que faculta al Estado para

expropiar la prop¡edad privada por razones de utilidad colectiva, beneficio social o

interés públ¡co.
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1.9. Facultades que ¡ntegran el dom¡nio, extensión y limitación del derecho de

propiedad y en particular del bién inmueble

De Buen afirma, "que las facultades deldominio equivalen al pleno aprovechamiento de

una cosa, sin otras limitac¡ones que las que resultan del orden jurídico y del poder de

disposición del propietario".a2

La doctrina divide en dos categorías las faculiades que ¡ntegran el dominio:

1.9.1. Facultades de disposición

Esta categoría, la doctrina la subd¡vide en clases:

a) Facultades de disposición strictu sensu: Hace referenc¡a a la irosibilidad del

prop¡etario de transmitir el bien de acuerdo con su voluntad. El prop¡etario

transfiere su derecho a otra persona.

a': 
Espln cánovas, Diego. Manual dederecho civ¡l español, pág. 76
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b) Facultad de gravar: Es imponer una l¡m¡tac¡ón sobre un bien, a fin de garantizar

el cumplim¡ento de una obl¡gación. A título de ejemplo, se puede señalar la

h¡poteca o la prenda.

1.9.2. Facultades de uso y aprovechamiento

Estas facultades abarcan el uso que consiste en la utilización de los bienes para la

satisfacc¡ón de las necesidades humanas, y el aprovechamiento que es la facultad de

d¡sfrutar los benef¡cios y productos de un b¡en y lo que en él encuentre.

EI derecho de prop¡edad en la concepción roman¡sta era cons¡derado con facultades

il¡m¡tadas. Sin embargo, en el derecho moderno dicha concepción ha dejado de tener

validez en v¡rtud de que en los d¡ferentes ordenam¡entos juríd¡cos, 6e regulan

l¡mitaciones y obligac¡ones para los prop¡etarios.

Las lim¡tac¡ones de la propiedad pueden ser legales, o sea las que están establecidas

en las leyes. En nuestro Códígo Civil están contenidas en los Artículos 473 a|484, y el

465 que regulan el abuso de derecho. Las l¡m¡tac¡ones legales obedecen al interés

social, ya que la convivencia social exige la neces¡dad de la subordinación de los

¡ntereses privados a los intereses colectivos.
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Las lim¡tac¡ones también pueden ser voluntarias, cuando son establec¡das por la

voluntad del prop¡etario. Por ejemplo, la serv¡dumbre.

1.9.3. Acciones que nacen del derecho de propiedad

A partir del surgimiento del Estado, creado y reconoc¡do por los hab¡tantes de la nación,

se acepta a éste como el único encargado de aplicar justic¡a, a través de los órganos

jurisdiccionales; y a la persona o personas legit¡madas para hacer valer sus derechos.

El doctor Aguirre Godoy, afirma que el término doctrinar¡o de acc¡ón procesal significa:

'la pretensión de que es t¡tular uno o más sujetos de un derecho legítimo, activando al

órgano jur¡sd¡cc¡ona! competente, es un poder jurídico que compete al ¡ndividuo, como

un atributo de su personalidad".

De lo anterior, se establece, en el Código Civil que la persona qué sufre o está

amenazada con un daño porque otro se exceda o abusa en el ejercicio de su derecho

de prop¡edad, puede exigir que se rest¡tuya al estado anterior, o que se adopten las

med¡das del caso, sin perjuicio de la ¡ndemn¡zación por el daño sufrido. Además que el

prop¡etar¡o t¡ene derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser

,1 E:i
t/

59



, ..... 
:-

, 'l':i]
/

perturbado en ella, s¡ antes no ha sido citado, oído y venc¡do en ju¡c¡o. El propietario de

una cosa tiene el derecho de re¡vindicarla de cualquier poseedor o detentador.
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CAPíTULO II

2. Acceso a la tierE

2.1, Antecedentes h¡stóricos

Uno de los principales elementos de la situación agrar¡a en el país, se ha enmarcado en

el desarrollo h¡stórico al acceso a la tierra, debido a que desde t¡empos de la conqu¡sta

la corona española se apropió de terr¡torios lndígenas Maya Quiché, en procesos de

invasión y despojo.a3

En principio se conforma la audiencia de Guatemala, dando paso a const¡tuir la

cap¡tanía general de Guatemala con jur¡sdicción y competencia a lo que hoy que

conoce como Centroamér¡ca. En ese contexto se emprende el repa¡t¡miento de tierras y

la encom¡enda de ¡nd¡os como mecanismo de compensac¡ón por los servicios prestados

a la corona española, otorgando desde ese momento Ia propiedad del suelo a manos

privadas.

€ 
Carrera, Jaimearturo. Elestud¡o del mercádo de tierrat pág.7.
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La legislación agraria, desde su mncepción ha reconoc¡do que

¡nterpreta que:

\l:.

la sociedad en general

a) El Estado es propietario de la t¡erra y el responsable de impulsar el sistema

agrar¡o en el país;

b) La presunción que el reparto de tienas en el país debe de ser de forma gratuita;

c) Que la adjudicación en propiedad esta cond¡cionada a la poses¡ón del b¡en

inmueble por parte del beneficiario.

La confl¡ctividad agraria que a imperado en Guatemala y como parte de la

regularizac¡ón del territorio naciona¡, podemos partir de las 'denuncias y venta de

terrenos baldíos, que se ejeculaban de conformídad con el "Oecrelo 261, promulgado el

diecis¡ete de jun¡o de m¡l ochoc¡entos ochenta y uno durante la época de Justo Ruf¡no

Barrios", proced¡miento en el que se ejecutaban gest¡ones legales, técn¡cas

adm¡nistrat¡vas y topográf¡cas.

En ese sent¡do el Código Fiscal Decreto 261, en su Artículo 623 en forma clara

estableció qu¡enes podrían ser beneficiarios en la adjud¡cac¡ón, s¡endo este el resultado

en la actualidad el obtenido a través de la regularizac¡ón de t¡erras del Estado por

intermedio del Fondo de Tierras.
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La reforma agraria en Guatemala da inic¡o con la promulgac¡ón del Decreto 900 en el

año '1950, con los que se pos¡bilita otorgar tierras a campesinos sobre todo en la boca

costa sur, otorgándose en pdncipio t¡erras del Estado y aquellas propiedades pr¡vadas

que estuvieran en condic¡ones de osociedad, d¡sponiéndose que los bienes inmuebles

que se enlregaran, su extensión fue€ suf¡c¡ente para mantener y albergar a las fam¡lias

campesinas que fueran beneficiadas.a

Cuatro años después, en 1954, la reforma fue deten¡da por un golpe de Estado y las

medidas fueron derogadas rápidamente. El nuevo gobierno decretó Ia suspens¡ón del

Decreto 900, se term¡nó con las expropiaciones y quedó s¡n efecto la ley de

arrendam¡ento fozoso, entre otras.

Con el derrocam¡ento del Gobierno de Jacobo Arbenz las tierras entregadas a las

famil¡as campesinas benef¡ciadas en su momento, se proced¡ó a su devolución a sus

dueños originales.

El nuevo gobiemo optó por la colon¡zación de t¡enas potencialmente cultivables y

deshabitadas, las que se entregaron en forma parcelada con título indiv¡dual sobre la

tierra.

a 
Carrera, JaimeArturo, Elestudio delm€rcado de tlerrás, pág.7.
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A f¡nales de los años cincuenta y década de los sesenta, se procede a parcelar l¡erras y

f¡ncas nacionales en ¡a boca costa sur, dando origen a lo que en su momento se

denomino parcelamientos agrarios cuya efens¡ón oscilaba en 20 hectáreas

(equivalente a un 40% de una caballería), algunos ejemplos de esta actividad pueden

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

Se emit¡ó para tal efecto el Decreto 559, Estatuto Agrario, con el que se sustituía o

suspendía al Decreto 900 y se creaban las zonas de desarrollo ag¡'ario en tierras

nacionales ociosas, f¡ncas de explotac¡ón deflc¡ente y adquis¡ciones gubernamentales.

En noviembre de 1962 el gobierno guatemalteco promulgó un nuevo Decreto de

reforma agraria: la Ley de Transformación Agraria (Decreto 1151 del Congreso de la

Repúb¡ica) con algunas modificaciones en lo que respecta a las formas de adjudicac¡ón

de la tierra.a5

Entre las décadas comprendidas entre los años sesenta y ochenta se desarro¡lan los

procesos de colonización en la región del Petén, Norte bajo y en la franja transversal

del norte, así como le creación de las empresas campesinas asoc¡ac¡tabas a efecto de

adjudicar en este úttimo caso las propiedades confscadas a propietarios alemanes

* 
cEPAL. La estructu.a agrar¡a v elcampes¡no en el salvador, Honduras y Guat€mala, pác.20.
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expulsados durante la segunda guerra mund¡al, dando como resultado de esta situación

el benef¡ciar ¡ndividualmente a personas o a personas agrupadas en cooperat¡vas.

Esta asignación o adjudicación 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 Repúbl¡ca, Ley de

Transformación Agraria generando la lnstituc¡onal¡dad a través del lnstituto Nac¡onal de

Transformación Agraria.

Con ambas estructuras Iegales el reparto de las tierras se centra especialmente en el

Norte del país como parte de ¡as estrategias de co¡onización que era el trasfondo

original de tales polít¡cas, aunque esta linalidad no es del todo clara debido a que los

¡nstrumentos generados a raíz de estas estructuras su objetivo como fuese manejado

en su momento, fue el de reconocer la tierra como principal med¡o de producción,

procurando la distribuc¡ón de las tierras estatales dir¡gidas al sector campes¡no con una

vis¡ón de controlar y normatiza¡ la situación improductiva de las tienas.

Seguido a¡ enfrentam¡ento interno con el desenlace de la firma de la paz firme y

duradera se crea el Fondo de T¡erras de conform¡dad con el Decreto 24-99 del

Congreso de la República, de fecha 13 de mayo de '1999, como parte de compromisos
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conten¡dos en los acuerdos de paz, específicamente el acuerdo sobre aspectos

socioeconóm¡cos y s¡tuac¡ón agraria.

La politica de desarrollo rural del Estado, le corresponde al Fondo de Tierras definir y

ejecutar la política públ¡ca relacionada con el acceso a Ia t¡erra, or¡entada a facilitar el

acceso a t¡erras productivas, por la vía del créd¡to para la compra o arrendamiento de

t¡erras, o bien, a través del proceso de regularización.

En ese sentido y de conformidad en el Artículo '15 del Decreto 24-99 del Congreso de la

República, Ley del Fondo de Tierras, en el año 2002 se conforma la subgerenc¡a de

regularización, como un paso acertado, porque permite atender un problema histór¡co

convulsionado con una vis¡ón de saldar una deuda social que tenía el Estado con la

población campesina desprovista de t¡erra o con muy poca.

Conforme lo prescr¡be el Artículo 52 del Decreto 24-99 del Congreso de la República,

las funciones, derechos y obl¡gac¡ones del lnstituto Nacional de Transformación Agraria

-INTA- se trasladan al Fondo de Tierras, para su regularización; en tal v¡rtud, de

conformidad con el Acuerdo Min¡ster¡al 161'1-2000 emitido por el Min¡sterio de

Agr¡cultura Ganadería y Alimentación por sus s¡glas -MAGA- y resoluc¡ón adm¡nistrat¡va

SG-0064-2001, en el período del 22 al 30 de mazo de 2001, se concreta el traslado de

funciones, arch¡vos técnicos, adm¡nistrat¡vos y jurídico-catastrales, estimándose en un
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inicio 89,000 expedientes adm¡nistrat¡vos recibidos, mismos que luego de un minucioso

y cuidadoso proceso de depurac¡ón se reducen a 55,000, los que se d¡stribuyeron en su

opofunidad en 17 delegac¡ones departamentales de regularización y la otra parte del

archivo se instala en el kilómetro 22 de la ruta al pacífico, en un inmueble propiedad del

Minister¡o de Agr¡cultura Ganaderia y Alimentación.

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 Repúbl¡ca y Acuerdo Gubernativo 199-

2000), así como el Reglamento de Regularizac¡ón de la Tenencia de las Tierras.

Entregadas por Estado (Acuerdo Gubernativo 386-2001), se carecía de un ¡nstrumento

técnico que perm¡tiera operativizar en forma eficiente y ef¡caz el proceso de

regular¡zación, con el objeto de resolver opo¡tunamente los casos de adjud¡cación de la

tenencia de la tierra, lo que d¡o origen a una serie de dif¡cultades por la operat¡visación

del proceso de regu¡arización; por cons¡guiente, el Honorable Consejo D¡rectivo del

Fondo de Tierras, mediante punto resolut¡vo 31-2002 aprueba el Manual Operat¡vo del

Reglamento de Regularizac¡ón de la Tenencia de las Tierras Entregadas por el Estado,

con el objet¡vo que se mecan¡zaran de forma efic¡ente los procesos que se eiecutaban 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 país en general,

garantizando la certeza .iurídica sobre la poses¡ón y tenenc¡a de la t¡erra, contr¡buyendo
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a establec€r un mercado de tierras y coadyuvando a que en su momento redujera la

conflictividad en e agro entre los sectores antagónicos h¡stóricos.

Originado de esto en el presente siglo la ocupac¡ón de la tierras que se ha extendido a

los lugares más distantes incluyendo los cenlros urbanos más distantes, en donde el

conocimiento e interpretac¡ón de este proceso se c€ntra a entender la s¡tuac¡ón de la

tenencia de la tierra en Guatemala, en la ubicac¡ón de las poblaciones humanas en

territorios en donde el mecan¡smo ut¡l¡zado por el Estado en las últ¡mas cuatro décadas

ha estado or¡entado a dotar de tierra a los campes¡nos, m¡tigando la pres¡ón sobre el

recurso tierra y como válvula de escape a la conflictividad soc¡a|.6

2.2. Definición de regularizac¡ón de las tierras

Dentro de las definiciones a las que se hacen referenc¡a destaca la que contempla los

Artícu¡os 42 de¡ Decreto 24-99 del Congreso de la Repúbl¡ca y 46 del Acuerdo

Gubernat¡vo 199-2000 la que a la luz de tales normas se def¡ne de la s¡gu¡ente forma:

La regularización de las t¡erras del Estado es un proceso de análisis, revisión y

actualizac¡ón de los exped¡entes en los que consta la adjudicac¡ón y tenencia de las

t¡erras entregas o en proceso de entrega por parte del estado, para determ¡nar el

a5 
Fondo deTierras sede central Guatemala fuente de ¡nformac¡ón
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cumpl¡m¡ento de los Decretos números 1151- 60-70 y 38-71 y sus reformas, todos del

Congreso de la Repúbl¡ca.

O b¡en las definiciones aportadas por el Centro de Estudios e lnvestigac¡ón Para el

Desarrollo y la Paz, vert¡das en el conversatorio celebrado el día veintinueve de

septiembre de dos m¡l c¡nco en el salón Jade del hotel Conquistar Ramada de la

siguiente manera:

2.2.1. En senüdo ampl¡o

Es un proceso instituc¡onal y normativo que t¡ene por f¡nalidad alcanzar condic¡ones

básicas de seguridad jurídica y paz soc¡al en la tenencia de la tiena, fundamentado en

la equidad de género el respeto y reconocimiento de los derechos ¡ndígenas y el

desarollo integral sosten¡ble.

2,2,2. En sentido éstr¡cto

Es un proceso que t¡ene por objetivo someter la tenencia de la t¡erra a la ¡mperativ¡dad

de la ley, para garant¡zar de una manera ordenada y adecuada los derechos que se

tengan o se adqu¡eran sobre la misma.
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2.2.3. Definición emanada del conversatorio la regularización se entiende como

Un proceso público, partic¡pat¡vo, promovido y dirig¡do por el Estado, desarrollado con la

final¡dad de poner en orden y sujetar el derecho de la propiedad, la poses¡ón tenenc¡a y

uso de la t¡erra privada, estatal, mun¡c¡pal sujeta o no a programas agrarios y aquellas

v¡nculadas a la conservación y aprovechamiento de los recursos naturales.

2.3. Caraclerísticas

Dada la Naturaleza la regularización se compone de las s¡guientes característ¡cas:

a) Es de Naturaleza públ¡ca: Debido a que debe de cumplirse y hacer que se

cumpla la política pública relacionada con el acceso a la tierra, de cara a reduc¡r

la confl¡ctividad agrar¡a superar la pobreza, facilitar a los campesinos la tierra con

seguridad jurídica que perm¡ta elevar el potencial agrícola, comerclal e industrial.

b) Es de interés social: En el sent¡do la regularización de t¡erras del Estado, de

conformidad con Ia Constitución Política de la República de Guatemala en su

Artículos 2, 39 y 68 estiablece el desarrollo integral de la persona, garantizando el

derecho de prop¡edad como un derecho ¡nherente a esta, de manera que pueda

alcanzar el progreso individual y el desarrollo a nivel nac¡onal en benefc¡o prop¡o
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y de los demás guatemalGcos, por lo que el Estado de Guatemala a través

progfamas especiales que en este caso es la regular¡zaciÓn proveyendo

tierras estatales a las comun¡dades indígenas que las necesiten para

desarrollo.

Observanc¡a General: Conforme lo que establece el Decreto 24-99 del

Congreso de la repúbl¡ca la regularización como tal, debe de acalarse,

promoverse y desarrollarse rigurosamente con la mayor celeridad posible,

establec¡éndose responsabilidades para los func¡onarios o empleados que por

negligencia incurran en retardar las acc¡ones pert¡nentes para regularizar las

tierras nacionales (Artículo 47 delAcuerdo Gubernativo 199-2000).

Es único: En tal sentido al referirnos que la regularizac¡ón es único se hace

referencia que esta f¡gura es desarrollada de acuerdo a las normas establecida

en el Decreto 24-99 del Congreso de la República su reglamento, manuales y

proced¡m¡entos establecidos por el Fondo de Tierras, por lo que las instituciones

diversas del Estado o pr¡vadas que tengan relac¡ón con este proceso deberán de

sujetarse a tales dispos¡c¡ones, asi como a las regulac¡ones que em¡ta dentro del

marco de la legalidad el Consejo Directivo del Fondo de Tierras (Artículo 48 del

Acuerdo Gubernativo 199-2000.)

de

de

su

c)

d)
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2.4. Regulación constitucional del acceso a las tierras

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

y al agro, concretamente:

"Artículo 39. Propiedad Privada. Se garantiza la prop¡edad privada como un derecho

¡nherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes

de acuerdo a la ley.

Es el Estado el que garant¡za el derecho y deberá crear las condiciones que faciliten al

propietar¡o el uso y disfrute de manera que se alcancen el progreso ind¡vidual y el

desarrollo nac¡onal en benef¡cio de todos los guatemaltecos-"

"Artículo 40. Expropiación. En casos mncretos, la propiedad privada podrá ser

exprop¡ada por razones de uii¡idad colectiva, beneficio soc¡a¡ o inlerés público

debidamente comprobadas. La exprop¡ación deberá sujetarse a los procedimientos

señalados por la ley, y el bien afectado se justiprec¡ará por expertos tomando como

base su valor actual..."

12



El texto constituc¡onal sin inclu¡r l¡teralmente la función soc¡al de la prop¡edad, obliga al

Estado a crear las condic¡ones para el desarrollo de las personas ¡ndividuales pero en

conjunto, en función del desanollo nac¡onal en beneficio de todos los guatemaltecos

afecta las finalidades establecidas en la constitución.

Este Artículo se relaciona con la regularización en el sentido de que resolviendo la

confl¡ctividad y generando certeza juríd¡ca, se ¡ogra cierto grado de igualdad para

alcanzar eldesarrollo nacionalque benef¡cie a todos o a la mayoría de guatemaltecos.

Este Artículo debe entenderse como la parte de la función soc¡al de la propiedad

además como un lím¡te entre el benef¡cio individual y benéf¡co colect¡vo. En este

sentido, la exprop¡ación es una f¡gura con una doble connotación en el ámb¡to de Ia

doctrina iurídica y la leg¡slación nacional.

"Artículo 67. Protección a las tienas y las cooperativas agrícolas indígenas. Las t¡erras

de las cooperat¡vas, comunidades ¡ndígenas o cualqu¡era oha forma de tenencia

comunal o colectiva de propiedad agrar¡a gozarán de protección especial del Estado, de

asistenc¡a crediticia y técn¡ca preferencial, que garanticen su posesión y desarrollo, a f¡n

de asegurar a todos los habitantes una mejor calidad de vida.
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'Artículo 68. Tierras para comun¡dades indígenas. Mediante programas especiales y

legisláción adecuada, el Estado proveerá de t¡erras estatales a las comunidades

¡ndígenas que las neces¡tan para su desarrollo".

Por otra parte, el Artículo 68 al establecer que el Estado proveerá de tierras a las

comunidades indígenas que las neces¡tan se conv¡erten en Ia practica en algo que aun

no se ha alcanzado, dado que las polít¡cas agrarias de los últimos gob¡ernos no han

sido lo sufic¡entemente eficientes y el problema de falta de tierras y otorgamiento a

qu¡enes la neces¡tan, cont¡nua.

"Artículo 119. Obl¡gac¡ón del Estado. Obligaciones fundamentales del Estado:

a) promover el desanollo económico de la Nac¡ón, estimulando la iniciat¡va en

act¡vidades agrícolas, pecun¡arias, industriales, turíst¡cas y de otra naturaleza; b)...;

c) Adoptar las medidas que sean necesar¡as para la conseÍvac¡ón, desarrollo y

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

En los Artículos anteriores se hace mención de una de las obligaciones pr¡ncipales del

Estado que es velar por el desarrollo económ¡co y social de las personas ¡ndiv¡duales y

es por ello que el Estado debe promover leyes que pemÍtan el desarrollo de la

poblac¡ón y así mismo el cuidado de los recursos naturales.
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2,5. Leyes ordinarias que regulan el accoso a la tierra

Uno de los pr¡meros y más ¡mportantes momentos en que se regulo el acceso a la tierra

fue en primer tém¡no por los Decreto emit¡dos por la Junta Revoluc¡onar¡a de Gob¡erno

(1944]1945]| y en segundo lugar, en una etapa de mayor desarrollo por la Const¡tución

Polltica de 1945, por la Ley de Arrendam¡ento Forzoso, el Código de Trabajo, Decrelo

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

Esta legislac¡ón surgió a part¡r de la necesidad de palear la problemática agraria,

política y social y el auge de los movimientos revoluc¡onarios de los años 60, en el

marco de la denominada "alianza pa'a el progreso". Mucha de esta legislac¡ón está

v¡gente en la actualidad. Esta etapa la ubicamos h¡stóricamente a partir de 1962 y

culm¡na en Diciembre de 1996.

Actualmente la leg¡slación agrar¡a guatemalteca, se ub¡ca desde que se vislumbraba la

f¡rma 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 in¡c¡ó el proceso de fima de Acuerdos Sustantivos que fueron creando las

condic¡ones para dar fin a más de 36 años de enfrentiamiento armado, hasta que en
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Diciembre de 1996 se firmó el Acuerdo de Paz Firme y Duradera, durante el gobierno ' :

del Pres¡dente Átuaro Arzú.

La legislación agrar¡a de la etapa de la paz consta de dos momentos, el primero que se

ref¡ere a las leyes puestas en vigencia por el Gobierno en cumpl¡m¡enlo un¡lateral de los

Acuerdos de paz, y el segundo, que se refiere a las leyes promulgadas en el marco de

las negociaciones b¡laterales Fstado - Sociedad Civil, movim¡ento indígena y

campesino para darle cumplimiento a los Acuerdos de Paz.

2.5.1. Ley dé Transformación Agraria

Creada mediante el Decreto Legislat¡vo número 1551, aprobada por el Congreso de la

Repúbl¡ca, el once de octubre de 1962 y publicada el 3 de noviembre del mismo año

durante el gobierno del General Miguel ldígoras Fuentes. Esta ley deroga al Estatuto

Agrario delgob¡erno de Carlos Castillo Armas, en ella se establecen como causas de su

creación en la parle cons¡derativa "Que el Estatuto Agrario no ha rendido los resultados

deseados de los cambios sociales y económicos de¡ agro..." Que la evaluación de los

tiempos modernos exige la creac¡ón de más propietarios de tierras, con el objeto que él

prospere en los órdenes económicos, sanidad amb¡ental, previs¡ón social..."
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Esta ley ha s¡do reformada por los Decrelos 27-80 y 54-92 ambos del Congreso de la

República, asim¡smo el Decreto 122-97 Ley del lmpuesto Único Sobre lnmuebles,

derogo el rég¡men de tie¡ras oc¡osas contenida en los Artículos 12 al 39 y,la Ley del

Fondo de T¡erras, Decreto 24-99, derogo los Artículos l, del 3 al 6, del 83 al 92 y del

1't8.

2.5.2. Ley de Reforma Agraria

La Ley de Reforma Agrar¡a, Decreto 900, fue promulgada en 1952, cuyas medidas

fundamentales eran: a) Podían ser exprop¡adas las t¡erras particulares que no

estuvieran cult¡vadas o que hubieran sido arrendadas en cualqu¡er forma durante los

tres años anter¡ores; b) No eran exprop¡ables las fincas hasta 90 Hectáreas, así como

las de 200 Hectáreas pero que estuvieran cultivadas en sus 3Z partes; c) No eran

exprop¡ables los terrenos de las comun¡dades indígenas.

La Ley de Reforma Agraria es sustituida por el "Estatuto Agrario", conocido como

decreto 559, d¡r¡gido a crear zonas de desarrollo en aquellas áreas donde la necesidad

lo demandara, a través de la Micro parcela, parcela, lotificaciones y comun¡dades

agrar¡as (éslas últimas colect¡vas).
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2.5.3. Ley de Fondo de T¡erras

Como ya lo mencionamos anteriormente esta ley está contenida en el Decreto número

24-99 üeada por el Congreso de la República con fecha 13 de mayo de 1999 en el

D¡ar¡o Of¡cial el 16 de junio de ese mismo año, durante el gobierno de Álvaro Azú.

Esta ley está conformada por c¡nco títulos y estos en capítulos, dentro de los seis

objetivos que se mencionan consideraremos podemos menc¡onar los sigu¡entes: "a)

Def¡nir y ejecutar la política públ¡ca relac¡onada con el acceso a la tierra... c) facilitar el

acceso a la t¡erra en propiedad a campesinos y campesinas en forma ¡nd¡vidual u

organizada a través de mecan¡smos financieros adecuados".

Eltitulo ll regula en los Artículos 7 y 8 todo Io relacionado con el régimen económico del

Fondo de T¡erras, estableciendo los recursos financ¡eros y lo referente a bienes

¡nmuebles y otros recursos d¡spon¡bles.

El título lll del Artículo I al 19 regula lo relacionado a la Organ¡zación del Fondo de

Tierras contenida en c¡nco cap¡tulos así: capítulo l, estructura organ¡zativa; capítulo Il,

consejo direct¡vo; capítulo lll, gerenc¡a general; capítulo lV, asesoría y capítulo V,

calidades y régimen de personal.
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El título lV regula lo relativo a las operaciones del Fondo de T¡erra y cabe mencionar el

Artículo 21 que eslablece ¡os criter¡os de eleg¡bilidad para ser benefic¡ar¡o de sus

programas.
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CAPíTULO III

3. Procedim¡entos para el acceso a la tierra

En el devenir h¡stórico de nuestro país se han ejecutado procesos de adiudicac¡ón de

las tierras nacionales en benef¡c¡o de los diferentes sectores que conforman el Estado

de Guatemala dentro de estos procesos se encuentran enmarcados dentro de la

leg¡slación los siguientes:

a) Adjud¡caciones de t¡erras nacionales:

b) Adjudicac¡ones con pacto de reserva de dominio:

c) Creac¡ón de fincas nuevas para ser adjudicadas

d) Regular¡zar a través del proceso establec¡do en el Decreto 27-80 del Congreso

de la Repúbl¡ca

3,1. Ad¡udicación de t¡er¡as nacionales

Este tipo de procedimiento adm¡nistrativo es de los que se enmarcan dentro de la figura
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de la regularización propiamente dicha, tend¡endo fundamento en la defin¡c¡ón 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 Repúbl¡ca Artículos 42 y Acuerdo Gubernat¡vo 199-

2000 Artículo 46).

Contenida en el capitulo numeral romanos ll y numeral romanos lll Articulos I y I del

reglamento de la regularización de la tenenc¡a de las tierras entregadas por el Estado,

esta modalidad en el procedim¡ento de adjudicac¡ón e las t¡erras nac¡onales se enmarca

dentro de los casos de las adjud¡caciones no resueltas en definitiva y en el que los

benef¡ciarios no adeudan saldo alguno a favor de el Estado por la adjudicación

efectuada oportunamente, y su proced¡miento es el siguiente;

a) Solicitud por escrito

Se presenta en las sedes del Fondo de Tierras de acuerdo al área geográfica

donde se encuenire ub¡cado el bien inmueble.

Previo a la formación del expediente de cal¡dades del o los solic¡tantes, para tal

efecto se llevarán a cabo los estudios técnicos y de campo para determ¡nar si no

existe ocupac¡ón del ¡nmueble o solic¡tud anterior de adjudicac¡ón, así como los

linderos, mojones, área y la situación legal de la finca.
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b) Estud¡os e ¡nvestigaciones

. Se not¡ficará los resultados de los estudios real¡zados al o los interesados, y si

fuere el caso mandará llenar y presentar el expediente de calidades, que

contendrá los documentos siguientes:

. Cert¡ficación de matr¡monio, unión de hecho, divorcio y/o defunción, o en su caso

declaración jurada de convivenc¡a mutua prestada ante notario, el Alcalde

mun¡cipal o Gobernador departamental la que sólo surtirá efectos para la

aplicación de este reglamento.

. Certif¡cac¡ón de part¡da de nacimiento del solicitante, de los hüos s¡ los hub¡ere, y

del cónyuge o conv¡viente.

. Carencia de bienes ¡nmuebles tanto del solicitante como del cónyuge o

conviviente, si fuera el caso, otorgada mediante declaración jurada prestada ante

Notario, elAlcalde mun¡c¡pa¡ o Gobemador departamental que mrresponda.

. Fotomp¡a de la édula de vecindad del sol¡citante y del cónyuge o Conv¡v¡ente.

. Constanc¡a de res¡dencia permanente efendida por el Alcalde Municipal o

Gobernador departamental que corresponda.

. Conformación delexpediente de calidades
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c) Se conformará el expediente de calidades y se eiecutaran los estud¡os

siguientes:

Actual¡zac¡ón de censo: Es la ver¡ficación mediante documentos de identificac¡ón

personal, la cual pers¡gue establecer s¡ la fam¡lia que solic¡ta ser beneficiaria de

t¡enas del Estado, cumple con los requ¡s¡tos estipulados en la Ley.

. Dicha act¡vidad se real¡za en los lugares donde hab¡tan los interesados.

. Estudio socioeconómico individual y comunitario general: Estud¡o técnico de

campo ind¡v¡dual o co¡ectivo que se real¡za a los ¡nteresados en legalizar las

t¡erras del Estado, con el objeto de esiablecer social y económicamente s¡ pr¡va

la necesidad de trabajar la tierra y si existe la capacidad para obtenerla por

medio de una adjud¡cación del Estado a través del Fondo de Tierras

. Estud¡o de capacidad de uso de la tierra (ECUT): Tiende a establecer la máx¡ma

capacidad de uso a que puede ser somet¡do un suelo, sin detrimento del m¡smo

. Este es un paso indispensable para la adjudicac¡ón de la tieffa en el caso

comun¡dades, según Artículo 44 del Decreto 101-96 del Congreso de

República, Ley Forestal.

d) Evaluac¡ón del expediénte

El Fondo de T¡erras real¡zará una evaluación del exped¡ente de solic¡tud para verificar

de

la
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La elegibilidad del o los solicitantes, de conform¡dad con los Artículos 20 y 21 de la

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

e) lnforme

Evaluado el exped¡ente la unidad técn¡ca que corresponda, rendirá un informe de los

estudios real¡zados en un plazo no mayor de sesenta días a partir de la fecha de la

sol¡citud. Este informe contendrá los resultados de la evaluac¡ón a que se refere la

evaluac¡ón del expediente con la recomendac¡ón que corresponda.

f) Dictamen y resolución

Luego del anál¡s¡s jurid¡co de la sol¡c¡tud y el expediente de cal¡dades se procede a

em¡tir d¡ctamen administrativo y luego se emite la resolución por parte de la Direcc¡ón

de Regularización del Fondo de T¡erras. Seguido de haber resuelto, notif¡cará al o a los

interesados en un plazo no mayor de treinta dias, a partir de la fecha de la resolución

fespecliva

g) Escrituración y registro

Cuando la resolución de adjudicación sea favorable, se otorgará la escritura traslal¡va a

favor del o los ¡nteresados, en atención a la forma de lo resuelto en su oportunidad por

e, ,nstituto Naciona¡ de Transfomación Agraria, otorgándose a'navor de los cónyuges o

!l'jl
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convivientes, jefes de la familia beneficiar¡a, con excepción de los casos en que la

famil¡a benef¡c¡aria esté encabezada por padres o madres solteros, ya sea en forma

¡ndiv¡dualo a todos los m¡embros que conforman una comun¡dad de benefciar¡os.

h) lnscripción registral

Acto seguido se presentará el test¡mon¡o con su dupl¡cado respect¡vo al Reg¡stro

General de la Propiedad para la inscripc¡ón correspond¡ente a favor de los benef¡ciar¡os.

i) Entrega de testimonios

El Fondo de Tierras entregará el testimonio de la escr¡tura de adjudicación con la razón

de ¡nscripc¡ón del Reg¡stro de la Prop¡edad, donde conste que el m¡smo ha sido

operado a favor del o ¡os beneficiarios que fueran incluidos dentro de la resolución

em¡tida por el Fondo de Tierras.

i) Gestión de recursos para asistencia técnica

El Fondo de f¡erras, a través de la gerencia genera¡, gest¡onará recursos

efraord¡nar¡os y específicos para apoyar con as¡stencia técnica a los benef¡ciar¡os del

proceso de regularización.
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3.2. Adiudicación con pacto de rcserya de dominio

Este tipo de procedim¡ento administrativo al ¡gual que el de adiud¡cación de tierras

nacionales, y de la misma forma es de los que se enmarcan dentro de la regularización

de las tierras de la Nación, tend¡endo fundamento en la definición que aporta la ley del

Fondo de Tierras y el reglamento de la ley del Fondo de T¡erras (Decreto 24-99 del

Congreso de la República Artículos 42 y el Acuerdo Gubernativo 199-2000 Artículo 46)

3.3. créac¡ón de fincas nuevas para ser ad¡udicadas

Este tipo de proced¡miento adm¡nistrat¡vo, es de los que se encuentran conten¡do en el

Decreto l551 del Congreso de la Repúbl¡ca del Congreso de la República, en donde el

Instituto de Transformación Agraria, dentro de sus atr¡buc¡ones tenía el contemplado el

de ejecutar procesos de med¡das legales de bienes inmuebles de la Nación, cuya

característica es la de ser b¡enes baldíos y los cuales pertenecen a la Nac¡ón.

El lnstituto Nacional de Transformac¡ón Agrar¡a, en su momento fue el responsable de

ejecutar ese tipo de procedim¡entos, al finalizar el periodo de esta entidad del Estado se

deja el vac¡ó de quien será el responsable de darle la continu¡dad necesar¡a para que

se efeclúen este t¡po de proc€sos, en func¡ón de esta s¡tuación dentro del Fondo de
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lasTierras en su estructura organizacional se encuentran las unidades que

responsables de eiecutar esta actividad siendo estas las siguientes:

. Unidad de catastro: Es la encargada de realizar estud¡os registrales, catastrales

y de geo-posicionamiento, em¡t¡r dictámenes sobre pos¡ble baldíos, y aprobar

planos de medidas legales (fincas nuevas) y desmembración de lotes, parcelas y

micro parcelas.

. Un¡dad de fincas nuevas: Es la encargada de superv¡sar, rev¡sar, ver¡f¡car y

aprobar las medidas legales de terrenos baldíos y los replanteos topográficos de

fincas nacionales.

. Asesoría ¡urídica: Unidad responsable de elaborar los anteproyectos de

acuerdos gubernativos de las med¡das legales aprobadas por la un¡dad de fincas

nuevas.

El proced¡miento da in¡cio con una petic¡ón formulada al Gerente General del Fondo de

Tierras.

Se procede a rcalizat una invest¡gación general en la que se deberá de

determinar s¡ no ex¡ste ocupación del inmueble o solicitud anterior de

adjudicación, así como los linderos, mojones, área y la situac¡ón legal de la finca.
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v.
Seguidamente el expediente es trasladado a la unidad de catastro qu¡en

ejecutará una ¡nvestigación registral, catastral y de geo-posición, estudio real y

físico y si el bien inmueble Glrece de ¡nscr¡pción reg¡stral se em¡te dictamen de

posible baldío y remite el expediente a la unidad de fincas nuevas para que se

proceda e.iecutar la medida legal.

Se pÍograma la medida legal para su eiecuc¡ón y se propone a la direcciÓn

administrat¡va financiera las med¡das legales a ejecutarse.

Esta dirección external¡za la contratación de servicios profesionales de un

experto medidor (ingeniero civ¡l o agrónomo), quien se hará cargo de realizar Ia

med¡da legal del baldlo en campo.

Se procede a contratar al profesional, de conformidad con los procedimientos

establec¡dos en la Ley de Contrataciones del Estado y d¡scern¡éndole el cargo

como tal y nombrándo¡e el superv¡sor de la med¡da de la unidad de f¡ncas

nuevas.

Contratado el profes¡onal med¡ante contrato administrativo este procederá a

efectuar la medida legal, in¡ciando de la sigu¡ente forma:

. lnvest¡gación registral y catastral.

. Cronograma de sus act¡v¡dades.

. Pr¡mer informe.
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Citación de los colindantes o los representantes legales, en donde se expondrá

los rcsdtados de la ¡nvest¡gac¡ón Eg¡stral y catastral y dDnde ¡ndicara que

efectuará la medida legal con el amojonamiento del baldío respectivo, tal citac¡ón

los colindantes deberán de comparecer con la documentac¡ón pert¡nente que los

acredite como propietarios y siendo este el momento pan¡ oponerse, tal

expos¡ción deberá de efectuarse el la jurisd¡cción mun¡cipa¡ donde se encuentra

el bien inmueble a med¡r legalmente.

Se ¡nician la ejecución de la medida legal y los levantamientos topográf¡cos en

campo así como el amojonam¡ento, apertura de brechas y atendido a la

capacidad del lngeniero med¡dor nombrado, la fundición de puntos geodés¡cos

para la ubicación poster¡ormente el b¡en inmueble vía satelital.

Finalizada la med¡da legal en campo el lngen¡ero medidor, rendirá su informe de

la medida legal a la un¡dad técnica de f¡ncas nuevas.

S¡ la med¡da se encuentra ajustada a la ley y a cumpl¡dos con todos los

requ¡sitos técn¡cos y topográficos se aprueba la medida legal técn¡camente.

Aprobada la med¡da legal se traslada el exped¡ente a la asesoría.jurídica, qu¡en

evalúa el exped¡ente y si cumple con los requis¡tos legales, se procederá a

elaborar el anteproyecto del acuerdo gubernativo para que se apruebe la medida

legal.

Elaborado el anteproyecto se rem¡te el expediente donde consta la ejecuc¡ón de

la medida legal, al Min¡sterio de Gobernación para su aprobac¡ón.



. Si la med¡da legal se encuentra ajustada conforme a la ley y

proced¡m¡entos topográficos y de campo, se le pide opin¡ón

General de la Nac¡ón.
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a cumplido con los

a la Procuraduría

Con la opinión de la Procuraduría General de la Nación, se regresa el expediente

al Ministerio de Gobernación, dictándose el deb¡endo s¡gnarse por el Ministro de

Gobernación.

Se remite el expediente a El Pres¡dente de la República por intermed¡o de la

Secretar¡a General de la Presidencia para aprobac¡ón del acuerdo y frma del

Señor Presidente de la República.

F¡rmado el acuerdo gubernativo el expediente es devuelto al M¡nister¡o de

Gobernac¡ón, qu¡en le extiende certiflcación del m¡smo al Fondo de T¡erras para

que se proceda a su publicac¡ón Diario Oficial.

Hecha la publicac¡ón en el diario oficial, se procede a librar despacho por el

Fondo de Tierras, a efecto de inscrib¡r e bien inmueble a favor de la Nación, y

pase a dispon¡bil¡dad de poder adjud¡car el b¡en ¡nmueble a los benef¡c¡ar¡os.

Este proceso de medida legal, parece fácil pero lleva un grado alto de dif¡cultad,

atendiendo al entorno social como en Io económico.
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CAPíTULO IV

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

Congreso de la República Guatemala

Dentro de las atribuciones que por mandato de ley tuvo en su oportunidad el lnstituto

Nac¡onal de Transformación Agraria, era la de inscrib¡r bienes raíces tal y como se le

denom¡na, que esluvieren inscritos en el Registro General de la Prop¡edad a nombre de

persona ind¡vidual o juríd¡ca, cuya ex¡stencia legal o la de sus herederos sea imposible

de demostrar.

Para que proceda d¡cho proced¡miento debe demostraBe legítimamente que

encuentra poseído y explotado en forma comunitaria, y que de esa m¡sma forma

podrá inscr¡bir a favor de las personas que lo posean.

El Decreto 27-80 del Congreso de la Repúbl¡ca que mod¡fica partes de Ley de

Transformación Agrar¡a en su parte considerativa establece: "Que se hace necesario

agil¡zar en lo posible los procedimientos contemplados en Ia actual Ley de

Transformación Agrar¡a, afinando los instrumentos que dispone la autoridad

adm¡n¡strativa agtatia, para que ésta desempeñe efectivamente su papel de

se

se
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¡mpulsadora de una transformación

disposiciones const¡tuc¡onales y en la

tamb¡én el Artículo 28 ¡ndica que:
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del medio agro-social, en armonía con las

búsqueda de una mayor seguridad juridica". Así

ARTíCULO 28. 'Los bienes raíces inscr¡tos en el Registro de la Propiedad a nombre de

persona ¡ndividual o juríd¡ca, cuya ex¡stencia o la de sus herederos legales sean

¡mposibles demostrar y leg¡t¡mar, que actualmente estén poseídos y explotados en

forma comun¡taria, podrán inscrib¡rse en la misma forma comunitar¡a a favor de las

personas ind¡viduales que la posean."

4.1. Requisitos

Según el Artículo 29 del Decreto 27-80 de El Congreso de La Republ¡ca de Guatemala

se requefirá:

a) Sol¡citud escrita de los interesados a la que acompañarán los documentos y pruebas

que son sujetos de adjudicación de un proceso de transformación agrar¡a;

b) El lnst¡tuto Nac¡onal de Transformación Agraria oirá a la Municipalidad de la

jur¡sd¡cc¡ón en que se encuentre el inmueble; y
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c) El lnstituto Nac¡onal de Transformación Agraria dará aud¡encia al Ministerio Público.

Cumpl¡dos los requisitos anter¡ores y con opinión favorable d¡ctará resolución

aprobando las diligencias y para los efectos de la ¡nscripc¡ón registral deberá elevarse a

escritura públ¡ca a través del Escribano de Cámara.

El Registro de la Propiedad operará la inscr¡pción de dominio con base en eltestimon¡o

de la escritura pública que le envíe el lnstituto y a favor de las personas que ¡nd¡que.

El Artículo 30 de dicho decreto nos ¡nd¡ca lo relativo a la inscripción, el cual estipula:

'Las inscripc¡ones registrales que se operen con base en la escritura pública a que se

ref¡ere elArtículo anterior, se harán s¡n perjuicio de terceros de igual o mejor derecho, el

plazo de impugnac¡ón será de cinco años, que se contará a part¡r de la fecha en que se

¡nscriba en el Reg¡stro de la Propiedad, para lo cua¡ previamente se publicará ed¡cto en

el Diario Ofc¡a1."

4.2. Procedimiento

El procedim¡ento administrat¡vo en la actualidad se ejecuta por El Fondo de T¡erras, su

proced¡miento es el siguiente:
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. Solic¡tud por escrito de los ¡nGresados

- Se d¡rige solicitud por escrito al Gerente General del Fondo de Tierras al que

deberán e acompañar los documentos y pruebas que son sujetos de

adjud¡cación dentro de los procesos de transformac¡ón agrar¡a.

. Estud¡os técn¡cos y de campo

Estos se ejecutan para determ¡nar s¡ no existe ocupac¡ón del inmueble o

solic¡tud anterior de adjudicación, asi como los linderos, mojones, área y la

s¡tuación legal de la finca.

. Notificac¡ón

Se not¡ficará los resultados de los estudios realizados al o los interesados, y

si fuere e¡ caso mandará llenar y presentar el exped¡ente de calidades, que

contendrá los documentos s¡gu¡entes:

a. Certificac¡ón de matrimonio, unión de hecho, divorcio y/o defunción, o en

su caso declaración jurada de convivencia mutua prestada ante Notar¡o, el

Alcalde munic¡pal o Gobernador departamental la que sólo surtirá efectos

para la aplicación de del reglamento.

b. Certif¡cación de partida de nac¡miento de los sol¡c¡tantes, de los hios si los

hub¡ere, y del cónyuge o conv¡v¡ente.
96



Carencia de bienes inmuebles tanto del solicitante como del cónyuge o

convivienle, si fuera el caso, otorgada mediante declaración jurada

prestada ante Notario, el Alcalde mun¡cipal o Gobernador departamental

que corresponda.

Fotocop¡a de la cédula de vecindad del sol¡c¡tante y del cónyuge o

conv¡v¡ente.

e. Constancia de residenc¡a permanente extend¡da por el Alcalde mun¡cipal o

Gobernador departamental que corresponda.

. Publicacién

- Se publicará en el d¡ario oficial ed¡cto que contendrá la descripción de las

diligenc¡as que se están ejecutando, y que se pretende adjudicar bien

inmueble inscrito a nombre de persona individual o juríd¡ca cuya existencia

legal se ¡gnora o la de sus herederos, con el objetivo que quien tenga ¡nterés

sobre el proceso de adjud¡cación, pueda impugnarlo dentro de un plazo de 5

años contados a part¡r de la fecha de inscripc¡ón en el Registro General de la

Prop¡edad.

d.

. Aud¡encia a la Municipalidad
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- Se mandará a escuchar a la mun¡c¡palidad donde se encuentra situado el ---

bien inmueble a adjudicar.

. Audienc¡a a la Procuraduría General de la Nación

- Se le da aud¡enc¡a a la Procuraduría ceneral de la Nac¡ón, a efecto que

pronuncie.

. Resolución

- Cumplidas las diligenc¡as dentro de este proceso administrativo y con opinión

favorable el Fondo de Tierras, d¡ctara la resoluc¡ón sin perjuic¡o de tercero

con ¡gual o mejor derecho.

. Escr¡turación

- Resuelta la tramitación del expediente que le hadado origen a la sol¡c¡tud

d¡rigida al Fondo de Tierras se elevará para los efectos de la inscripción

registral correspond¡ente, el expediente al Escribano de Gobierno para la

escr¡turación.

r¡ !!l
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. lnscr¡pc¡ón registral

- Se procederá a la inscripc¡ón registral de conform¡dad con el testimonio de la

escr¡tura con el número de personas que este indique.

4.3. Reflexiones sobre la apl¡cación del proceso establec¡do en el Decreto

27- 80 de El Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala

Como lo mencionamos anter¡ormente el proced¡m¡ento contenido en las Disposic¡ones

Trans¡torias del Decreto 27-80 del Congreso de la Repúbl¡ca que modifica la Ley de

Transformación Agraria cons¡ste en inscrib¡r en el Registro de la propiedad, los

inmuebles de propietarios cuya existencia o la de sus herederos no sea posible

demostrar y leg¡timar, a favor de personas que estén en poses¡ón 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 Transformación Agraria), dispuso támb¡én legislar

sobre los bienes inmuebles que perteneciendo a personas ind¡viduales o jurídicas, no

es pos¡ble demostrar y legit¡mar su existencia o la de sus herederos; y para el efecto

dispuso:
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Artículo 28: "Los bienes raíces inscr¡tos en el Registro de la Prop¡edad a nombre de

personas ind¡viduales o jurídicas, suya existenc¡a o la de sus herederos legales sean

¡mposibles demostrar y legitimar, que actualmente estén poseldos y explotados en

forma comunitaria podrán inscribirse en la misma forma comunitar¡a a favor de las

personas ind¡viduales que la posean."

Artículo 29: "Para los efectos del articulo anter¡or, se requerirá: a) Sol¡citud escrita de

los ¡nteresados a la que acompañarán los documentos y pruebas que son sujetos de

adjudicac¡ón de un proceso de transformac¡ón agrar¡a; b) El lnstituto Nacional de

Transformación Agraria oirá a la municipalidad de la jurisdicción en que se encuentre el

¡nmueble; y c) El lnstituto Nac¡onal de Transformac¡ón Agraria dará audiencia al

Ministerio Publ¡co. Cumplidos los requisitos anter¡ores y con op¡n¡ón favorable dictara

resoluc¡ón aprobando las dil¡gencias y para los efectos de la ¡nscripc¡ón registral deberá

elevarse a escritura pública a través del Escribano de Cámara. El Registro de la

Prop¡edad operará la inscr¡pción de domin¡o con base en el test¡mon¡o de la escritura

pública que le envíe el lnstituto y a favor de las personas que ¡ndique."

Artículo 30: "Las inscripc¡ones registrales que se operan con base en la escritura

pública a que se refiere ei artícuio anterior, se harán sin periuicios de terceros de igual o

mejor derecho, el plazo de ¡mpugnac¡ón será de c¡nco años, que se contara a partir de

la fecha en que se inscriba en el Registro de la Propiedad, para la cual prev¡amente se

publicara edicto en el Diario Of¡c¡a1."
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En lo dispuesto en los tres artículos c¡iados se pude observar que los bienes inmuebles

de ajena pertenenc¡a, pasan a podér de personas que no han adqu¡rido la t¡erra de

conform¡dad con la ley; pues, el solo hecho de que las d¡l¡gencias ¡nstitu¡das en el

Fondo de T¡era, no se haya podido local¡zar al propietario del ¡nmueble o de sus

legít¡mos 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 T¡enas proceda a adjudicar a

terceras personas bienes raíces de ajena pertenencia, sin embargo mencionaremos

normas que se contraponen a esa normativa:

Articulo 21 Numeral 2, de la Convención Americana sobre Derechos Humanos,

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. D¡cha norma legal dice: "Ninguna

persona puede ser privada de sus bienes, excépto mediante el pago de indemnización

justa, por razones de ut¡lidad publ¡ca o de interés soc¡al y en los casos y según las

formas establec¡das por la ley.'La disposic¡ón legal anterior, de conform¡dad con lo

establecido en el Artlculo 46 de la Constitución Polít¡ca de la Republica de Guatemala,

tiene, no solo vigencia en el terr¡tor¡o nac¡onal, sino que preminencia sobre el derecho

intemo.
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Artículo 39 de la Constitución Política de la Republica de Guatemala indica que: "Se

garantiza la prop¡edad privada como un Derecho ¡nherente a la persona humana. Toda

persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado

garantiza el ejerc¡cio de este derecho y deberá crear las condiciones que faciliten al

prop¡etario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso

ind¡vidualy eldesarrollo nacional en benefic¡o de todos los guatemaltecos.'

Por lo que cualqu¡er ley que se le oponga o contradiga, es nula de pleno derecho de

conform¡dad con lo que establece el Artículo 44 de Ia Constitución Política de la

Republ¡ca de Guatemala el cual ¡nd¡ca: 'Derechos ¡nherentes a la persona humana. Los

derechos y garantías que otorga la Constitución no excluyen otros que, aunque no

f¡guren expresamente en ella, son inherentes a la persona humana.

El ¡nte¡és social prevalece sobre el interés particular.

Serán nulas ¡pso iure las leyes y las d¡sposiciones gubernativas o de cualquier otro

orden que disminuyan, restrinjan o tergiversen los derechos que la Constitución

garantiza."

"...Uno de los principios fundamentales que informa al Derecho guatemalteco, es el de

supremacía const¡tuc¡onal, que impl¡ca que en la cúsp¡de del ordenam¡ento jurídico está

la Constituc¡ón y ésta, como ley suprema, es vinculante para gobernantes y gobernados

a efecto de lograr la consolidac¡ón del Estado Constitucional de Derecho. La
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supremacia constitucional se reconoce, con absoluta precisión, en tres artículos de la

Constitución Política de la Repúbl¡ca..."

La expropiación solo la permite por causas de utilidad colectiva, benef¡cio soc¡al o de

¡nterés publ¡co, ó por causas de util¡dad publ¡ca o de ¡nterés soc¡al, prev¡o pago de la

indemn¡zac¡ón correspond¡enle según lo ¡ndica el Artículo 40: 'Expropiación. En casos

concretos, la prop¡edad privada podrá ser expropiada por razones de util¡dad colectiva,

benef¡c¡o soc¡al o interés público debidamente comprobadas. La expropiación deberá

suietarse a los procedimientos señalados por la ley, y el b¡en afectado se justipreciará

por expertos tomando como base su valor actual.

La indemnizac¡ón deberá ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a ménos que,

con el ¡nteresado se convenga en otra forma de compensac¡ón. Sólo en caso de guerra,

calam¡dad pública o grave perturbación de la paz puede ocuparse o interven¡rse la

propiedad, o expropiarse sin previa ¡ndemnización, pero ésta deberá hacerse

inmediatamente después que haya cesado la emergencia. La ley establecerá las

normas a segu¡rse con la prcpiedad enemiga. La torma de pago de las ¡ndemn¡zaciones

por expropiac¡ón de tierras oc¡osas será fúado por la ley. En n¡ngún caso el térm¡no para

hacer efectivo dicho pago podrá exceder de diez años."
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"...Nuestro ordenamiento jurídico no hace una enumerac¡ón casuística de lo que

sign¡fica utilidad colectiva, beneficio soc¡al o interés público, la Ley de Expropiación se

¡imita a establecer en su artículo lo que se entiende por utilidad o necesidad públicas o

interés soc¡al, para los efectos de esta ley, todo lo que tienda a sat¡sface¡ una

necesidad colectiva. S¡n embargo, como no queda a cr¡terio de la autoridad exprop¡ante

esa interpretac¡ón, se encomienda talfunción al Organismo que le es prop¡o leg¡slar por

mandato constituc¡onal y que se integra con los representantes de¡ pueblo, al cual

corresponde, sigu¡endo el proceso de formación y sanción de la ley, emitir la

declarac¡ón de que en un caso concreto procede exprop¡ar por ¡as razones indicadas,

creando así el marco legal necesario para el desarrollo de la subsiguiente actividad

adm¡n¡strat¡va. Es por ello que al em¡tir tal declaratoria, es el Estado de Guatemala el

que actúa en e.¡ercic¡o de Ia soberanía, por medio del Organismo Leg¡slativo. En tal

virtud, la facultad del Estado de expropiar es legalmente ¡ncuestionable, pero su

ejercic¡o se sujeta al cumpl¡m¡ento de los requ¡s¡tos que el mismo pueblo se ha

¡mpuesto, en orden de no invad¡r ¡as libertades y derechos ¡ndividuales, sino en la

medida que resulte necesar¡a para el beneficio de la colectiv¡dad..." Constituc¡ón

Polít¡ca de la República de Guatema¡a (Apl¡cada en fallos de Ia Corte de

Constituc¡onal¡dad)

De llegarse a consumar la exprop¡ación contempla en los Artículos 28, 29 y 30 del

Decreto 27-80 del Congreso de la Republ¡ca, el Estado de Guatemala no estaria

respetando el derecho de propiedad que se menciona en las d¡sposición legal
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últ¡mamente citada y en la Convenc¡ón Americana sobre Derechos Humanos que se

transcribió anteriormente; y, estaria haciendo apl¡cación de normas que son nulas ipso

jure de acuerdo con el Artículo 44 de la misma const¡tución, ya que lo leg¡slado en los

Artículos 8,29 y 30 del Decreto 27-80 del congreso de la republica restringe el derecho

de propiedad, al permit¡r la exprop¡ación por el s¡mple hecho de que no se puede

demostrar en un exped¡ente administrativo, la exislencia del prop¡etario de un bien raíz

o la de sus herederos legales.

La única forma que la const¡tución Política de la Republica de Guatemala y la

Convenc¡ón Americana sobre Derechos Humanos perm¡te la exprcpiación de un b¡en

raíZ, es mediante el pago previo de una ¡ndemnización y esto si ocuffen razones de

utilidad colectiva, benefic¡o social o interés publico.

Solo en caso de guena, calamidad publica o grave perturbación de la paz puede

ocuparse o ¡ntervenirse la propiedad, o expropiarse sin previa indemnización, pero esta

deberá hacerse ¡nmediatamente después que haya cesado la emergenc¡a.

Los Artículos 24, 29 y 30 de Decreto 27-80 del Congreso de la Republica, permite la

exprop¡ac¡ón de un b¡en inmueble poÍ el s¡mple hecho de ser imposible demostrar en un

expediente adm¡nistrativo, la existencia del propietar¡o o de los herederos lega¡es.
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Como la Constitución Polít¡ca de la República de Guatemala y la Convención

Amer¡cana sobre Derechos Humanos, solo contempla la expropiación de la propiedad

privada en casos de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico y previo pago

de la indemnización correspond¡ente, debe arribarse a la conclusión que, Ia

exprop¡ac¡ón a que se refieren los Artículos citados es ilegal y por consigu¡ente, dichas

normas son nulas ipso jure por restring¡r el derecho de propiedad pr¡vada.

ElArtículo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de la Republica, también establece como

requisito para que un b¡en de ajena pertenencia se inscÍ¡ba en el Registro de la

Prop¡edad a favor de los comuneros que el mismo indica, que dichas personas

¡nd¡viduales estén en posesión del inmueble. Con este requisito iamás podría cumplirse

legalmente como lo establece el Artículo 6'15 del cód¡go civil d¡ce que: Tampoco es

poseedor el que tiene la cosa o la disfruta del derecho por actos meramente facultat¡vos

o de simple tolerancia, concedida o perm¡t¡dos por el propietar¡o, lo cual quiere decir,

que la ley jamás considera como poseedores a personas que estén ocupantes con el

derecho alguno, puesto que el Artículo 590 del Código C¡vil preceptúa que: los

inmuebles no pueden adquirirse por ocupac¡ón.

En el caso de las personas a quienes elArticulo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de

la Republica, trata de favorecer con inscr¡blrles un derecho de propiedad que jamás han

adqu¡rido, y podría incluso ¡ncurr¡r en lo que establece el Artículo 256 del cód¡go penal:

"Comete usurpación quien, mediante violencia, engaño, abuso de confianza o
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clandestinamente con fines de apoderam¡ento o de aprovecham¡ento ilícito, despojare o

pretendiere despojar a otro de la poses¡ón de tenencia de un b¡en inmueble o de un

derecho real constituido sobre el mismo, ya sea invadiendo el inmueble, manteniéndose

en el o expulsando a sus ocupantes."

El Artículo 468 del Código Civil también d¡ce lo siguiente: "El propietario tiene derecho

de defender su propiedad por los medios legales y de no ser perturbado en ella, s¡

antes no ha sido citado, oído y vencido en juicio."

La disposic¡ón legal anterior, se encuentra en completa concordanc¡a con el Artículo 12

de la Constitución Polít¡ca de la Republica de Guatemala que norma: "Nad¡e podrá ser

condenado, n¡ privado de sus derechos, s¡n saber sido citado, oído y venc¡do en

proceso legal ante juez o tribunal competente y prestablecido. Ninguna persona puede

ser juzgada por tr¡bunales espec¡ales o secretos, ni por procedimientos que no estén

prestablec¡dos legalmente. "

En consecuenc¡a la Const¡tución Política de la Republ¡ca de Guatemala y la Convención

Amer¡cana sobre los Derechos Humanos, no perm¡te la expropiación solo la permite

por causas de ut¡lidad colect¡va, benef¡cio social o de interés publ¡co, ó por causas de

utilidad publica o de interés soc¡al, prev¡o pago de la indemnizac¡ón correspondiente.
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CONCLUSIONES

1. En la actualidad, no existen en la Repúbl¡ca de Guatemala polit¡cas públicas

efectivas que den solución a la problemática de acceso a tierras a las

comunidades campesinas; teniendo en consecuenc¡a un constante confl¡cto

entre diferentes comunidades y entre comun¡dades campes¡nas y propietar¡os

legítimos de bienes inmuebles.

2. Al apl¡carse el Decreto 27-80 del Congreso de la República de Guatemala se da

la exprop¡ación, sin darse en los casos concretos en los que procede, como el

de utilidad colect¡va, benefic¡o soc¡al o ¡nterés públ¡co debidamente comprobado,

previo just¡prec¡o e indemn¡zación en moneda efect¡va de curso legal, a

excepción de casos de guerra, calamidad públ¡ca o grave perturbac¡ón de la paz.

3. El Articulo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala

viola el derecho ¡nherente a la persona humana, de propieiad privada;

privándolo en consecuenc¡a del derecho de disponer l¡bremente de sus b¡enes,

derecho, cuyo ejercicio está garantizado por la Constitución Polít¡ca de la

Repúbl¡ca de Guatemala y la Convención Americana sobre Derechos Humanos.
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4. Al apl¡carse el procedim¡ento contenido en los Artículos 29 y 30 del Decreto 27-

80 del Congreso de Ia República de Guatemala, se viola el derecho de defensa

garantizado por la Const¡tución Política de la República de Guatemala; ya que

ninguna persona puede ser pr¡vada de sus derechos s¡n haber sido c¡tada,

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

5. Las adjud¡caciones real¡zadas bajo el amparo del Decreto 27-80 del Congreso de

la Repúbl¡ca de Guatemala, han sido violando el derecho de prop¡edad pr¡vada y

el de defensa; que son ¡nherentes a la persona humana, cuyo ejerc¡cio está

garantizado por la Const¡tuc¡ón Politica de la República de Guatemala y por la

Convención Americana sobre Derechos Humanos.
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RECOMEiIDACIONES

1. Es ¡mportante, que el Estado de Guatemala, cree politicas públicas efect¡vas

que den solución a Ia problemát¡ca de acceso a t¡erras a las comun¡dades

campesinas, ev¡tando asf el constante conflicto entre las comunidades

campesinas entre sí y entre las menc¡onadas comunidades y los legítimos

prop¡etarios de los bienes inmuebles.

2. Se debe dar la expropiac¡ón de la prop¡edad privada sólo en los casos

concretos en los que procede, como el de ut¡lidad colectiva, benef¡c¡o social o

interés público deb¡damente comprobado; prev¡o justiprecio e indemnizac¡ón en

moneda efect¡va de curso legal, a excepc¡ón de casos de guerra, calam¡dad

pública o grave perturbación de la paz.

3. Es esenc¡al, que los D¡putados del Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala,

deroguen el Artículo 28 del Decreto 27-80 del Congreso de la República de

Guatemala, por v¡olar el derecho de propiedad pr¡vada, cuyo ejercicio está

garantizado por la Const¡tución Política de la República de Guatemala y

reconocido por la Convenc¡ón Amer¡cana Sobre Derechos Humanos.
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4. Que los D¡putados del Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala, reformen los' 1

Artículos 29 y 30 del Decreto 27-80 del Congreso de la República de

Guatemala, para establecer un proceso adm¡nistrativo que no viole el derecho

de defensa que garantiza la Constitución Política de la República de

Guatemala, y así dar solución a la problemática de adquisición de t¡erras.

5. Es necesar¡o que la Corte de Consl¡tuc¡onalidad, declare nulas las

adjudicac¡ones realizadas al amparo del Decreto 27-80 del Congreso de la

República de Guatemala, por contravenir y d¡sminuir derechos y garantfas

contenidas en la Const¡tución Politica de la República de Guatemala y en la

Convención Americana sobre Derechos Humanos.

112



/""_: _".*
lji llc¡t¡4h'aE

Y:' --.'v\esrlBIBLIOGR,AFíA

ACOSTA ROMERO, Miguel. Teoría general del derecho administraüvo. 44.
ed.; Méx¡co: Ed. Univers¡dad autónoma de México, 1964.

ARCE Y CERVANTES, José. De los bienes. 1". ed.; Méx¡co: Ed. Porúa S.A., '1990.

BRAÑAS, Afonso. Manual de derecho civ¡|.4". ed.; Ed. estudiantil Fénix, 2006.

' CABANELLAS, Gu¡llermo. Dicc¡onario enciclopédico de derecho usual.4 vol.; l2da.
Ed., revisada, actualizada y ampl¡ada por Luis Alcalá. Buenos Aires, Argentina:
Ed. Heliasta RSL, 1979.

CARAL Y TERESA. Derecho civ¡l español.5a. ed.; Madrid España: Ed. Reus, 1965.

CARRERA, Ja¡me Arturo. El estudio del mercado de t¡erras. Sant¡ago de Chile, Chile:
jul¡o de 2000.

CASTÁN TOBEÑAS, José. Derecho civil español. 4 vol.; 13ra ed.; Madrid, España:
Ed. Madr¡d, 1982.

ENGELS, Federico. El origen de la fam¡l¡a, la propiedad privada y el Estado.
Alemania: (s.e.), 1 884.

ESPIN CANOVAS, Diego. Manual de derecho civil ospañol. 2 vol.; 4a. ed.; Madr¡d,
España: Ed. Rev¡sta de derecho privado, '1968.

FERRAJOLI, Luis. La propiedad.6a. ed.; Génova, ltalia: Ed. ltal¡ana, 1968.

113



/^r ¿. -\
l;i*** g?,|

R;.."ii'
FLoRES JUAREZ, Francisco. Los derechos reales en la leg¡slación guatemaltecai*-

Guatemala, Guatemala: (s.e.), 1 978.

OSSORIO, Manuel. Dicc¡onario de ciencias jurídieas, políticas y sociales. 20'. ed.,
actualizada y aumentada, por Gu¡llermo Cabanellas de las de las Cuevas,
Buenos Aires, Argentina: Ed. Heliasta S.R.L., 1992,

PLANIOL MARCEL Y RIPERT, Jorge. Tratado de derecho civil español. 14'. ed.; la
Habana, Cuba: Ed. Cultural S.4., 1946.

PUIG PEÑA, Federico. Compendio de derecho c¡v¡|. 2t.; España: Ed. Aranzadi
Pamplona, 1957.

ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho civil mex¡cano. 4t.; 5'. ed.; México: Ed. Pornla,
'1975.

ROUSSEAU, Jean Jacques. Contrato social. '1oma. ed.; Distr¡to Federal, México: Ed.
Porrua, S.4., 1977.

SANCHEZ ROMAN, Felipe. Derecho civ¡l español. 8va. ed.; Madrid, España: Ed.
lnst¡tuto Reus, 1962.

USUGA, VARELA, Ocaris. La iepresentación, la compra y la nulidad sustancial en
la función notarial. 1a. ed.t Medellín, Colombia: Ed. L¡brería jurídica Sánchez
R.Ltda., 1992.

VALVERDE Y VALVERDE, Calixto. Tratado de derecho civ¡l español.2t.; Valladol¡d,
España: Talleres T¡pográficos Cuestas, 1936.

Centro de investigaciones económ¡cas nac¡onales -C|EN-Lineamientos de política
económica y soc¡al para Guatemala 2004-2007.

114



/"".".t*ü"ll¿"-

l:T "'-* :É)\1? 

- 
a¡/

V--Z
CEPAL. La estructura agraria y e, campes¡no en el Salvador, Honduras y

Guatemala- D¡str. Ltda. LCIMENL 492,7 de sept¡embre de 2001.

CERIGUA. La situación del agro ly ll. cuatemala: (s.e.), 1996.

CNP-TIERRA, CONGECOOP. Propuesta de ietorma agrafia integral. cuatemala: Ed.
Magna Terra Editores, 2005.

COINDE. El problema agrario de Guatemala. Diagnóstico General instrumento
básico para el debate y conssnso. Guatemala, nov¡embre de 1997.

ENCARTA Enc¡cloped¡a Microsoft 2003. @ 1993-2002 M¡crosoft.

ESPIN CANOBAS, D¡ego Manuel. Manual d€ derécho civ¡l español. Madr¡d, España:
Ed. Revista de derecho pr¡vado, (s.l).

PUIG PEÑA, Federico. Tratado de derecho civil. Madr¡d, España: Ed. revista derecho
privado, 1957.

Resumen de la respuesta gubernamental. La tierra en los acuerdos de paz.
Cuadernos de investigación ¡nteractiva, No. 1, 1988.

RIPERT, George. Tratado de derecho civil. 6t.; Buenos Aires, Argentina:.(s.e.), 1964.

REVISTA. Por nuestro derecho a la tierra. Año l, No. 5, jun¡o y agosto de 2005.

SANDOVAL de AQUECHE, María El¡sa. Itaterial de éstud¡o derecho civit .

Gualemala: (s.e.), 1995.

115



It-$r,rrb,

Fi;@ji
VALVERDE Y VALVERDE, Cal¡xto. Tratado de derecho c¡v¡l español. España: Ed9/

Talleres tipográficos Cuesta Valladolid, 1932.

Legislación:

Constitución Política de la Repúbl¡ca de Guatemala. Asamblea Nac¡onal
Constituyente, 1986.

Código Civil. Decreto Ley 106. Enrique Peralta Azurd¡a, Jefe de Gobierno de la
República de Guatemala, 1963.

Cédigo Fbcal. Decreto 261. Justo Ruf¡no Barrios, 1881.

Decreto 60-70 del Cong¡eso de la Repúbl¡ca de Guatemala, 1970.

Ley de Catastro. Decreto 41-2005 del Congreso de la República de Guatemala, 2005.

Ley Foréstal. Decretol0l -96 del Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala, 1996.

Ley del Fondo de Tierras. Decreto 24-99 del Congreso de la República de Guatemala,
1999.

Ley del Organismo Judic¡al. Decreto 2-89 del Congreso de la Repúbl¡ca de
Guatemala, 1989.

Ley de T¡tulación Supleioda. Decreto 49-79 del Congreso de la República de
Guatemala, 1979.

Ley de Transformac¡ón Agra¡ia.
Guatemala, 1962.

Decreto 155'1 del Congreso de la República de

116



z-"'+l"li""-¡
lss 

- 
'L{\

Fi"ss1.¡1,
\,t,/

Reglamento do la Ley del Fondo de Tierras. Acuerdo Gubernat¡vo 199-2000.
Pres¡dente de ¡a República de Guatemala, Alfonso Portillo, 2000.

Reglamento de Regularizac¡ón de la Tenencia de las Tieffas entregadas por el
Estado. Acuerdo Gubernativo 386-2001. Presidente de la Repúbl¡ca de
Guatemala, Alfonso Portillo, 2001.

117




