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LIC. LUIS ALFREDO ENRIQUE REYES GARCIiA
62. Avenida 11-43, zona 1, 42. Nivel, Oficina 404, Edificio Panam,
Tel: 22203043

Guatemala, 27 de septiembre de 2011.

Licenciado

Carlos Manuel Castro Monroy

Jefe de la Unidad de Tesis

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su despacho.

Distinguido Licenciado Castro:

En atencion a providencia de la Unidad de Asesorfa de Tesis, de fecha diez de agosto
del presente afio, en la que se me notificé nombramiento como Asesor, del trabajo de Tesis
de la Bachiller DAMARIS GEMALI CASTELLANOS NAVAS, sobre el tema intitulado
“ANALISIS JURIDICO DEL ARTiCULO 637 DEL CODIGO CIVIL, COMO FORMA DE
CANCELACION A LA INSCRIPCION DE LA POSESION DE LA PROPIEDAD; habiendo
asesorado el trabajo confiado, me complace manifestarme que dicho trabajo contiene:

a) Un amplio contenido doctrinario y legal del Derecho Civil en lo relativo a la Posesién
registrada de un inmueble, que rige en nuestro ordenamiento juridico como forma
de adquirir un bien, siendo una institucién juridica que constituye el fundamento
para cancelar la inscripciéon de dominio de la propiedad relativo al mismo bien,
sefialando a su vez la normativa vigente. :

b) En el desarrollo de la presente investigacion se aplicé la metodologia cualitativa, y
principalmente la juridica para estudiar de manera particularizada cada uno de los
temas que comprenden la investigacién; ademas del método inductivo, para alcanzar
conceptos generales a través de conceptos particulares. También las técnicas
siguientes: fichas bibliograficas, fichas de parafrasis, fichas de resumen e
investigacion documental.



LIC. LUIS ALFREDO ENRIQUE REYES GARCIiA
62. Avenida 11-43, zona 1, 42. Nivel, Oficina 404, Edificio Panam,
Tel: 22203043

c) Constituye una contribucién cientifica para docentes y estudiantes, pero
principalmente para los sefiores legisladores debido que dicho cuerpo legal deviene
ser inconstitucional, para lo cual se recolecta la informacién suficiente, apoyandose
en los documentos relacionados con el tema.

d) La investigacién al ser debidamente asesorada cumple con todos los requisitos
exigidos en cuestion de redaccion y las reglas basicas de ortografia y gramatica.

e) Se considera en tal sentido que las conclusiones y recomendaciones, estipuladas en
el trabajo de investigacion, arriban para que en un futuro se proponga una reforma a
dicho cuerpo legal.

f) Los libros en los cuales esta fundamentada en gran parte el presente trabajo, son de
autores de niveles académico nacionales y extranjeros reconocidos y de gran
experiencia, minuciosamente escogidos para enriquecer la investigacion.

El trabajo de tesis en cuestion, retine los requisitos legales prescritos en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, razén por la cual emito DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de que
la sustente pueda continuar con el tramite correspondiente, para su posterior evaluacién
por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de Tesis previo a optar al grado
académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Colegiado Activo No. 6769 LIC. LUIS ALFREDO REYES GARCIA

ABOGADO Y NOTARIO
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Licda. Aura del Carmen Diaz Dubén.
Abogada y Netaria.
13 Avenida 12-72, zona 18, Residenciales Atlantida.

Guatemala, 8 de junio de 2012.

Licenciado

Carlos Herrera Recinos

Jefe de 1a Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Ciudad Universitaria. Zona 12

Ciudad de Guatemala.

- R :
Licenciado Herrera. ‘

En cumplimiento a la resolucion emitida con fecha veintisiete de marzo de dos mil doce
en la cual se me nombro revisora de la tesis de la bachiller DAMARIS GEMALI
CASTELLANOS NAVAS, quien se identifica con el camé estudiantil nimero
200111571 y quien presentd el trabajo de tesis titulado “ANALISIS JURIDICO DEL
ARTICULO 637 DEL CODIGO CIVIL, COMO FORMA DE CANCELACION A LA
INSCRIPCION DE LA POSESION DE LA PROPIEDAD”.

De acuerdo al Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de la Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales del Examen General Publico, me permito exponer los
aspectos siguientes:

El contenido cientifico y técnico de la tesis es el adecuado pues se investigé de manera
amplia, tanto juridica como doctrinaria en relacién al tema planteado.

La metodologia utilizada es la adecuada pues se utiliz6 el método deductivo para llegar
a conclusiones correctas en donde se establece que el Articulo 637 del Codigo Civil
contradice el Articulo 39 de la Constitucién Politica de 1a Reptblica de Guatemala.

Las técnicas de investigacion utilizadas fueron las correctas pues se utilizo bibliografia
y leyes adecuadas para analizar el trabajo de tesis haciendo acopio de autores tanto
nacionales como extranjeros, asi como Gacetas de la Corte de Constitucionalidad y
analisis de la exposicion de motivos del Codigo Civil.

La redaccion fue la adecuada en donde aporto al trabajo diversas opiniones y criterios
que pueden ser sometidos a su discusion en el examen publico de tesis.

La contribucion cientifica del trabajo de tesis consiste en proponer la reforma del
Articulo 637 del Cédigo Civil de acuerdo al Articulo 39 de 1a Constitucion Politica de la
Repiblica de Guatemala.
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Licda. Aura del Carmen Diaz Dubodn.

Abogada y Notaria.
13 Avenida 12-72, zona 18, Residenciales Atlantida.

Las conclusiones y recomendaciones fueron redactadas en forma clara y sencilla y estan
congruentes con el desarrollo del tema investigado.

Manifiesto ademas que, la bachiller Castellanos Navas atendié las sugerencias y
observaciones sefialadas por Ia suscrita y procedié a realizar las modificaciones que
acordamos en nuestras sesiones de trabajo.

La bibliografia utilizada es la adecuada por lo que se considera correcta y acertada.

En consecuencia, en mi calidad de revisora de tesis me permito dictaminar
FAVORABLEMENTE, para que siga el tramite correspondiente hasta su aprobacion
para posteriormente ser discutido en el Examen General Piiblico y poder optar al grado

académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular, aprovecho la oportunidad para s;ﬁscr_ibir atentamente,

c.c. Archivo,
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 15 de
noviembre de 2012.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante DAMARIS GEMALI CASTELLANOS NAVAS, titulado ANALISIS JURIDICO DEL
ARTICULO 637 DEL CODIGO CIVIL, COMO FORMA DE CANCELACION A LA INSCRIPCION
DE LA POSESION DE LA PROPIEDAD. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la

Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General

Publico.
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dotarme de la fortaleza espiritual necesaria para

finalizar mis estudios, asi como guiarme dia a dia.

Rodolfo Castellanos y Alba Corina Navas De
Castellanos. Por guiarme con su ejemplo de lucha y
perseverancia, por apoyarme siempre en la
busqueda de mis metas, por ser un modelo a
seguir, por su fortaleza, paciencia y sobre todo por

su eterno e incondicional amor.

Gerson Isai, Hulda Priscila, Denisse Marisol, Maria
Pilar y Sergio Rodolfo, por su amor fraternal, por su
apoyo, por compartir conmigo cada unc a su

manera, pero siempre juntos. Los amo.

Karen Paola, Sindy Marisol, Krystell Dayanne, Maria
Fernanda, Modnica Sofia, Mitchell, que les sirva de

ejemplo. Las amo.

Valbino Castellanos Q.E.P.D., Maria Piedad de
Castellanos Q..E.P.D. Pablo Navas Q.E.P.D,
siguen viviendo en mis recuerdos. Y Maria Cristina
Gonzales de Navas por tenerme presente en sus
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Por compartir mi felicidad y brindarme su apoyo
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Carmen Dubon, por su apoyo y sabios consejos.

Jenniffer Menéndez, Fabiola Alvarez Donis, Julio
Cesar Menéndez y Norma Coy, porgue su ejemplo
me impulsa a ser una profesional digna, honesta y

de éxito.

Seria injusto mencionar sélo a algunas personas y
para nombrarles a todas y todos, tendria que
escribir una nueva tesis. Pero ustedes saben
quiénes son, que son mi segunda familia, que les
llevo en mi corazdn y que nunca podré pagarle a la
vida el privilegio de contar con su carifio, lealtad,
apoyo y comprension en los buenos y malos
momentos. Y como les digo, se les quiere, y se les
quiere bien. A mis amigas y compareras de estudio,
que este paso sea un incentivo para que logren su

meta.

Quienes me impartieron su ensefianza, acuciosidad
y vocacién que me motivaron a estudiar, aprender y
crecer académica, personal y profesionalmente

cada dia.
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INTRODUCCION

La presente investigacion se justifica en virtud de que en la legislacion civil
guatemalteca, existen articulos que regulan circunstancias juridicas desprovistas de
certeza juridica, que presentan pasajes obscuros y ambiguos en su redaccion, ademas
de contener violaciones a principios constitucionales y del régimen de propiedad

privada, tal es el caso del presente tema.

Para efecto de analizar y comprender de mejor manera el tema de estudio, es necesario
ligarlo con la naturaleza juridica de la usucapion, puesto que, es de esta figura legal, de
la cual surge el supuesto juridico contenido en el Articulo 637 del Codigo Civil, por lo
que se puede establecer que la naturaleza de la usucapién es la de ser un derecho real
por el cual se adquiere la propiedad, previo el ejercicio de la posesion sobre un bien
mueble o inmueble, por el tiempo y las condiciones establecidas en la ley, es aqui
donde surge la interrogante, ya que para la consumacion del derecho real de usucapion
o prescripcion adquisitiva, es imprescindible el transcurso de los diez afios posteriores a
la inscripcion del derecho de posesion en el Registro General de la Propiedad, que
corresponda, lapso después del cual se adquiere la calidad de propietario, o que se
busca en este trabajo es que se elimine la figura de usucapidén y que sea titulo
suficiente el auto aprobatorio de las diligencias voluntarias de titulacion supletoria que
expida el Juzgado de Primera Instancia del Ramo Civil respectivo para que con ello el

poseedor obtenga la calidad de duefio y dominio de la cosa.

Este estudio tiene como objetivo general determinar la incompatibilidad del Articulo 637
del Codigo Civil, con el Articulo 39 y el Articulo 4 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, por ello es menester referirse al tema de la posesion
registrada de un inmueble, como base fundamental de forma de adquirir un bien; siendo
una institucion juridica que constituye el fundamento de la inscripcion de dominio de la

propiedad relativa al mismo bien.
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No obstante la hipdtesis formulada en la presente investigacion la cual se comprobd
fue: El Articulo 637 del Cédigo Civil, basado en el Articulo 633 del mismo cuerpo legal,
contradice la disposicién contenida en el Articulo 39 de la Constitucion Politica de
Guatemala derecho que garantiza la propiedad privada, derecho inherente a la persona
humana y el Articulo 4 que contiene el principio de igualdad en dignidad y derechos de
todos los seres humanos, por lo que resulta inconstitucional de pleno derecho,

conforme lo dispone el Articulo 175 de la Ley Suprema.

La presente investigacion esta estructurada por siete capitulos: El primero, contiene las
nociones generales del derecho civil; el segundo, esta integrado por los derechos
reales; el tercero, esta conformado por la posesion; el cuarto, esta integrado por la
usucapioén, el quinto, por la titulacién supletoria; el sexto, se refiere al derecho de
propiedad; y el séptimo, contiene lo relacionado al analisis juridico del Articulo 637 del
Codigo Civil y los Articulos 4 y 39 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala.

Para realizar este trabajo se utilizaron las técnicas de investigacion siguientes:
bibliogréficas y documentales, técnicas estadisticas, ficheros, observacion directa,
cuestionario estructurado, entrevistas, interpretacion de la legislacion. Asi mismo se
utilizd el método cientifico, y el método deductivo e inductivo, como fundamento para
efectuar un trabajo que reuniera los requisitos necesarios para ser cientifico, por las

aportaciones doctrinarias y legales en que se sustentd dicho estudio.

Por lo expuesto en la presente investigacion se establece que el supuesto juridico
contenido en el Articulo 637 del Cédigo Civil es impreciso en su redaccion, violatorio al
regimen de propiedad privada y de los principios generales del Derecho, por lo que se
identifica la existencia de inconstitucionalidad, con lo cual se arriba a que dicho cuerpo

legal debe ser reformado.

(i)
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CAPITULO |

1.  Nociones generales del derecho civil

En este capitulo se incluira lo referente al derecho civil, sus antecedentes, conceptos y
otros subtemas, de singular importancia para el desarrollo del presente estudio,
considerando que cada uno de ellos, permitira esbozar de manera general, el contenido

de la investigacion de mérito.

1.1. Origen de la denominacién derecho civil

“La expresion derecho civil, aparte de hacer referencia a una rama muy importante del
derecho, no logra la deseada y necesaria participacion terminoldgica. Derecho, es la
expresion genérica: civil, la especifica, sin embargo, una y otra, unidas, no sintetizan el
contenido de esa disciplina. De ahi la importancia de abordar el origen histérico de la

misma”.’

De Castro y Bravo, citado por Alfonso Brafias, refiere que: "Del derecho romano, se
deriva la denominacién derecho civil. Generalmente se acepta que la acepcion
fundamental del jus civil, con Justiniano, lo caracterizé como el derecho de la ciudad, de
los ciudadanos romanos, contraponiéndolo al iusgentium, el derecho comun a todos los

pueblos, con relacién a Roma. Por lo tanto, el derecho civil, en su acepcion indicada,

' Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil, pag. 6.

1
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fue en un principio concebido como todo el derecho de todo un pueblo, comprensivo de
lo publico y de lo privado, en acepcidn estricta que pierde importancia practica en el afio
212 de la era cristiana, al promulgar Caracalla el edicto que otorgd la ciudadania

romana a todos los habitantes del imperio".?

"En la edad media, la expresion juscivileya no significa derecho de una ciudad, de un
pueblo; significa, nada mas y estrictamente, derecho romano, cuya influencia es notoria
en toda esa época, al extremo de llegar a ser el derecho comun de cada pueblo, hasta
que las singularidades nacionales se imponen y propician la creacion, aunque sea

lentamente, de los derechos propios".® (sic)

"En la edad moderna, ya avanzada ésta, el derecho civil, deja de comprender lo publico
y lo privado en sentido unitario, separandose paulatinamente, en gradacién histérica no
determinada con exactitud, las ramas que en fechas mas o menos recientes
constituyeron el derecho publico, hasta quedar el derecho civii como derecho
esencialmente privado, en especial al iniciarse la corriente doctrinaria que sirvié de
base al movimiento codificador, exponente, de la total declinacion de la influencia del

n 4

derecho romano ante el avance arrollador de los derechos nacionales de cada nacion'.

(sic)

Quizas la misma evolucion histérica del derecho civil, y la imprecision de su propia

2 -
Ibid.
3 Puig Pefia, Federico. Tratado de derecho civil, pag. 24.
* Ibid.
2
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denominacién, pero sin lugar a dudas su amplio y frondoso contenido, la variedad de
sus materias y la importancia de las mismas en cuanto afectan simultaneamente al
interés individual y al interés nacional, ha hecho tarea ardua precisar el concepto del

derecho civil.

1.2. Definicion de derecho civil

El derecho civil, continda siendo un sélido baluarte del derecho civil que regula
esencialmente al ser humano, a la persona, a su actividad como centro y causa de
importantes relaciones e instituciones juridicas: la familia, patrimonio, contratos,
obligaciones, sucesiones, en forma tal que aun aquellas instituciones que ya no
pertenecen estrictamente al derecho civil, reciben de él cierta luz de sus preceptos para
la correcta aplicacion e interpretacion de sus normas, o para suplir la falta de éstas en

caso dado.

Se ha tratado de expresar el concepto de esta rama del derecho acudiendo a la
enumeracion de materias que comprende. Asi, De Diego, citado por Alfonso Brarias, lo
define "como el conjunto de normas reguladoras de las relaciones ordinarias y mas
generales de la vida en que el hombre se manifiesta como tal sujeto de derecho, y
miembro de una familia, para el cumplimiento de los fines individuales de su existencia

dentro del concierto social."

® Brafias, Ob. Cit; pag. 7.



Sanchez Roman, citado por Alfonso Brafias, refiere que "derecho civil es el conjunto de
preceptos que determinan y regulan las relaciones de asistencia, autoridad y obediencia
entre los miembros de una familia, y los que existen entre los individuos de una

sociedad para la proteccion de intereses particulares".®

Castan Tobenas, citado por Brafias, opina que "el derecho civil no puede ser definido
con precision, y que resulta mas conveniente seguir la trayectoria histérica de esa rama
del derecho para lograr, en términos generales, una mejor comprension de su origen y

de su concepcion actual".’

De las definiciones anteriores, se considera que esta definicion, aparentemente es la
mas adecuada, refleja la dificultad de precisar en una definicion el cdncepto
predominante o pertinente del derecho civil, sin embargo, puede aceptarse como la mas
certera, porque no interesa tanto definir apropiadamente la materia, como interesa el

desarrollo y la comprension de su contenido.

A pesar que el derecho civil, como quedd expuesto, soporta marcadas tendencias hacia
su desintegracion en ramas con vida juridica independiente, continda siendo un sdlido
baluarte del derecho civil que regula esencialmente al ser humano, a la persona, a su
actividad como centro y causa de importantisimas relaciones e instituciones juridicas,

como la familia, el patrimonio, los contratos, obligaciones, sucesiones, entre otras, en

® Ibid, pag. 8.
" Ibid.
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forma tal que aun aquellas instituciones que ya no pertenecen estrictamente al derecho
civil, reciben de el cierta luz de sus preceptos para la correcta aplicacion e

interpretacién de sus normas, o para suplir la falta de éstas en caso dado.

1.3. Ubicacion del derecho civil

El derecho civil es parte fundamental del derecho civil, que contempla las normas relativas a

la capacidad y obligaciones al estado de la persona.

‘Es oportuno sefialar, que no obstante las tendencias que indican que el derecho civil
tiene tendencia privada y pubica, es conveniente sefialar que el derecho civil se
mantiene inconmovible en su lugar, como la mas antigua rama del derecho civil y la
mas fecunda del mismo, soportando los embates que tratan de destruir su unidad,
aceptando las nuevas orientaciones derivadas de nuevas ideas politicas o de
necesidades sociales y econdmicas, que llegan a subsistir con nuevos principios los
antiguos preceptos, pero sin perder el derecho civil, por razdn de esa misma flexibilidad,

que lo caracteriza, su intima naturaleza y categoria exponente del derecho civil ”.2

1.4. Planes o sistemas del derecho civil

“Historicamente dos criterios se han definido con claridad en la formulacion del plan del

8 Ibid, pag. 5.
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derecho civil™:®

1.4.1. Romano francés

Surge mediante la obra de los jurisconsultos Gayo y Justiniano, dividiendo al contenido
del derecho civil en tres partes: personas, cosas y acciones. Aunque el plan romano fue
criticado desde el siglo XVI, mantuvo firme influencia a través de los tiempos, y con
modificaciones es aceptado a principios del siglo XIX por el Cadigo Civil francés, que
consta de un titulo preliminar y de tres libros concernientes, en su orden, a la persona, a
los bienes y modificaciones de la propiedad, y a los diferentes modos de adquirir la
propiedad. Por la enorme influencia del Codigo francés predomina todavia en los paises

gue mantienen el concepto tradicional de la legislacién civil.

1.4.2. Plan aleman

Expuesto fundamentalmente por el tratadista aleman Savigny, quien se basé en ideas
ya esbozadas por otros autores, ha tenido gran aceptacion en los tiempos modernos.
Conforme el plan aleman, el derecho civil se divide asi: parte general, derechos reales,
derecho de obligaciones, derecho de familia y derecho de sucesiones. Para
comprender el orden de ese plan, que se aleja del concepto tradicional, es necesario
apuntar que Savigny parte de la idea que el derecho sélo existe para el hombre, y que

éste, al reproducir relaciones juridicas sobre su propia persona, crea derechos

° Brafias, Ob. Cit; pag. 12.



absolutos, originarios, y al producirlas respecto a otros entes, crea derechos adquiridos,
que si se dirigen al mundo exterior en busca de satisfaccién de ciertas necesidades,
constituyen los derechos reales y si a los demas seres humanos, los derechos de
obligaciones y que, por su naturaleza, el hombre produce relaciones que componen la
familia, constitutivas de los derechos de familia, relaciones que pueden subsistir no
obstante el fallecimiento de la persona, y dar origen a las relaciones que constituyen los
derechos de sucesiones. Las ideas de Savigny predominaron en la redaccion del
Cédigo Civil aleman, promulgado en 1900, a pesar de que dicho tratadista era formal
opositor a la codificacion del derecho civil. Su influencia es notoria en los tratadistas

modernos.

Si se toma en cuenta que el derecho civil, méas que ninguna otra rama del derecho, es
producto de una secular formacién, el plan aleman o de Savigny, con toda su autoridad.
parece refiido y en contraposicion a los principios [6gicos informadores de esa
importante rama juridica. Antepone los derechos reales y de obligaciones a los
derechos de las personas y de la familia, dando més importancia, en orden de su
tratamiento, al producto de las relaciones humanas que al ser humano en si, y al ntcleo
en que nace y se forma la familia, basandose para ello en ideas que no obedecen con

rigor a un ancestro juridico.

1.4.3. Plan seguido por el derecho civil guatemalteco

El derecho civil guatemalteco se ha inspirado fundamentalmente en las ideas del plan
7
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romano francés, dicho mejor, en este plan. Con determinadas variantes, los Codigos
Civiles promulgados desde 1877 hasta 1963, distribuyen su contenido en disposiciones
relativas a las personas y a la familia, a las cosas o bienes y modo de adquirirlos y a las

obligaciones y contratos. ElI Cddigo Civil actual esta conformado de la manera

siguiente:

Libro | De las personas y de la familia

Libro |l De los bienes, de la propiedad y demés derechos reales

Libro M De la sucesion hereditaria

Libro IV Del registro de la propiedad

Libro V Del derecho de obligaciones (De las obligaciones en general y de los

contratos en particular).
1.5. Historia de codificacion del derecho civil en Guatemala

"La necesidad de un conocimiento general de las leyes, y de su facil consulta, hizo
desde tiempos remotos que se pusiese especial empefio en agruparlas, bien en orden
cronologico, bien por materias, hasta donde esto era posible, dando asi origen a las
compilaciones o recopilaciones, que tienen como caracteristica la de ser colecciones de
leyes emitidas en distintas épocas o fechas y sin responder a un criterio global
determinado. Como ejemplo de ellas puede citarse, en el derecho romano, las Institutas

de Justiniano y en el derecho espafiol, el fuero juzgo, el ordenamiento de Alcalda y la
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La evolucion histérica del derecho civil se presenta como el sector del ordenamiento
juridico que se ocupa de la persona y sus diferentes estados, de su patrimonio y del
trafico de bienes. Pero mas importante que determinar de qué se ocupa el derecho civil
es analizar cédmo se ocupé, pues de ahi nace la crisis por la que esta atravesando.
Efectivamente, si hoy el criterio de valores esta en crisis, el derecho civil no puede por
menos de sufrir también las consecuencias de esa crisis. La del derecho civil es,
ademas, la del desmoronamiento de la sociedad que contempld la obra de la
codificacién, y si estamos ante otra sociedad o hacia ella nos dirigimos, el derecho civil

heredero de los cddigos decimondnicos nos va a servir de poco.

La codificacion se basaba en la afirmacion del individuo frente al Estado, sin cuerpos
intermedios; el Cddigo Civil aseguraba el libre desenvolvimiento del individuo, de su
voluntad. De ahi que el principio de la autonomia de la voluntad, con su reflejo en el
derecho de propiedad que se concebia absoluto y con las minimas excepciones

posibles a este absolutismo, fuese el pilar de sustentacion de todo el edificio.

Pero la evolucion social ha ido por otros caminos. Los ideales de la burguesia, que
detentadora de los bienes econdmicos y de produccién queria un sistema que le
permitiese su libre y omnimodo disfrute, no se han aceptado por inmensas capas de la

sociedad sin poder econdémico, para las que el juego de la autonomia de la voluntad no

"% 1bid, pag. 15.



significa mas que la sumisién al mas fuerte y para la que los derechos subjetivos que
les reconoce el ordenamiento juridico no son mas que abstracciones. Por otra parte, el
rechazo de un puro sistema liberal de economia, cuyo motor era la persecucion del
interés individual que redundaria en el bienestar colectivo, hace que la propiedad de los

medios de produccion no se identifique con propiedad privada.

Todo ello indica que el Estado intervendra decisivamente en la vida econdémica vy
juridica, y que las normas no van a sancionar la autonomia de la voluntad individual
sino que la van a dirigir o coartar en beneficio de los intereses colectivos o para evitar
que sea un instrumento de dominacion de los débiles. Asi, el propietario tendra cada
vez mas deberes; no se le va a prohibir ya que haga o no haga, sino que se le va a
obligar a un hacer. Asi, el empresario no impondra los contratos de trabajo que quiera a
los que no pueden discutir sus clausulas. Es un nuevo orden juridico distinto del

cristalizado en la codificacion del XIX.

La crisis del derecho civil codificado tiene otras causas. Basicamente es de anotar su
caracter excesivamente patrimonial, que hace que la persona se contemple y regule en
funcidn de sujeto de una relacion juridica de aquella naturaleza y no por si misma: sus
valores, sus bienes y atributos como tal‘per’sona pasan por completo desapercibidos y
abandonados al campo de las declaraciones constitucionales sonoras y espectaculares.
Al derecho civil se le priva asi de lo mas sustancial que tenia, pues su funcién y su
finalidad no es otra que la defensa de la persona y de sus fines. El movimiento

contemporaneo, por el contrario, esta prestando una gran atencién al campo de los
10
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derechos fundamentales de la persona, al margen de las facetas politicas o penales del

tema.

"Por mas de medio siglo después de la declaracién de independencia, en Guatemala,
se siguid aplicando el derecho espafiol, juntamente con otras leyes emitidas por los
cuerpos legislativos. El gobierno del general Justo Rufino Barrios, para terminar con esa
cadtica situacioén legal, por acuerdo de fecha 26 de julio de 1875 nombrd una comision
codificadora integrada por el licenciado Marco Aurelio Soto, Ministro de Gobernacion,
Justicia y Negocios Eclesiasticos, el doctor Lorenzo Montufar, el licenciado José
Barberena, el licenciado Ignacio Gémez, don Valero Pujol y el licenciado Carlos F.
Murga, quien fungidé como Secretario, habiéndose agregado mas tarde a esa comision a
los licenciados José Salazar y Joaquin Macal. Por un estado de guerra con El Salvador,
la comisién hubo de suspender su trabajo hasta que en virtud del acuerdo de fecha 29
de septiembre de 1876, se dispuso que terminara esa obra la comisidn integrada,
entonces, por el doctor Lorenzo Montufar, el licenciado José Salazar, don Valero Puijol,
el licenciado Carlos F. Murga y el licenciado Joaquin Macal, quienes, a excepcion del
ultimo, que por razon del cargo que desempeiiaba no concurrié a la terminacion de los
codigos por encontrarse ausente, presentaron el 5 de febrero de 1877, un proyecto de
Cddigo Civil y un proyecto de cddigo de procedimientos civiles, con amplia y valiosa

exposicién de motivos, sobre todo la concerniente al proyecto de Cédigo Civil .

Por Decreto numero 175 del Presidente de la Republica, emitido con fecha 8 de marzo

" Ibid, pag. 19-20.
11



de 1877, dichos proyectos se transformaron en ley, con vigencia a partir del dia 15 de
septiembre del mismo afo. Nacio en esa forma, el primer Cédigo Civil de Guatemala,
generalmente denominado Cédigo de 1877, que tuvo gran trascendencia en la vida
juridica del pais, no s6lo por haber unificado el derecho civil patrio, sino por constituir
un magnifico cuerpo legal, a pesar de los defectos en su técnica que ahora pudieran
apreciarse y que sus mismos autores reconocieron anticipadamente; asi también por el
hecho notable como ocurrié en la redaccién del Cédigo de Napoledn, de que las nuevas
ideas politicas imperantes en la época fueron serenamente tamizadas por los autores
del codigo, dando a éste la objetividad necesaria a toda ley. Por Decreto nimero 272,
de fecha 20 de febrero de 1882, reintrodujeron numerosas y fundamentales reformas al
Cédigo Civil. EI Codigo Civil de 1877 consta de un titulo preliminar que contiene
disposiciones de caracter general y de tres libros: Libro |, de las personas; Libro I, de
las cosas, del modo de adquirirlas y de los derechos que las personas tienen sobre

ellas y Libro Ill, de las obligaciones y contratos.

En uso de las facultades de legislar que le fueron reconocidas por la Asamblea, el
Ejecutivo promulgd, mediante el Decreto nimero 921, de fecha 30 de junio del afio
1926, el nuevo Libro | del Cédigo Civil, relativo a las personas; y dispuso que conforme
la comision de legislacion entregara los restantes, entrarian en vigencia después de su

publicacion en el diario oficial, lo cual no ocurrid.

En 1933, la Asamblea Legislativa promulgd, con fecha 13 de mayo, el Decreto nimero

1932, que contiene un nuevo Cadigo Civil, cuyo plan es el siguiente: Libro |, que trata
12
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de las personas y de la familia; Libro I, de los bienes y derechos reales; Libro lll, de los
modos de adquirir la propiedad; y Libro IV que mantiene la vigencia del Libro I del
Codigo de 1887, o sea los preceptos relativos a las obligaciones y contratos. A su vez,
el Codigo de 1933 fue objeto de varias reformas contenidas en el Decreto Legislativo

namero 2010.

Por ditimo, el dia 14 de septiembre de 1963, fue emitido el Decreto Ley nimero 1086,
que contiene el Codigo Civil ahora en vigencia, y que consta de cinco libros: De las
personas y de la familia; de los bienes, de la propiedad y demas derechos reales; de la
sucesion hereditaria; del registro de la propiedad, del derecho de obligaciones, dividido
en dos partes, la primera de las obligaciones en general y la segunda, de los contratos
en particular. Antes de entrar en vigencia el nuevo Codigo Civil fue objeto de

numerosas reformas por medio del Decreto Ley 218.

De la exposicion anterior, se desprende que la codificacion del derecho civil en
Guatemala se inicié, aunque tardiamente en relacién a otros paises americanos, con un
valioso Codigo Civil, y que ha seguido hasta la fecha, los lineamientos del plan romano-

francés.

1.6. Materias constitutivas del derecho civil

"Los ftratadistas coinciden en la manera de enumerar las materias o instituciones

gue comprende el derecho civil. Castan Tobefas, citado por Alfonso Brafias, afirma que
13



éste abarca en gran sintesis, las siguientes instituciones:""?

1. Personalidad en si misma, que da lugar al derecho de la personalidad.

2. Familia, cuyas relaciones constituyen el objeto del derecho de familia.

3. Asociacion, cuyas relaciones con sus miembros y con terceros, son materia del

llamado derecho civil corporativo entendido en el ambito del derecho civil.

4. Patrimonio, o sea el conjuntc de derechos y obligaciones de relaciones juridicas
activas y pasivas, valuables en dinero, que corresponde a una persona y que da

lugar a las siguientes categorias de derechos:

e Derechos de exclusion, que tienden a asegurar el goce de las cosas
temporales (derechos reales) o de cosas incorporales, como los derechos del
autor o del inventor sobre las obras de la inteligencia (derechos sobre bienes

inmateriales).

e Derechos de obligacion, a través de los cuales una persona puede obtener, de

otra, prestaciones de dar o de hacer.

e Derechos de sucesion mortis causa, que regulan los modos de la transmisién

"2 Ibid, pag. 8.
14



de los bienes por consecuencia de la muerte de una persona.

Castan Tobenas, citado por Alfonso Brafias, "hace la salvedad de que no todas las
instituciones 0 materias enumeradas estan perfectamente deslindadas y organizadas
por el derecho civil, pues, dice la categoria de los derechos de la personalidad todavia
tiene escasa repercusion en la legislacion civil, y la de los derechos corporativos sélo es
admitida por un numero muy limitado de autores, y opina que, en realidad, las
instituciones que el derecho civil desenvuelve organicamente, en su actual concrecion
histérica, se puede reducir a las cuatro clasicas: familia, propiedad, contratacion y

sucesion mortis causa".”®

Espin Canovas, citado por Alfonso Brafias, "en forma sintética expone que el contenido
del derecho civil esta integrado por tres instituciones fundamentales: la persona, la
familia y el patrimonio y que, a manera de residuo de la concepcidn historica del mismo
como todo el derecho de un pueblo, y por su caracter de derecho comin, se han
conservado en él las normas relativas a las fuentes del derecho, que son comunes a

otras disciplinas."™

Para Rojina Villegas, citado por Alfonso Brafias, "refiere que en el derecho civil se
distinguen dos ramas claramente determinadas: primera, el derecho de las personas y

regimen juridico de la familia; y segunda, el derecho civil patrimonial divide el contenido

" Ibid, pag. 9.
" Ibid.
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del derecho civil, en la siguiente forma:"'®

1. Contenido amplio:
a) Derechos de la personalidad
b) Derecho de familia
c) Derecho corporativo o social
d) Derechos reales
e) Derechos sobre bienes inmateriales
f) Derecho de obligaciones

g) Derecho de sucesiones

2. Contenido estricto:
a) Familia
b) Propiedad
c) Contratacion

d) Sucesién mortis causa

" Ibid, pag. 10. ,
16



CAPITULO I

2. Los derechos reales

Interesa hacer la distincion entre estas clases de derechos, que en su conjunto, por
algunos autores, son denominados derechos patrimoniales, entendiendo que unos
tienen por objeto las cosas del mundo exterior (derechos reales) y los otros ciertos
actos de los hombres (derechos personales). Se les denomina derechos patrimoniales,

en razon que representan o tienen un valor pecuniario.

“En los derechos reales, el titular tiene una relacion y poder juridico inmediatos sobre la
cosa. En el derecho personal, la relacién juridica esté referida a otra persona. Asi, por
ejemplo, el derecho de propiedad sobre un bien inmueble, se concibe directamente
sobre el mismo. En cambio, si una persona adeuda a otra una determinada cantidad de
dinero, la relacion juridica se entiende existente de persona a persona. Debe tenerse
presente, que la relacidn juridica que deviene por el surgimiento de un derecho, sélo
existe de persona a persona. En los derechos reales se hace énfasis en la cosa, para
resaltar el poder o facultad sobre la misma. En los derechos personales se hace énfasis

en la relacion juridica”.®

'® valverde y Valverde, Calixto. Tratado de derecho civil espaiiol, pag. 7.
17
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21. Elementos N
“Se distinguen generalmente dos elementos: Un elemento interno, el mas intenso, que
consiste en el poder inmediato que cierto derecho otorga a una 6 mas personas sobre
la cosa; y un elemento externo, que consiste en lo absoluto de ese derecho en relacion
a las demas personas. En el derecho de hipoteca, por ejemplo, el acreedor tiene un
poder de garantia sobre el bien inmueble objeto de la hipoteca; y ese poder se refleja
en lo absoluto del derecho, al tener el primer acreedor hipotecario, prioridad de garantia

sobre las demés personas”."”

2.2. Concepto

“Es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas sustancialmente de
orden publico, establecen ante una persona (sujeto activo) y una cosa (objeto) una
relacidon inmediata, que previa publicidad obliga a la sociedad (sujeto pasivo) a
abstenerse de realizar cualquier acto contrario al mismo (obligacidn negativa), naciendo
para el caso de violacidon una accién real y que otorga a sus titulares las ventajas

inherentes al iuspersecuendiy al iuspraeferend?.'®

Para Federico Puig Pefia, “casi hasta el pasado siglo, un criterio definidor, que fue

aceptado entonces casi con la categoria de un axioma. Con arreglo al mismo, se

7 Brafias, Ob. Cit; pag. 290.
'® Mariani de Vidal, Marina. Derechos reales, pag. 24.
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definian los derechos reales diciendo que eran aquellos que otorgaban a su titular un
poder inmediato y directo sobre una cosa”.'® La visién, extraordinariamente simplista y
practica, contrapuso los derechos reales (ius in re) a los personales, destacando en los
primeros el quantum y el modo de la relacidn juridica a base de estos dos puntos
trascendentales, que ya apuntaba Giorgio: “relacién de hombre a cosa (a diferencia del
derecho personal, que era relacion de persona a persona) e inmediatividad, o lo que es
igual que el titular del jus in re podia moverse el solo respecto de aquella relacion,
teniendo un poderio absoluto, con caracteres de monopolio v sin precisar de la

asistencia, mediacién o amparo de nadie” %

Roca Sastre los define asi: “Son aquellos que atribuyen a su titular un poder o sefiorio
directo e inmediato sobre una cosa determinada, sin necesidad de intermediario alguno
personalmente obligado (inmediatividad), y que, asimismo, imponen a todo el mundo un
deber de respeto y exclusion (absolutividad), y a veces (en los derechos limitados o

fragmentarios) un patio un non facere, posiblemente conectado con un facere”.?'

El Cédigo Civil, trata la materia en el libro ll, de los bienes, de la propiedad y demas
derechos reales. No la desarrolla conforme a un esquema de clasificacion,
concretandose a hacer y desarrollar una enumeracion de los mismos, asi como base,
trata de los bienes en el titulo |, para ocuparse en el titulo I, de la propiedad en sus

diversos aspectos; en el titulo Il del usufructo, uso y habitacidn; en el titulo IV, de las

° Puig, Ob. Cit; pag. 16.
2 1pid.
! Ibid.
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servidumbres; y en el titulo V, de los derechos reales de garantia, incluyendo como

tales la hipoteca la prenda en sus diversas modalidades.

En mi calidad de autora del presente estudio, se considera que los derechos reales son los
que estudian las cosas y los bienes asi como los derechos reales que pueden existir sobre

ellos.
2.3. Las cosas y los bienes

El Articulo 442 del Cdodigo Civil establece: "Son bienes las cosas que son o pueden ser

objeto de apropiacidn, y se clasifican en inmuebles y muebles".

De la definicion anterior se determina que los bienes inmuebles como los muebles son
susceptibles para prestarse como garantias, ya que los mismos tienen un valor
econdémico determinado. De la misma manera sucede con los derechos reales y
derechos personales, ya que su universalidad juridica se basa bajo la relacion de un

valor pecuniario, es decir, en su calidad de bienes tienen un valor econémico.

El Articulo 451 del Cé}digo Civil, establece que son bienes muebles: 1°. Los bienes que
pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo de ellos mismos ni del inmueble
donde estén colocados; 2°. Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin
temporal; 3° Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion; 4°. Las acciones o

cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas, aun cuando estén constituidas
20
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para adquirir inmuebles, o para la edificacion u otro comercio sobre esta clase de
bienes; 5°. Los derechos de crédito referentes a muebles, dinero o servicios personales,
y 6°. Los derechos de autor o inventor comprendidos en la propiedad literaria, artistica e

industrial.

2.3.1. Clasificacion doctrinaria de los bienes

Por su naturaleza:

a. Corporales: Tiene una existencia apreciable por los sentidos.
b. Incorporales: Aun no teniendo manifestacidon concreta produce efectos

juridicos determinados.

Por su determinacion:

a. Genéricos: Se alude identificandoles por su naturaleza comun.
b. Especificos: Se particularizan por elementos de exclusiva pertenencia a su
naturaleza.

Por su susceptibilidad de substitucion:

a. Fungibles: Pueden ser substituidos por otros de mismo género.
b. No fungibles: No pueden ser substituidos por otros (Articulo 454 del Cdédigo

Civil).

21



Por las posibilidades de uso repetido:

a. Consumibles: El uso altera su substancia.
b. No consumibles: Aquellos que aun no teniendo manifestacion concreta producen

efectos juridicos determinables (Articulo 713 del Cédigo Civil).

Por las posibilidades de fraccionamiento:

a. Divisibles: Pueden fraccionarse en dos partes.
b. Indivisibles: No admiten divisidon sin menoscabo de su naturaleza o de su
uso.

Por su existencia en el tiempo:

a. Presentes: Gozan de existencia actual.

b. Futuros: Su existencia no es real.

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

a. Inmuebles o raices: No pueden trasladarse de un punto a otro (Articulo 442 del
Codigo Civil). Por su naturaleza (Articulo 445 del Cdédigo
Civil). Por incorporacion (Articulo 447 del Codigo Civil). Por
destino (Articulo 455 del Cédigo Civil). Por analogia (Articulo
446 del Cédigo Civil).

b. Muebles: Son susceptibles de fraslado sin menoscabo a su naturaleza.

22
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Por su constitucién y contenido: s
Singulares:
a. Simples: Constituidos por un todo organico.
b. Compuestos: Integrados por la fusion de varios simples.

Universales: Estan constituidos por varios elementos entre los cuales no existe una

vinculacién material, razén que no obsta para que sean considerados como un todo.

Por la jerarquia en gue entran en relacion:

a. Principales: Los bienes son independientes y tienen mayor importancia y
valor en relacion a otros bienes (Articulos 687 y 691 del Cdédigo
Civil).

b. Accesorios: Su existencia esta condicionada por otro (Articulos 699, 692, 449

del Cédigo Civil).

Por la susceptibilidad del trafico:

a. Cosas dentro del comercio:  Son susceptibles de trafico mercantil.

b. Cosas fuera del comercio: No son objeto del mercado.

Por el titular de su propiedad:

a. Bienes del Estado.

b. Bienes de particulares.
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Por el caracter de su pertenencia:

a. De dominio publico (Articulos 457 y 458 del Codigo Civil).

b. De propiedad privada (Articulo 460 del Cédigo Civil).

2.3.2. Clasificacion del Cédigo Civil guatemalteco

El Cadigo Civil guatemalteco, no hace una clasificacién estricta de los derechos reales,
sino que desarrolla por separado cada derecho real, y solo en el caso de los derechos
reales de garantia dedica un apartado determinado. De esta manera, se puede
determinar que los derechos reales contenidos en el Codigo Civil se encuadran en la
clasificacion clasica de los derechos reales de la manera siguiente: derechos reales de
goce y disfrute: la propiedad; los derechos reales de mero goce: la posesion,
servidumbres, el usufructo, uso y habitacidn; y los derechos reales de garantia: la
hipoteca, prenda, prenda agraria, ganadera e industrial. Lo anterior se encuentra

regulado en el Cédigo Civil, en los Articulos 464 al 916.

2.4. Naturaleza juridica de los derechos reales

“Se dice que las normas que regulan los derechos reales son sustancialmente de orden
publico, es decir, que estan vinculadas al plexo de principios de orden superior,
politicos, econdmicos, morales y algunas veces religiosos, a los cuales una
sociedad considera estrechamente vinculada la existencia y conservacién de la

organizacion social establecida y que, por eso mismo, no pueden ser dejadas de lado
24



por las convenciones privadas’.?

2.5. Teorias

Para esta tematica, se clasifican las teorias siguientes:

2.5.1. Tecoria clasica

“Espin Canovas resume con precision los fundamentos de esta teoria: “La concepcion
clasica del derecho real es aquella que lo concibe como un seforio inmediato sobre una
cosa que puede hacerse valer erga omnes; el titular del derecho real ostenta un poder
inmediato sobre la cosa, hay una relacion directa entre persona y cosa. Dos son las
caracteristicas mas esenciales del derecho real segun esta teoria: la inmediatividad del
poder sobre la cosa, es decir, la relacién directa y sin intermediario entre persona y
persona, y su eficacia erga omnes, por la cual el titular puede perseguir la cosa donde
quiera que esté y contra cualquiera que la posea. Concebido de esta suerte el derecho
real aparece como figura contrapuesta al derecho de obligacion o personal, ya que éste
consiste en una relacién entre dos personas por la que una de ellas (deudor) tiene que
realizar una prestacion (dar, hacer o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que se

realice esta prestacion”.®

22 Mariani, Ob. Cit; pag. 24.
# Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espaiiol, pag. 1.
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Por referirse esta teoria a la distincion, ya expresada, entre derechos reales y
personales, en la actualidad a la misma se le resta o niega importancia, en razén que
todo derecho relaciona a personas entre si, no existiendo, en su esencia, como relacion
de persona a cosa. No obstante, la mayoria de tratadistas se inclinan por mantener la
distincion, no tanto por su basamento juridico sino por utilidad en la sistematica de la

legislacion civil, fuertemente influenciada adn por el derecho romano.

2.5.2. Teoria personalista o anticlasica

“Surgio en Europa como resultado del estudio critico de la teoria clasica. Por ello, méas
que de una teoria, se trata de un conjunto de criterios doctrinarios. Fundamentalmente,
parte del siguiente punto de vista: Las relaciones juridicas sélo existen persona a
persona, no entre personas y cosas; apartandose asi del criterio clasico sobre el
derecho real (sefiorio directo sobre la cosa) dando vida a la idea de una relacién
personal entre el titular del derecho real y todas las demas personas, que por razén de
la existencia de ese vinculo estan obligados a un no hacer, consistente en la abstencion
de perturbar al titular del derecho en relacién a la cosa objeto del mismo (obligacion

pasiva universal)”.**

Los distintos criterios en que se basa esta teoria coinciden en afirmar que existen
ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho personal, esencialmente

en lo que concierne a la oponibilidad, contra todos en el primero, contra una persona,

? Brafias, Ob. Cit; pag. 291.
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generalmente, en el segundo.

Se considera que esta teoria es clara por cuanto que las relaciones de bienes se dan

entre personas y excluye a las cosas.

2.5.3. Teoria ecléctica

“Un civilista espafiol sintetiza esta teoria en los términos siguientes: “Frente a las
posiciones extremas representadas por las teorias clasica y personalista, algunos
autores, observando que ambas teorias incurren en exageraciones y defectos, llegan a
soluciones armoénicas, que tal vez se aproximan mas a. la verdad. En efecto, se hace
una doble critica a dichas teorias: a la clasica se le achaca su insuficiencia al
desconocer que todo derecho se da entre los hombres, y a la personalista se le imputa
el error de confundir el deber juridico general con la obligacién patrimonial, al reducir el
derecho real a una obligacién pasiva universal. Sobre esta base critica se construye la
teoria ecléctica, que por primera vez formula Berker. El derecho real, se afirma, tiene un
lado externo y otro interno, constituido éste por el poder sobre la cosa y aquél por su
oponibilidad erga omnes. Asi como la teoria clasica no destacé suficientemente el lado
externo, la teoria obligacionista, en cambio, desconocid el lado interno. Estos dos
aspectos son en realidad propios de todo derecho, si bien en algunas se destaque mas
alguno de ellas. Asi, la eficacia erga omnes, caracteristica del derecho real, existe
también en la obligacién sélo que resalta mas en aquel. Por tanto, las diferencias entre

los derechos reales y personales existen, pero no deben ser exagerados, como hicieron
27



algunos partidarios de la teoria clasica. A nuestro juicio, esta posicidn arménica es la
mas exacta; ni cabe desconocer el aspecto personal de toda relacién juridica, ni cabe
identificar el deber general de abstencion de todas las personas con la obligacion

patrimonial”.?®

2.6. Definicion

El autor Federico Puig Pefia, “ha dominado, casi hasta el pasado siglo, un criterio
definidor, que fue aceptado entonces casi con la categoria de un axioma. Con arreglo al
mismo, se definian los derechos reales diciendo que eran aquellos que otorgaban a su

titular un poder inmediato y directo sobre una cosa’.?

La vision, extraordinariamente simplista y extraordinariamente practica, contrapuso los
derechos reales (ius in re) a los personales, destacando en los primeros el quantum vy el
modo de la relacién juridica a base de estos dos puntos trascendentales, que ya
apuntaba Giorgio: “relacién de hombre a cosa (a diferencia del derecho personal, que
era relacion de persona a persona) e inmediatividad, o lo que es igual que el titular del
ius in re podia moverse el solo respecto de aquella relacién, teniendo un poderio
absoluto, con caracteres de monopolio y sin precisar de la asistencia, mediacion o

amparo de nadie”.?’

 Ibid, pag. 292.
*° Puig, Ob. Cit; pag. 16.
7 Ibid.
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Esta inmediatividad puede ser absoluta, como en el derecho de propiedad, o limitada,
como en los demas derechos reales, pero siempre sera inmediatividad; es decir, que el
titular del derecho real domina directamente la cosa con poder absorbente, no
necesitando de nadie para la actuacion de este poderio. Dicho de otra forma, el
derecho real supone una relacidn inmediata entre la persona y la cosa o, lo que es

igual, una potestad directa sobre la cosa, que no necesita de intermediario alguno.

2.7. Diferencia entre el derecho real y el derecho personal

Para aportar una diferencia entre el derecho real y el derecho personal, es necesario

aportar una definicion de ambos derechos.

"El derecho real es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas
sustancialmente de orden publico, establecen entre una persona (sujeto activo) y una
cosa (objeto) una relacidon inmediata, que previa publicidad obliga a la sociedad (sujeto
pasivo) a abstenerse de realizar cualquier acto contrario al mismo (obligacion negativa),
naciendo para el caso de violacién una accion real y que otorga a sus titulares las

ventajas inherentes al iuspersequendiy al iuspraeferendi'.?®

"Derecho personal es aquel en que una persona es individualmente sujeto pasivo del
derecho. Derecho real es aquel en que ninguna persona es individualmente sujeto

pasivo del derecho. O en términos mas sencillos, un derecho personal es aquel que da

8 Mariani, Ob. Cit; pag. 24.
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suministrar, o hacer o no hacer alguna cosa. Un derecho real es aquel que da la

facultad de sacar de una cosa cualquiera un beneficio mayor o menor". %

Como puede determinarse, la diferencia es sustancial entre ambos derechos, mientras
que el derecho real su contenido es eminentemente patrimonial, el derecho personal se

refiere a la sujecion ante la ley y la obligacion de contraer derechos y obligaciones.

2.8. Clasificacion de los derechos reales

“Las clasificaciones que se han hecho de los derechos reales son”:*°

2.8.1. Clasificacién antigua

Distinguid el derecho real sobre la cosa propia (derecho de propiedad), y el derecho
real sobre la cosa ajena (servidumbre, usufructo, etc.). O bien, partiendo del derecho de
propiedad, se distinguia entre derechos reales similares al dominio (por ejemplo, la

posesidn) y derechos reales limitativos del dominio (por ejemplo, las servidumbres).

%% Ibid, pag. 20.
* Ibid.
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2.8.2. Clasificacién moderna

76}1“‘“‘_&:’ W
En conjuncién de la doctrina italiana y alemana, se afirma que los derechos reales
pueden clasificarse en derechos de goce y disposicion (propiedad), derechos de goce
(por ejemplo usufructo), derechos de garantia (por ejemplo, hipoteca) y derechos reales

de adquisicion (por ejemplo, opcidn y tanteo).

2.9. Derechos reales en el Cédigo Civil

El Cdédigo Civil regula los derechos reales en el libro I, de los bienes, de la propiedad y
demas derechos reales. No la desarrolla conforme a un esquema de clasificacion,
concretandose a hacer y desarrollar una enumeracion de los mismos. Asi, como base,
trata de los bienes, en el titulo |, para ocuparse en el titulo Il, de la propiedad en sus
diversos aspectos: en el titulo lll, del usufructo, uso y habitacién; en el titulo IV, de las
servidumbres y en el titulo V, de los derechos reales de garantia, incluyendo como tales

la hipoteca y la prenda en sus diversas modalidades.

E! Cédigo Civil, en cuanto a los derechos reales, sigue fundamentalmente el desarrollo

del Cédigo de 1933, aunque con variantes, como por ejemplo, no dedicar un titulo

especial a la posesion y a la accesion, como lo hizo dicho codigo.
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2.9.1. Clasificacion de los Derechos reales en el Cédigo Civil

De conformidad con lo que establece el Cdédigo Civil, puede hacerse la siguiente

enumeracion de los derechos reales:

a) Propiedad, como el derecho real por excelencia, que otorga un poder amplio e

inmediato (de goce, disposicidn y persecucion) sobre la cosa.

b) Posesion, que no implica la mera tenencia temporal de la cosa, sino el animo de
aprovecharse de ésta, se tenga o no titulo sobre la misma, por su especial

naturaleza. Algunos autores tratan de la posesidn antes que de la propiedad.

c) Usucapion, entendida como la prescripcién adquisitiva, que se basa
necesariamente en la previa posesion para que por el transcurso del tiempo se

transforme en propiedad.

d) Accesion, que deviene en complemento de la propiedad en cuanto los frutos

naturales y civiles que la cosa produce, pertenecen al propietario.

e) Usufructo, uso y habitacion, que respectivamente, en razon del aprovechamiento
de los frutos y del goce de la cosa, producen respecto al titular de esos derechos

una relacion inmediata y directa sobre aquella.

32



f)  Servidumbres, que crean una relacion directa de dependencia entre dos o mas
bienes inmuebles, o parte de éstos, a favor y en beneficio de ofro u otros

inmuebles.

g) Hipoteca y prenda, la primera que recae sobre bienes inmuebles y la segunda
sobre bienes muebles, para garantizar la obligacidon con preferencia respecto a
cualquier acreedor, anterior o posterior en el tiempo que no hubiese inscrito similar

derecho con antelacion.

Algunas legislaciones, como la espariola, reconocen la calidad de derecho real a otros
derechos, como el de tanteo (preferencia a una persona para adquirir la cosa cuando el
duerio decida enajenarla) y el de opcion (facultad que se da a una persona para adquirir

determinado bien bajo las condiciones estipuladas).

“‘En materia de discusion doctrinaria determinar la conveniencia o inconveniencia de
que la legislacion civil file o no taxativamente el niumero de los derechos que la misma
reconoce como reales. Ciertas legislaciones, ademas de los que enumeran como
derechos reales, permiten a la voluntad de los contratantes dar esa naturaleza a ciertos
actos. Otras, por el contrario, dan la calidad de derechos reales a los que con esa
denominacion enumeran. Este criterio, seguido por el Cédigo Civil de Guatemala,

es el que ahora tiene mayor aceptacion, por evitar que la voluntad de las partes pueda
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erréneamente crear con caracter de real un derecho que no lo sea”.*

* Ibid, pag. 294.
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3. Laposesién

Su proyeccion es multiple en la vida juridica, y sus circunstancias y efectos muy
variados. Relacionada con el derecho de propiedad, porque poseer un bien es
inherente al propietario. Con otros derechos, porque se puede poseer algo legalmente
sin ser propietario (por ejemplo, el usufructuario, la cosa dada en usufructo). Con la
mera tenencia porque quien eventualmente tiene en su poder una cosa, puede llegar a

tener posesidn sobre la misma.

3.1. Definicion

“La posesion consiste en tener una cosa de manera exclusiva y en efectuar sobre ella,
los mismos actos materiales de uso y de goce como si uno fuera su propietario, la
posesion no puede aplicarse sino a las cosas susceptibles de propiedad privada, de lo
que resulta que los particulares no pueden tener posesion eficaz, desde cualquier punto
de vista, no sobre los bienes de dominio publico, ni sobre las cosas comunes, como las
aguas de los rios, sin embargo, la posesién es posible tanto de muebles como

inmuebles”.*?

%2 Planiol, Marcel y Georges Ripert. Derecho civil, pag. 386.
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‘Para algunos autores la posesion es un estado o un poder de hecho, pero
fundamentalmente la exteriorizacién de la propiedad, del derecho de propiedad; o en
cierto sentido y en ciertas oportunidades, que la posesion es el inicio de la propiedad.
Ahora, en su sentido intrinseco, no se admite que la posesion sea la exteriorizacion de
la propiedad. Tiende a afirmarse que la posesion es una presuncion legal de

propiedad”.*

‘En el estudio del bconcepto de la posesion, Valverde estudia dos elementos
fundamentales: el corpus (elemento material), o sea el poder fisico sobre la cosa, su
tenencia; en conclusion, la relacion directa entre el poseedor y el bien poseido; y el
animus (elemento intencional), o sea la voluntad de conservar la cosa, de actuar como

propietario” 3

En derecho civil es definida, por la ley argentina, como: “la tenencia por alguna persona
de una cosa bajo su poder, con intencién de someterla al ejercicio de un derecho de
propiedad, ya actue por si o por otro”. Rojina Villegas dice de ella que es “una relacion o
estado de hecho que confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa
para ejecutar actos materiales de aprovechamiento animodominio como consecuencia
de un derecho real o personal o sin derecho alguno”.®® Esta definicion, que ofrece una
clara idea de la institucion de que se trata, podria tal vez ser objetada en su parte final,

porque induciria a una confusion entre lo que se entiende por posesion y lo que es

* Brafias, Ob. Cit; pag. 298.
o -, Valverde, Ob. Cit; pag. 7.
* Brafias, Ob. Cit; pag. 298.
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posesion presenta una gran importancia juridica, no ya por lo que en si significa, sino

también, y muy especialmente, porque la posesidon de una cosa por un tiempo
determinado, que varia segun se trate de un bien mueble o de un inmueble, y segun
asimismo que se tenga de buena fe y con justo titulo o se carezca de ambos, dan
origen a la prescripcidn adquisitiva o usucapion, mediante la cual la cosa poseida pasa

a ser propiedad del poseedor.

Son efectos de la posesion: 1) percibir los frutos; 2) reclamar los gastos de cultivo; 3)
abonarlas mejoras; 4) poder usucapir; 5) crear la posesién actual posesién continua
estado posesorio, amparado con un interdicto luego de un afio ininterrumpido de
poseedor efectivo; 6) tener preferencia para la propiedad frente a poseedores

posteriores y en igualdad de las demas circunstancias.

En derecho publico, posesiones, el territorio situado fuera de las fronteras de una
nacion, pero que le pertenece por convenio, ocupacién o conquista, como, cuando
desde Europa, se hablaba de las posesiones de ultramar, refiriéndose a las que se
tenian en América. En otro sentido completamente distinto y relacionado con el derecho
politico y con el administrativo, se habla de la posesion, real o simbélica, refiriéndose al
hecho de poner a una persona en el ejercicio de un cargo o funcién para el que ha sido
nombrada, acto que tiene importancia porque la dacién y la toma de posesion,
frecuentemente precedidas de juramento, pueden constituir un requisito indispensable

para su validez. Posesion, con trascendencia muy variada, es uno de los multiples
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sinénimos discretos de cdépula carnal”.*
‘En el estudio del concepto de la posesion, Valverde estudia dos elementos
fundamentales: el corpus (elemento material), o sea el poder fisico sobre la cosa, su
tenencia; en suma la relacion directa entre el poseedor y el bien poseido; y el animus
(elemento intencional), o sea la voluntad de conservar la cosa, de actuar como

propietario”.’

“La posesion establece que no es algo puramente ldgico, construido abstractamente por
la ciencia juridica, para que deba ser admitido por el derecho. Por el contrario, la idea
que encierra la palabra posesion es una idea de derecho positivo, en el sentido de que
cada ordenamiento puede concebir a su manera la figura en estudio y, dentro del
derecho positivo, la palabra posesion tiene dos sentidos: como seforio o poder de

hecho, y como derecho o poder juridico”.*

No cabe duda, sin embargo, que el supuesto de toda posesién es un estado de hecho,
o lo que es lo mismo, que en toda posesion, ante todo y sobre todo, vemos una relacion
o potestad de hecho del hombre sobre una cosa determinada. Hasta aqui no existe
problema; pero el derecho no le da énfasis ya que no puede hacerlo, en todas las
situaciones de contacto minimo de la persona con las cosas del mundo exterior (s

quisdurmientialiquid in mano Ponta); es preciso algo mas para que empiece a atender

% Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, pag. 748.
% yvalverde, Ob. Cit; pag. 7.
* Albaladejo, Manuel. Concepto, estructura y clases de posesion, pag. 588.
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aquella situacion de hecho e infundirle parte de su aliento. Este tendra necesariamente

que buscarse en o que es tan decisivo y digno en el hombre: su voluntad.

El derecho, empieza a actuar cuando el hombre adquiere una cosa con el deseo de
tenerlas. Pero en todo el inmenso contenido de la voluntad posesoria hay una zona que
merece destacarse especialmente, y en la que se ha fijado el ordenamiento de un modo
particular. Nos referimos al deseo, matizado con el animusdominii; es decir, un querer
tener la cosa como nuestro, lo que aparece, como una motivacion, distinto de la
voluntad. Cuando el ordenamiento se encuentra en una situacién de hecho, que puede
considerarse calificada por la intervencién de la voluntad (querer poseer) y de la
inteligencia (querer poseer con la intencion de hacer la cosa como suya), entonces, en
maximo tributo a la potencialidad espiritual del hombre, dota a la misma de su savia
trascendente, convirtiéndola en verdadera situacion de tutela juridica. Ya estamos ante
la posesidn verdadera, ante una figura autdnoma que tiene potestad y vida para hacer

sentir su voz en las instituciones.

La posesion, en su acepcion estricta y propia, es una situacion juridicamente tutelada,
por cuya virtud una persona tiene una cosa o ejercita un derecho, de tal forma que,
actua sobre la cosa como si fuera su titular verdadero. Esta es la verdadera posesion, a
diferencia de la posesién en sentido amplio, que se refiere a toda relacién material con
la cosa (con un minimum de voluntad, claro esta) y que, por ser tan amplio, se da en

muchas instituciones sin tener autonomia.
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La posesion, en su sentido estricto e independiente, es la posesién que tiene apariencia

de dominio; la que tiene una persona, como si fuera el titular de la cosa o derecho.

E! Articulo 612 del Codigo Civil, regula que es poseedor el que ejerce sobre un bien

todas o algunas de las facultades inherentes al dominio.

3.2. Clasificacion de la posesion

‘A diferencia de otros derechos, en que su unidad es manifiesta, material y
formalmente, las distintas posibilidades de posesion dan origen a distintas formas de

ella. Se sefialan como las mas importantes aquella que se expresan a continuacion”.

3.2.1. Posesidén natural y posesion civil

La posesion natural, es la tenencia de una cosa o el disfrute de un derecho, por una
persona. La posesién civil, es la misma tenencia o disfrute unidas a la intencién de

haber la cosa como propia.

Conforme el Codigo Civil de Guatemala, sblo pueden ser objeto de posesidn lo bienes
corporales y los derechos que sean susceptibles de apropiacion, rigiéndose la posesidn
de los derechos por las mismas disposiciones que regulan la de las cosas corporales

(Articulo 616).

* Brafias, Ob. Cit; pag. 298.
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3.2.2. Posesion personal y posesion por otro

La posesidn personal es la que se ejerce por quien tiene en su poder el bien o el

derecho.

3.2.3. Posesion de buena fe y posesion de mala fe

La posesion de buena fe existe cuando se tiene la creencia de que la persona de quien
se recibié la cosa era duefa de ella y podia transmitir su dominio, segun el Articulo 622
del Cédigo Civil. Dura mientras las circunstancias permiten al poseedor presumir, que
posee legitimamente, o hasta que es citado en juicio, conforme lo regule el Articulo 623

del mismo cuerpo legal.

La posesion de mala fe existe cuando la persona entra a la posesion sin titulo alguno
para poseer, y también cuando se conocen los vicios de un titulo que impiden poseer

con derecho, segun lo dispone el Articulo 628 del Cédigo Civil.

El poseedor de mala fe esta obligado a la devolucion del bien que ha poseido y de sus
frutos, o el valor de éstos estimado al tiempo que los percibid o los debid percibir, y a
responder de la pérdida o deterioro de la cosa, sobrevenidos por su culpa o por caso
fortuito o fuerza mayor, salvo que pruebe que tal pérdida o deterioro se habria causado

aunque la posesion la hubiere tenido el propietario.
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3.2.4. Posesion inmediata y posesion mediata

“Es una distincion que tiene su origen en el derecho aleman. Asi como el derecho
romano conocid una progresiva espiritualizacién de la posesién de las cosas, a través
de la doctrina de la fratidio simbdlica o ficta, también el Cdodigo Civil aleman, que parte
de un concepto puramente objetivo de la posesion, referida tan solo a las cosas, ha
creido necesario espiritualizar esa relacién corporal de las cosas a través de la
distincion entre la posesion mediata y la posesidon inmediata. Cuando el Codigo Civil
aleman dispone que el que entrega a otro la posesién de la cosa para que se le
devuelva mas adelante, sigue siendo poseedor de la cosa (posesion mediata),
establece una distincién entre posesion inmediata o poder de hecho y la posesion
mediata o poder indirecto a través de otro, que implica una espiritualizacién del

concepto posesorio, ya que también el poseedor mediato es poseedor”.40

Ocurre segun el Codigo Civil, en el Articulo 613, cuando el poseedor temporal en virtud
de un derecho (por ejemplo, el arrendamiento) deviene poseedor inmediato,
correspondiendo la posesidn mediata a quien le confirid tal derecho (en el mismo
ejemplo, al propietario).

3.2.5. Posesion discontinua y posesién continua

Dispone el Articulo 630 del Cddigo Civil, que existe discontinuidad en la posesion

‘0 Espin, Ob. Cit; pag. 34.
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(posesion discontinda): cuando la cosa poseida se abandona o desampara por mas de
un ano, o antes, cuando expresa o tacitamente se manifiesta la intencion de no

conservarla. La posesion continda: cuando no ocurren dichas circunstancias.

3.2.6. Posesion pacifica y posesion violenta

El Articulo 631 del Codigo Civil define la posesion violenta: no asi la posesion pacifica,
en los siguientes términos: “Es posesion violenta la que se adquiere por la fuerza o por
medio de coaccién moral o material contra el poseedor, contra la persona que lo
representa o contra quien tiene la cosa a nombre de aquel. Se entiende por posesion

pacifica: aquella en que no se presentan estas circunstancias”.

3.2.7. Posesion publica y posesion clandestina

Se encuentran reguladas en el Articulo 632 del Codigo Civil, La posesion publica: es la
que se disfruta de manera que pueda ser conocida de todos; y la posesién clandestina:
la que se ejerce ocultandola a los que tienen derecho para oponerse a ella. La posesion
publica se ejerce generaimente de buena fe, cuando la cosa deviene de buena fe en
poder del poseedor. La posesion clandestina, por regla general, se presenta cuando

ilicitamente se adquiere una cosa.
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3.2.8. Posesion registrada y no registrada

Esta distincidn tiene importancia muy especialmente respecto a bienes inmuebles
(Articulo 633 del Codigo Civil). Existe posesion registrada cuando se inscribe un titulo
supletorio sobre un bien inmueble, conforme a lo dispuesto en la respectiva ley, y
posesion no registrada, cuando se posee un inmueble con los requisitos previstos en la
ley, pero no se han iniciado las diligencias de titulacién o no se ha inscrito la resolucion

judicial.

El Articulo 635 del Codigo Civil, regula que sélo los guatemaltecos de nacimiento
pueden obtener titulacion supletoria de terrenos comprendidos dentro de quince
kKilbmetros a lo largo de las fronteras y del litoral. Si se trata de personas juridicas, los

individuos que las formen deben ser todos guatemaltecos de nacimiento.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, establece en el Articulo 123 lo
siguiente: "Sdélo los guatemaltecos de origen, o las sociedades cuyos miembros tengan
las mismas calidades, podran ser propietarios o poseedores de inmuebles situados en

la faja de quince kilémetros de ancho a lo largo de las fronteras".

3.2.9. Posesion individual e indivisa

La posesion individual es aquella que sobre un bien o un derecho ejerce una sola

persona; es el principio general que desarrolla las legislaciones. Posesion indivisa es la
44



que ejercen a la vez varias personas sobre un mismo bien o derecho, sin que cada una

pueda aducir que los posee todo. Regulada en el Articulo 638 del Cadigo Civil}.

3.2.10. Posesion cuasi-posesion y de la posesion civilisima

Conocida en el derecho romano con el nombre de cuasi-posesion: se concreta en
aquella legislacion unica a los derechos de servidumbre, esta excepcion altera la propia
naturaleza de la posesidbn romana, que era posesion de cosas. Los derechos
incorporales, quedaban excluidos de la posesion, pero que no fuera poseido en
contenido del derecho, cuando en tal contenido figuraba una cosa. Asi apareci6 la
cuasi-posesion, que quedo reducida a los limites expuestos. Posesion civilisima: se
entendia como aquella posesion que se adquiria por ministerio de la ley independiente
del hecho material de la aprehension y tenencia corpérea. Esta teoria tiene influencia

en el Cddigo espafiol y el francés.

Para Guillermo Garcia Valdecasas “no es muy acertada la posicién general sobre la
posesion que se transmite al heredero por la ley, no consiste en un poder de hecho
sobre las cosas que poseia el causante, pues la ley por si misma no puede crear
situaciones de hecho. Lo que se transmite al heredero es el derecho de posesion, es
decir, el conjunto de ventajas juridicas de la posesion del causante. Sin embargo, su
mas importante consecuencia es la de posesion hereditaria; es que el heredero puede
utilizar las acciones posesorias, contra la perturbacibn o despojo ejercitado

en los bienes poseidos por el causante, después de la muerte de éste y antes de haber
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alcanzado el heredero la posesién efectiva o corporal”.*’

Esto implica que el heredero no solamente esta facultado para el ejercicio de acciones
que protejan su posicidn, sino también las que defiendan los bienes del causante contra
toda perturbacion, aun antes de haber tomado la aprehension real o material de los

mismos bienes.

Existen dos sistemas sobre la adquisicion de la herencia: “el derecho romano que exige
la aceptacion para que la atribucidn se produzca; y el derecho germanico que considera
que la herencia se transmite al heredero desde el momento mismo de la muerte del

causante. Los actos de la herencia son: mortis causa y los Inter vivos”.
3.3. Proteccion posesoria

La intensidad de la proteccion posesoria (defensa de la posesion cuando se priva de
ésta por vias de hecho a una persona), depende de cada criterio legislativo sobre la
posesion. Cada uno esta influenciado en el grado en que se considere un hecho no
necesariamente relacionable con la propiedad. De todas maneras, la tendencia
predominante es a proteger juridicamente al poseedor, cualquiera sea el titulo a que
posea o aun sin poseer titulo, siempre que el acto de poseer tenga alguna apariencia
de legalidad. Por norma general, la proteccidon posesoria no esta vinculada al derecho

de propiedad sobre la cosa y la subsiguiente posesion legal.

“! Puig, Ob. Cit; pag. 67.
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La teoria clasica sobre el fundamento de la proteccién posesoria atribuida a Savigny, se
basa en el principio de que nadie esta capacitado legalmente para hacerse justicia por
si mismo. Quien se ve privado de la posesion, en consecuencia, debe acudir a la
justicia para que se le restituya el bien o derecho del cual fue desposeido. En aparente
incongruencia, la ley protege primero al usurpador. En realidad, se trata de la aplicacion
de la tesis de que el poseedor, en el caso el usurpador que se transforma en tal, tiene
una apariencia de legitimidad en su situacion, la cual debe atacar por la via judicial el

verdadero propietario o legal poseedor.

3.4. Teorias

“El tratadista Alfonso Brafias, en su Manual de Derecho Civil, incluye las teorias

siguientes”;*

3.4.1. Teoria objetiva clasica

Esta teoria sobre el fundamehto de la proteccion posesoria atribuida a Savigny, se basa
en el principio de que nadie esta capacitado legalmente para hacerse justicia por si
mismo. Quien se ve privado de la posesion, debe acudir a la justicia para que se le
restituya el bien o derecho del cual fue desposeido. En aparente incongruencia, la ley

protege primero al usurpador.

*2 Brafias, Ob. Cit; pag. 301.
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En realidad, se trata de la aplicacion de la tesis que el poseedor, en el caso el
usurpador que se transforma en tal, tiene una apariencia de legitimidad en su situacion,

la cual debe atacar por la via judicial, el verdadero propietario o legal poseedor.

3.4.2. Teoria objetiva moderna

La teoria moderna sobre el fundamento de la proteccion posesoria, atribuida a lhering,
considera que la propiedad se ejercita por lo general, a través de actos o de hechos
derivados o expresivos de la posesion. El principio general es considerar propietario a
quien esta poseyendo. De ahi que la ley protege al poseedor, a sabiendas de que en

algunas cosas puede por lo menos temporalmente, proteger al usurpador.

En el Codigo Procesal Civil y Mercantil, dispone la forma de dirimir con cierta prontitud
los casos que afectan la posesion, a través de los interdictos, juicios que sblo proceden
respecto de bienes inmuebles y no afectan las cuestiones de propiedad ni de posesion

definitivas. (Articulos 229 inciso 5 y 249 de esa normativa).

El Cdédigo Civil, conforme el Articulo 612, es poseedor el que ejerce sobre un bien todas
o algunas de las facultades inherentes al dominio. Debe advertirse que, con acierto el
Codigo relacionado, no hace referencia en dicho precepto a si la posesion se obtuvo de
buena o mala fe, pacifico o violentamente, publica o clandestinamente. Sélo se

concreta a expresar quién es poseedor.
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Previendo el caso contrario, dispone el Codigo Civil, que no es poseedor quien ejerce el
poder sobre la cosa en virtud de la situacidbn de dependencia en que se encuentra
respecto del propietario de la misma y la retiene en provecho de éste en cumplimiento
de las instrucciones que de él ha recibido, segun Articulo 614. Tampoco es poseedor el
que tiene la cosa o disfruta del derecho por actos meramente facultativos o de simple
tolerancia, concedidos o permitidos por el propietario, conforme el Articulo 615 del

mismo cuerpo legal.

Con relacién a la transmision de la posesion, el Articulo 618 del Cadigo Civil dispone
que la posesion continua de derecho en la persona del sucesor; que el poseedor puede
agregar a la suya la posesién de su antecesor o antecesores, con tal que ambas

posesiones tengan los requisitos legales.

El Articulo 620 del mismo Cddigo, ha previsto que para que la posesién produzca el
dominio se necesita que esté fundada en justo titulo, adquirida de buena fe, de manera

continua, publica y pacifica y por el tiempo sefialado en la ley.

Desarrolla el Codigo Civil lo que debe entenderse por justo titulo, buena fe y presuncion
de buena fe. Segun el Articulo 621, es justo titulo para la usucapién, el que siendo
traslativo de dominio, tiene alguna circunstancia que lo hace ineficaz para verificar por
si sblo la enajenacidn. Conforme al Articulo 622 la buena fe del poseedor consiste en la
creencia de que la persona de quien recibid la cosa era duefia de ella y podia transmitir

su dominio. Segun el Articulo 623, la buena fe dura mientras las circunstancias
49
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permiten al poseedor presumir que posee legitimamente, o hasta que es citado en
juicio. Esta Ultima disposicion (la buena fe dura hasta que es citado en juicio el
poseedor) debe entenderse en sus justos alcances. Seria antijuridica como efecto la
terminacion de la buena fe. Precisamente sobre la existencia de ésta puede versar el
juicio. La buena fe terminara cuando se declare en sentencia firme que no existié, sin
perjuicio de las medidas que previamente haya dictado el juzgador en relacién a la cosa

o derecho cuya posesion se discuta.

Con relacién a los efectos de la posesion de buena fe, dispone el Cédigo Civil en el
Articulo 624, que el poseedor de buena fe que haya adquirido la posesiéon por titulo

traslativo de dominio, goza de los derechos siguientes:

1. Hacer suyos los frutos percibidos mientras su buena fe no sea interrumpida.

2. Que se le abonen todos los gastos necesarios y Utiles, teniendo derecho de
retener la cosa poseida hasta que se haga el pago. (Ver Articulos 627, 1838 y

1916 del Cédigo Civil.

3. Retirar las mejoras voluntarias, si no se causa dafio en el bien mejorado, o

reparando el que se cause al retirarlas.

4.  Que se le abonen los gastos hechos por él para la produccion de frutos naturales

y civiles que no haga suyos por estar pendientes al tiempo de interrumpirse la

50

S Cang s

s A

25— %=

52 SECRETAn, £8

O% —~——— o/

XA ;\t"\/
W D Fordr
‘\0"75 Ny

. “ALA_E;/



SRS Jug,
oo can gy

9
>

)

-,
73
22

S
& SECRETARIA

Y

“%
6"’7;
Y41 s

posesion, teniendo derecho al interés legal sobre el importe de esos gastos desde ™%

AT
7195 >
Yivne

(L

PR,
537

.

el dia en que los haya hecho.

5. No ser desposeido de la cosa, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juioio‘.
Segun la exposicion de motivos del Codigo Civil. "La proteccion que se concede
al poseedor atiende a una doble necesidad: la de asegurar el orden publico y la de
proteger al que se presume que es propietario. El poseedor goza de las acciones
procesales respectivas entre tanto no se demuestre el mejor derecho del que
reclama la posesion. El reclamante debera respetar la posesion del que la tenga
sin privarlo de ella por su propia mano sino acudiendo a los tribunales de justicia

para probar su derecho".

6.  Ser preferido a cualquier otro que la pida con igual derecho, excepto el caso en

que deba darse posesién indivisa.

7. Servirse de la posesién como medio para adquirir el dominio por prescripcion; y

8.  Ser considerado duefio de los muebles que posee.

3.5. Elementos de la posesion

Vélez Mariconde, citado por Mariani de Vidal, distingue dos elementos en la posesion:

‘el corpus y el animus dominicorpus. Corpus es la posibilidad de disponer fisicamente
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de la cosa en cualquier momento, independientemente del poder de disponer por actos

juridicos de ella. Esta posibilidad factica de disponer de la cosa, no requiere
necesariamente que se esté permanentemente en contacto con ella, y que aquélla se

pierda cuando dicho contacto cesa por propia voluntad”.®

“El otro elemento de Ia‘posesic’)n, el animus domini. En la tenencia hay poder de hecho
sobre una cosa (corpus), pero como asimismo existe el reconocimiento de un sefiorio
superior en otra persona, falta el animus domini. Ejemplo: el locatario tiene la cosa bajo
su poder, pero ese poder no es independiente, sino que en sus relaciones con aquélia,

esta limitado por la voluntad del locador, en quien reconoce una potestad superior.

Entonces: Posesién = corpus + animus domini. Tenencia = corpus. Esta es la

concepcion de la posesidn que la separa en forma tajante de la tenencia, a través del

animus domini. Es la tesitura del Cédigo Civil”.*

Para Savigny, “los elementos de la posesidn son dos: el corpus y el animus domini. El
corpus es la posibilidad fisica de actuar sobre la cosa, de disponer fisicamente de ella y
de defenderla de cualquier accion extrafia. Esa posibilidad fisica tiene que ser querida,
es decir, debe haber un elemento volitivo para diferenciarla de la mera yuxtaposicién
local. Asi, estoy dormida y me colocan un lapicero en la mano, tengo contacto fisico con

él, podria incluso moverlo, tirarlo, etc. Pero con movimientos totalmente involuntarios,

> Mariani, Ob. Cit; pag. 114.
“ Ibid.
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esa relacion fisica no es conscientemente querida, puesto que estoy dormida. Hay,
pues, mera yuxtaposicion local, que no es sino una relaciéon de simple contacto fisico,
sin voluntad alguna, juridicamente relevante, de tener ese contacto. Si, en cambio,

estoy despierta y hay en el contacto voluntad de tenerlo, esta relacién es el corpus” #

Otro ejemplo de yuxtaposicion local se tendria en el caso de un menor de 8 afios que
tiene una relacion fisica con la cosa. Aunque esa relacién sea querida por el menor, su
voluntad no es juridicamente apta para jerarquizar la relacion fisica y convertirla en
corpus. Si el corpus se ejerce negandose a reconocer en cabeza de otro un mejor
derecho existe el otro elemento requerido, segln Savigny: el animus domini, que
consistiria en no reconocer en otro una potestad superior, un sefiorioc de mayor
envergadura. Asi, aunque se tenga el convencimiento de que no se es propietario, el
poseedor se comporta como tal y se niega a reconocer ese derecho en otra persona; es
decir que, a pesar de saber que no es propietario, se conducé como propietario y
excluye al que verdaderamente lo es. Por eso, precisamente, es poseedor por ejemplo
el ladron o el usurpador: él sabe que no es propietario, pero ejerce todas las facultades

comprendidas en el derecho de dominio y excluye al verdadero titular.

Savigny “acepta que existen cuatro casos en que, a pesar de reconocerse en otro el
dominio, el derecho romano otorgaba acciones posesorias, y que son: el del enfiteuta,
el del acreedor en Savigny prendario, el del secuestratario y el del precarista

(que era aquel a quien el Estado entregaba parte del agerpublicus, que debia restituir

“ Ibid, pag. 120.
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a la primera peticion). A estos supuestos, Savigny los llama de posesion derivada, para

indicar en ellos la desviacién de los principios generales”.*

3.6. Adquisicion de la posesion

El Articulo 612 del Cédigo Civil dispone que: “Es poseedor el que ejerce sobre un bien

todas o algunas de las facultades inherentes al dominio".

Hay que entender que la posesion se ha adquirido cuando la cosa queda sometida a la
voluntad de cualquier persona. Lo importante es que se tenga el poder de hecho sobre
una cosa, sometimiento de la voluntad, es decir, cuando se consigue sobre ellos un
sefiorio de hecho. Ejemplo: En una compraventa, se adquiere la posesion sobre el bien
cuando la transmision de la posesion se realiza a través de la entrega de la cosa. Al
adquirente no se le exige tener capacidad de obrar, pero si de entender y querer; una
cierta conciencia de que se ejerce poder sobre la cosa. No ée requiere ningun animus

especial.

“En cuanto a la posesion temporal, los animales salvajes son los Unicos susceptibles de
ser apropiados por ocupacion, mas no asi los animales domésticos, que son los que
nacen y se creian bajo el dominio del hombre y los cuales se rigen por disposiciones de

la propiedad ordinaria”.*’

“© Ibid, pag. 121.
u Exposicion de motivos del Cédigo Civil
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"El animo de poseer es una suposicion en principio y por consiguiente no es necesario

recurrir a un elemento subjetivo o dificil de probar. La manifestacion del animos por

actos externos, como el aprovechamiento del bien sin dependencia de otra persona, o

que es lo mismo, con independencia econdmica, es suficiente para proteger la

posesién

3.7. Efectos de la posesion

La posesion tiene los efectos siguientes:

1. El poseedor tiene los deberes siguientes: en las obligaciones que se determinan y

han de cumplirse en relacién con las cosas y que no gravan a una 0 mas personas

determinadas sino, al poseedor de una cosa determinada.

2. Constituye deber del poseedor de cosa mueble la exhibicién de ella ante el Juez,

de conformidad como la disponga la ley, siempre que fuese requerido por otro que

tenga interés en la cosa, fundado sobre un derecho.

3. El poseedor de la cosa inmueble tendra, respecto de sus colindantes y terceros, los

deberes que en orden a las restricciones y limitaciones del dominio establecen las

leyes para el propietario.

8 bid.
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4. El poseedor cumplira con las obligaciones que correspondan a algunas cosas
inmuebles en particular, como las de dar, hacer o no hacer y los gravdmenes

reales que afectan a las mismas.

3.8. Prescripcion positiva o adquisitiva

Con relacion a la prescripcién adquisitiva o positiva, el Articulo 643 del Codigo Civil
senala que son susceptibles de prescripcion todas las cosas que estan en el comercio

de los hombres.

La prescripcion consumada puede renunciarse, pero el derecho de prescribir es

irrenunciable.

Lo anterior significa, que una vez concluido los dos o diez afios, respectivamente, a que
hace alusion el Codigo Civil para adquirir por usucapion, el usucapiente, es decir, la
persona a favor de la cual corre la prescripcion, puede unilateralmente decidir que no
ejercera su derecho a adquirir por prescripcion, y en dado caso renunciara a su
derecho; pero no seria factible el hecho que una persona renuncie a una posibilidad
futura o a la facultad de adquirir el dominio por prescripcién, si no se ha completado el

término antes aludido.
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3.9. Naturaleza juridica de la posesién

Se ha sostenido que la posesién es un hecho y también que es un derecho, y en este
ultimo caso, que se trata de un derecho personal, de un derecho real e inclusive mixto

real y personal.

3.9.1. Teorias que consideran la posesiéon como un hecho

Savigny ‘“refiere que la posesiéon es un hecho pues su basamento se encuentra en
circunstancias facticas que constituyen el corpus. Pero ese hecho tiene consecuencias
juridicas, que son dos: las acciones posesorias y la posibilidad de usucapir. En

resumen, la posesion es un hecho con consecuencias juridicas”. 49

Mackeldey, como Savigny, “considera a la posesion como un hecho que, junto con las
cosas, constituye los elementos de los derechos reales. Esta tesis es importante para

nosotros por ser el suyo el método seguido por Vélez”. >

3.9.2. Teorias que la consideran un derecho

lhering, “consecuente con su concepcion de derecho subjetivo, segln la cual éste es

todo interés juridicamente protegido, piensa que, existiendo tal situacion en materia de

* Mariani, Ob. Cit; pag. 132.
0 Ibid.
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posesion, ella es un derecho. Reconoce que en la base de la posesion hay un sustrato
de hecho, que es necesario que persista para que se dé el derecho de la posesion: el
poseedor solo tiene derecho mientras posee, es decir, mientras dura su relacion con la

cosa”.”’

Dentro de los derechos, ubica a la posesion entre los reales, porque hay una relacion

directa e inmediata entre el poseedor y la cosa.

3.9.3. Posicion de Molitor

Mariani “sostiene que la posesién es un derecho, porque encierra en ella el elemento de
todo derecho en general, que es la voluntad. Dice también que es un derecho de
naturaleza mixta, a la vez real y personal: personal, porque ese derecho no puede ser
demandado mas que contra los violadores de la posesién (Recordar que Molitor
examina el derecho romano, donde los interdictos no tenian efectos persecutorios), y

real, porque crea una vinculacion directa e inmediata con la cosa”.>?

Por el contrario, en ellas se afirma que "Molitor ha combatido, demostrando que toda
posesion es un derecho in finey que para nosotros, gue juzgamos que la posesion es
un derecho. Se dice que se seguira el método de Mackeldey, porque las cosas

y la posesion son los elementos de los derechos reales". (Articulo 2351 del Cddigo Civil

! Ibid.
2 Ibid.
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espanol). Es evidente que un elemento de un derecho no puede, a su vez, ser un

derecho.

La jurisprudencia muy poco ha tocado el problema que, en realidad, no interesa

fundamentalmente para la solucion de los casos concretos, puesto que la posesion esta

detalladamente regulada por la ley.
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Dewan, C

4. Lausucapién

4.1. Origen

“Los origenes de la usucapién son en Roma desde los primeros tiempos, establecida en
la legislacion romana. La prescripcion extintiva, surge en la Constitucion de Teodisio I,
que regulaba que todas las acciones que no estuvieran limitadas deberian ejercitarse
dentro de un plazo de treinta afios. Posteriormente con el derecho candnico se terminan
estas instituciones y se sigue un sistema unitario de la prescripcion, que se recoge

hasta hoy en dia de las legislaciones y es utilizada por los tratadistas”.>®

La institucion de la usucapién es considerada como la adquisicion de la propiedad por
una posesion suficientemente prolongada y reuniendo determinadas condiciones segin
establece el Articulo 620 del Cédigo Civil: “el justo titulo, adquirido de buena fe, de
manera continua, publica, y pacifica y por el tiempo sefialado en la ley”. Conforme el
Articulo 633 del mismo cuerpo legal: Tratandose de bienes inmuebles, la posesion por
diez afios, da derecho al poseedor para solicitar su titulacién supletoria a fin de ser
inscrita en el registro de la propiedad. Estas condiciones tal como los jurisconsultos las
han desarrollado y precisado constituyen una teoria bastante complicada. Es probable

que el origen de la usucapidn obedeciese a reglas mas sencillas.

%3 Puig, Ob. Cit; pag. 223.
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“‘Pero el justo titulo y la buena fe, antiguamente no eran necesarias, pues era suficien
para usucapir una cosa con apoderarse y hacer uso de ella. La inaccion prolongada del
propietario equivalia al abandono de su derecho y al cabo de un tiempo bastante corto
la adquisicion era consumada en beneficio del poseedor. La ley de las doce tablas,
remediod el peligro que ofrecia este modo de adquirir, prohibiendo la usucapion de las
cosas robadas y la influencia de los jurisconsultos se hizo sentir sobre el derecho, se

desarrollo la idea que estaba naciendo sobre esta prohibicion”.>*

Se consideraba necesario rehusar a la usucapion cuando no se podia apoyar la
posesion sobre una base legitima, era clandestina o violenta. Pero esta nocién era muy
confusa ya que un analisis mas preciso hace deducir del mismo la necesidad de dos
condiciones: se exigia de una parte, entre el enajenante y el poseedor, una relacion de
derecho, anterior a la toma de posesidn y que fuese de naturaleza bastante para

justificar la adquisicion, el justo titulo; y por otra parte, la buena fe del adquiriente.

4.2. De las condiciones requeridas para la usucapién

Para Petit “se dan tres condiciones necesarias para usucapir: una causa justa, la buena

fe, la posesion durante el tiempo fijado”:>

Causa justa: Se entiende por causa justa o justo titulo todo acto juridico valido en

** Ibid, pag. 224
* Ibid.
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derecho y que implica en el enajenante la intencion de transferir la propiedad, y en el
adquiriente la de hacerse propietario. La justa causa tendria por consecuencia en la
transferencia de la propiedad en beneficio del adquiriente, si no hubiera algun obstaculo
en el traslado, por eso la venta es una causa justa y el comprador que recibe tradicién y
paga el precio debia ser propietario. La buena fe: El poseedor es de buena fe cuando
cree haber recibido tradicion del verdadero propietario o al menos de una persona que
tenga el poder y la capacidad de enajenar. La buena fe descansa sobre un error. ’En el
cual se dan algunas clases de errores: se puede ignorar un hecho o equivocarse sobre
algun punto de derecho. En la usucapion es un principio cierto que el error de derecho
no permite nunca usucapir. El error de hecho sélo puede servir de base a la buena fe

del poseedor; ademas no es necesario que sea muy exagerado.

La posesion durante el término fijado: Para usucapir una cosa hay que poseerla. Poco
importa que el poseedor haya entregado a un tercero la posesidon material, pues
contintia la usucapion, porque se puede poseer corpore alieno. La posesion debe ser
continua durante todo este tiempo sin ser interrumpida. La interrupcién hace perder al
poseedor la posesion anterior. A menos que volviera a poseer, solo podria empezar una
nueva usucapion siempre que reuniera todavia en este momento las condiciones de

justo titulo y de buena fe.

‘En el derecho clasico no se permitia la interrupcién natural de la usucapion, es decir la
ue resulta de la pérdida de la posesion, aunque el poseedor la haya abandonado
y

voluntariamente o que en caso de fuerza mayor, la hubiera perdido, o bien que haya
63
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sido desposeido por un tercero. La cual se le devolvia la posesion de la cosa por medb&’f_mw

de los interdictos”.%®

4.3. Definicion

La usucapion se define como: “Modo de adquirir el dominio de una cosa, por haber
pasado el tiempo que las leyes sefalan para que pueda reclamarlo su anterior legitimo
dueno. Tal nocidn debe completarse con la actitud activa, si se admite la redundancia,
del que prescribe, que ha de poseer durante el lapso pertinente con animo de duefio y

sin interrupcion”.®’

4.4. Naturaleza juridica

Algunos autores indican que la usucapién es una institucién de derecho natural; otros
por oposicidn la consideran mera institucién de derecho civil. Unos afirman que la
prescripcion se opone a los principios de equidad, pues permite el enriquecimiento con
el despojo de cosas pertenecientes a otro. Generalmente, los tratadistas la reconocen
como una institucion indispensable para el mantenimiento de la tranquilidad social, al

dar estabilidad por el transcurso del tiempo a ciertos derechos.

Conforme la legislacién civil guatemalteca, la usucapion, es uno de los modos de

% |bid, pag. 300.
o7 Ossorio, Ob. Cit; pag. 974.
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cosa, durante el tiempo que determina la ley y con animo adquisitivo. De manera, que la

posesion, que es un derecho incierto, se transforma en derecho de propiedad.

4.5. La prescripcién y el Registro General de la Propiedad

El Articulo 1124 del Cddigo Civil, establece que el Registro de la Propiedad es una
institucion publica, que tiene por objeto la inscripcién, anotacion y cancelacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles
y muebles identificables, con excepcion de las garantias mobiliarias que se constituyan

de conformidad con la Ley de Garantias Mobiliarias.

El Articulo anterior, regula a esa institucion como Registro de la Propiedad, sin
embargo, es importante tomar en cuenta que el Articulo 230 de la Constitucion Politica
de la Republica establece la institucion registral como Registro General de la

Propiedad. De esa cuenta, debe mencionarsele con este Ultimo nombre,

Al respecto el Articulo 8 de la Ley del Organismo Judicial preceptia que las leyes se
derogan por leyes posteriores, en este caso particular, parcialmente por
incompatibilidad de disposiciones contenidas en las leyes nuevas con las precedentes.
En este caso, la ley ordinaria se deroga por la disposicién constitucional de jerarquia

superior que la norma establecida en el Cédigo Civil.
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En la legislacion guatemalteca, la figura de la usucapion es sindnimo de prescripcion e

adquisitiva, que es una manera de adquirir derechos por el paso del tiempo.

Para que una persona pueda adquirir por usucapion, deberéa primero haber seguido los
tramites de titulacion supletoria y asi registrar su posesion en el Registro General de la
Propiedad. Para el efecto, el Codigo Civil indica en el Articulo 637: “La posesion
registrada de un inmueble, una vez consumado el término de diez arfios desde la fecha
de la inscripcion del titulo en el Registro General de la Propiedad, se convierte en

inscripcion de dominio y puede oponerse a cualquiera”.

Pueden adquirir por usucapion todas las personas con capacidad para adquirir por

cualquier otro titulo, siendo el derecho de prescribir irrenunciable.

La persona que alega la prescripcion debe probar la existencia del titulo en que funda
su derecho, en este caso, la inscripcién de la titulacién supletoria en el Registro General

de la Propiedad.

El efecto principal de la prescripcion, una vez perfeccionada, es producir el dominio de
la cosa adquirida, y con la accién que nace de él, puede reivindicarse de cualquier

poseedor y utilizarse como accidén o excepcidn por el usucapiente.

La ley establece también el plazo para adquirir el dominio, que en caso de bienes

inmuebles es de diez afios, y para bienes muebles y semovientes es de dos arios.
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4.5.1. Definicién del derecho registral

Derecho registral, es un término amplio que abarca otra clase de registros. Podria ser el
género del cual una especie seria el derecho que ahora trato. Otros autores lo denominan
Derecho de Hipotecas o Registro de Hipotecas, lo cual es un término limitativo que se
ocupa solamente de la hipoteca. El autor Roca Sastre, lo llama derecho inmobiliario
registral. Finalmente, de lo anterior, una definicidn que puede ser aplicable al derecho
que regula en Guatemala el Registro General de la Propiedad es la siguiente: "El
conjunto de normas que regulan la publicidad registral de los actos de constitucion,
transmision, modificacion y extincion del dominio y demas derechos reales sobre bienes

inmuebles y muebles identificables".*®

El Registro General de la Propiedad es un érgano administrativo de caracter publico el
cual garantiza la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en la disposicion
de los mismos, es decir seguridad en el trafico juridico. Nuestra administracion publica
lo sitia administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de Gobernacidon (Articulo
19 de la Ley del Organismo Ejecutivo) pero la inspeccidn técnica corresponde al
organismo Judicial, (Articulos 1217 y 1219 del Cddigo Civil). El derecho civil, en su
parte correspondiente, rige el trafico de bienes (eminentemente inmuebles) y que opera
a través del Registro General de la Propiedad se le denomina Derecho Inmobiliario.
Roca Sastre define al derecho inmobiliario como el conjunto de normas que regulan los

derechos reales inscribibles que determinan los efectos que las acciones personales

% peralta Méndez, Carlos Enrique. El registrc de 1a propiedad, pag. 93.
67

S o3
5 vians .

)
;:S
m

7 %

EY
=
Ve



adquieren contra terceros, por su inscripcion y fijan la prohibicién de disponer.

El Codigo Civil actual en el libro IV (Del Registro de la Propiedad), titulo primero (De la
inscripcion en general), capitulo | (De los titulos sujetos a inscripcion), nos brinda un
concepto de Registro de la Propiedad el cual preceptua: “El Registro General de la
Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacién vy
cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles y muebles identificables. - Son publicos sus documentos, libros vy

actuaciones”.

4.6. Sistemas registrales

Los sistemas registrales, tienen como objetivo ordenar los érganos que integran la
estructura del Estado, con el fin de llevar un control y brindar los servicios 6ptimos a los
Interesados en realizar determinadas inscripciones, modificaciones o cancelaciones en
los distintos registros publicos, y la forma de impulsar la seguridad juridica inmersa en

todo acto publico y registral.

‘Algunos paises bajo el influjo de sus particulares estructuras juridico-politica, han
adoptado el establecimiento y ordenacién de registros publicos, atendiendo a la amplia
o reducida extension territorial, escasa o compleja densidad de la poblacién; es decir,
Estados federados o Estados unitarios, para éstos o mas reducido, para aquellos lo

extenso. Por lo tanto, estos sistemas registrales varian segun las ventajas o beneficios
68
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que les dispensen sus propias legislaciones” >

Los sistemas registrales de tipo administrativos se pueden clasificar en:

4.6.1. Sistema difusivo

Axel Estuardo Alfonso Barrios Carrillo, “considera al sistema difusivo como un sistema
técnico de registro, expone que el mismo es descentralizado por regiones y consiste en
establecer registros en todas las jurisdicciones en donde existan autoridades locales,
bajo la guarda y custodia de secretarios de los ayuntamientos o municipalidades; es
similar al registro civii en Guatemala, cuyo funcionamiento esta encargado a las
municipalidades bajo la supervisién departamental”.®°

“Este sistema es descentralizado por regiones. Consiste en establecer registros en
todas las jurisdicciones donde existan autoridades locales, bajo la guarda y custodia de
los secretarios de las Municipalidades; es similar al Registro Civil en Guatemala, cuyo
funcionamiento esta encargado a las municipalidades bajo  supervision

departamental”.®’

* Acosta, Manuel Antonio, Sistemas y principios rectores de los registros publicos de Ia propiedad
en Guatemala, pag. 117.
% Barrios Carrillo, Axel Estuardo Alfonso. Aspectos fundamentales de los registros en Guatemala,
gég. 14.
Ibid.
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4.6.2. Sistema medio

En este sistema los registros estan establecidos en las cabeceras departamentales o en
las capitales de los distritos y tienen jurisdiccion sobre todo en el departamento que se

trate, teniendo supervision en el ambito nacional.

4.6.3. Sistema concentrativo

‘En este sistema el registro consiste en una sola oficina o institucidn, con varias
cabezas de distrito o cabeceras departamentales bajo la misma organizacion y recursos
humanos, tal el caso del Registro de Costa Rica, pues su legislacidn establece que ese
registro tendra su sede en la capital de la Republica y dependera en forma exclusiva del
Tribunal Supremo Electoral, que comprende dos departamentos; uno civil y el otro

electoral” 2

4.7. La usucapién en el derecho guatemalteco

Conforme los Articulos 642 al 646 del Cédigo Civil, pueden adquirir la propiedad por
usucapién, todas las personas capaces para adquirir por cualquier otfro titulo. Son
susceptibles de prescripcidn todas las cosas que estan en el comercio de los hombres.

Los que tienen capacidad para enajenar, pueden renunciar la prescripciéon consumada,

%2 Gémez Garcia, Julio. Propuesta para la reglamentacion de los registros civiles en Guatemala,
pag. 16.
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persona interesada en hacer valer la prescripcion, podran utilizarla a pesar de la
renuncia del adquirente. La usucapién solo favorece al que posee a nombre propio. El
que posee a nombre de otro no puede adquirir por prescripcidn la cosa poseida, a no

ser que legalmente se haya mudado la causa de la posesion.

“La usucapidon se denomina secundum tabulas porque se cumple a favor de quien se
halla inscrito como propietario del vehiculo en el registro pero que, a raiz de haberlo

adquirido de un no propietario, necesita bonificar su titulo”.%®

Referente a la usucapion, el Codigo Civil, en su Articulo 646, determina que el poseedor
por cuenta ajena no puede adquirir por prescripcidn la cosa poseida (sin perjuicio que si
pueda ejercitar las acciones interdictales), a no ser que legalmente se haya mudado la
causa de la posesion, es decir cuando el que poseia a nombre de otro, comienza a
poseer legalmente a nombre propio; pero, en este caso, la prescripcidon no corre sino

desde el dia en que se haya dado la causa.

El Articulo 650 del Cédigo Civil, expresa que la prescripcidon una vez perfeccionada,
produce el dominio de la cosa adquirida, y con la accidon que nace de él, puede
reivindicarse de cualquier poseedor y utilizarse como accién o excepcion por el

usucapiente.

® Mariani, Ob. Cit; pag. 374.
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Se establece que dentro del Codigo Civil se protege el dominio de la propiedad, y de |
posesién Unicamente hacemos usos de las acciones interdictales que del juicio sumario
se desprenden en el Cddigo Procesal Civil y Mercantil. Pero no se contempla la

proteccion al poseedor de buena fe y con justo titulo que esté a punto de usucapir.
4.8. Efectos de la usucapidn

A partir de que la usucapion se realizd, el poseedor llega a ser propietario, estando
desde entonces provisto de la reivindicatio. Esta en la misma situacién que si hubiese
adquirido la cosa por nacipatio o in jure cessio, porque el adquiriente que estaba en el
dominio del patrimonio del antiguo propietario, con todas las ventajas que le
pertenecian a la éosa, pero también con todas las cargas que a esta le pertenecian; de
este modo las hipotecas y las servidumbres establecidas sobre la cosa no se extinguen

por efecto de la usucapidn.

Con la usucapion se consolida el justo titulo, que sirve de base para la posesién, ya que
el adquiriente es considerado como aquel que ha entregado la cosa: por consiguiente
queda sometido a las obligaciones de un comprador, si poseia pro emptore; de un

donatio, si poseia pro donafto.
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CAPITULO V

5. La titulacion supletoria

La titulacion supletoria la definen varios autores como: “el instrumento legal por medio
del cual, se transforma la posesion, en una institucion de derecho como la propiedad,
con todas las facultades que integran el dominio y la consiguiente proteccion que le

brinda el ordenamiento juridico.”

El objeto de la titulacion supletoria puede recaer Unicamente sobre bienes inmuebles,
de conformidad como lo regula el Articulo 633 del Cdédigo Civil, que tratandose de
bienes inmuebles, la posesion por diez afios, con las demas condiciones sefialadas en
el Articulo 620 del mismo cuerpo legal, deriva derecho al poseedor para solicitar su

titulacion supletoria a fin de ser inscrita en el Registro General de la Propiedad.

El Cddigo Civil en el Articulo 635, regula una limitacion al establecer que: “solo los
guatemaltecos de nacimiento pueden obtener titulacion supletoria de terrenos
comprendidos dentro de 15 kildbmetros a lo largo de las fronteras y del litoral. Si se trata
de personas juridicas, los individuos que las formen deben ser todos guatemaltecos de
nacimiento.” Esta norma del Cédigo Civil estd acorde en una parte con la norma
constitucional que indica que solo los guatemaltecos de origen o las sociedades cuyos
miembros tengan las mismas calidades pueden ser propietarios 0 poseedores de

inmuebles situados en la faja de 15 kilébmetros de ancho a lo largo de las fronteras.
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Dicha norma esta contenida en el Articulo 123 de la Constitucidon Politica de la
Republica, sin embargo, como se puede apreciar, el Articulo no menciona limitaciones
respecto al litoral, sino Unicamente sobre las fronteras, y siendo que la ley constitucional

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

El Cédigo Civil en el Articulo 636, al igual que la Constitucion Politica de la Republica
de Guatemala, en el Articulo 124, establecen que los inmuebles situados dentro de las
reservas del Estado no pueden titularse supletoriamente, ni tampoco los excesos de las

propiedades inmuebles.

Es oportuno indicar que la titulacion supletoria es un medio utilizado por las personas
para obtener el dominio de bienes que han tenido unicamente en posesion. Esta figura
se denomina usucapién. El fundamento legal de lo anterior se encuentra en el Articulo
637 del Cddigo Civil respecto a que la posesion registrada de un inmueble, una vez
consumado el término de diez afios desde la fecha de la inscripcion del titulo en el
Registro General de la Propiedad, se convierte en inscripcion de dominio y puede
oponerse a cualquiera otra inscripcion de propiedad relativa al mismo bien. Sin
embargo, el usucapiente puede entablar juicio para que se le declare duefio aun antes
del tiempo sefalado en el parrafo anterior, y la sentencia que asi le declare, es titulo

para la inscripcion de la propiedad y para cancelar el asiento a favor del antiguo duefio.

Es importante enfatizar que con la titulacion supletoria lo que se inscribe es el derecho

posesorio, ya que la posesion registrada de un inmueble, sOlo se convierte en
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inscripcion de dominio, una vez consumado el término de diez afios desde la inscripcion

del titulo, y puede oponerse a cualquier inscripcion de la propiedad relativa al mismo

bien.

5.1. Definicion de titulacion supletoria

La titulacion supletoria es el procedimiento legalmente establecido a través del cual el
legitimo poseedor de un bien inmueble puede inscribir legalmente sus derechos
posesorios, y marcar con ello el inicio del plazo de la prescripcion positiva que dé lugar

a la adquisicion e inscripcidén de su dominio por usucapion.

La falta de un documento que permita la inscripcién valida en el Registro General de la
Propiedad, ocasiona la inseguridad juridica de ser despojado del mismo, y hace surgir

la necesidad de regular y legitimar la posesion precaria para convertirla en posesion de

dominio.

Atendiendo a los considerandos de la ley de titulacic’)n supletoria, el objeto de esta ley
es meramente normativo instrumental o procedimental que surge de la necesidad de
regular adecuadamente los derechos posesorios y la prescripcion positiva para brindar
mayor seguridad juridica en la tenencia de la tierra. Asimismo esta orientada a
corregirlas deficiencias de la legislacién anterior; y siendo un imperativo legal para el
Estado, segun lo regulado en el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala, “garantizar la propiedad privada como un derecho inherente a la
75
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condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que

se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional®.

La Corte Suprema de Justicia, Camara Civil, establece que: "En las diligencias de
titulacién supletoria no es requisito indispénsable que la persona que titula un inmueble
deba residir en el lugar en el que se encuentra ubicado éste, durante el tiempo

necesario para adquirir el mismo por usucapion".®*

5.2. Tramite

La titulacion supletoria es el procedimiento que el Cédigo Civil establece para que el
poseedor inscriba la posesion del inmueble que posee y esta inscfipcién marca el plazo
de la prescripcion; es decir, el plazo para que la posesion registrada de un inmueble se
convierta en inscripcion de dominio; aungue somos de la opinién que en los inicios de la

regulacién, una cosa era la usucapion y ofra distinta Ia titulacién supletoria.

El Decreto 49-79 del Congreso de la Republica de Guatemala, de fecha 26 de julio de

1979, es la ley que regula sobre la titulacidon supletoria.

El Decreto anotado derogd el Decreto 232, el cual se encargaba de la regulacidon de

dicha materia siendo el mismo de fecha tres de mayo del afio 1946, asi como, el

% Recurso de Casacién 36-2007 de fecha 10/08/2007.
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Decreto numero 31-78 del Congreso de la Republica de Guatemala el cual suspendia

los tramites realizados a través de titulos supletorios.

Del anélisis de los considerandos de la ley relacionada, se infiere que su objeto es
constituirse en un normativo instrumental o procedimental para la realizacion juridica de
la usucapion, objeto que también le sefala el Cdédigo Civil en el Articulo 634 que
establece: “Las diligencias de titulacién supletoria deberan sujetarse al procedimiento
que sefala la ley respectiva, y la resolucion aprobatoria de las mismas es titulo para

adquirir la propiedad”.

El Decreto mencionado, establece el procedimiento para que el poseedor de bienes
inmuebles que carezca de titulo inscribible en el Registro General de la Propiedad,
obtenga un titulo supletorio, el cual una vez transcurridos 10 afios contados desde su
inscripcion, deja de ser supletorio y se convierte en inscripcion de dominio; es decir, en

titulo de propiedad.

Este procedimiento puede resumirse de los siguientes pasos:

1. Solicitud

2. Resolucién del érgano jurisdiccional

3. Informe de la municipalidad respectiva

4. Oposicion

5. Audiencia al representante de la Procuraduria General de la Nacion

6. Auto aprobatorio de las diligencias
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8. Sanciones

El tramite, permitido es el judicial, y es competente cualquier juez de primera instancia

del ramo civil.

Es necesario indicar la existencia de una contradiccion entre la Ley de Titulaciéon
Supletoria y el Codigo Civil, derivada de que la Ley de Titulacidon Supletoria tiene un
caracter eminentemente instrumental o procedimental; sin embargo, en el Articulo 13

i

regula cuestiones de naturaleza sustantiva, en los términos siguientes: “el que
pretenda, mediante las diligencias de titulacidn supletoria, titular un inmueble cuya
titulacion esté prohibida por la ley, o que ya esté inscrito en el Registro General de la

Propiedad, incurrira en el delito de falsedad ideoldgica que establece el Codigo Penal.

En igual delito incurriré el que hubiere aportado a las diligencias de titulacién elementos
de juicio o declaraciones que no se apeguen a la verdad o que induzcan a error ademas
de la sancion dispuesta por el Cédigo Penal se impondra al responsable una multa de

cien a mil quetzales, conforme el Articulo 322 del citado cuerpo legal.

El caracter eminentemente procedimental de la Ley de Titulacidbn Supletoria queda
claramente plasmado en el Articulo 634 del Cdédigo Civil, anteriormente transcrito;
caracter que también se encuentra plasmado en sus propios considerandos. La

contradiccion de fondo que subsiste entre ambos cuerpos legales es trascendente en el
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ordenamiento juridico guatemalteco en tanto que imposibilita la usucapién de bienes Demaa, o2
inmuebles con inscripcion registral; pues, mientras el Cédigo Civil que es la ley
sustantiva, ordinaria y principal que regula lo relativo a la usucapion, lo permite; la ley
de Titulacién Supletoria que es una ley también ordinaria, pero que fue emitida para
establecer un procedimiento que permita la realizacién juridica de la usucapion, lo

prohibe.

En conclusion la contradiccion existente entre el Cédigo Civil y la Ley de Titulacién
Supletoria que son normativas vigentes dentro de nuestro ordenamiento juridico, es por
la combinacion que actualmente existe de dos distintas instituciones que se encuentran

en una relacién de total dependencia.
5.3. Oposicion

De conformidad con el Articulo 9 de la Ley de Titulacién Supletoria, la persona que se
considere afectada por las diligencias de titulacién supletoria, podra presentarse ante el
tribunal, oponiéndose. En este caso, el juez suspendera el trémite y poniendo razén en
autos dispondra que las partes acudan a la via ordinaria en un término de treinta dias.
Terminada la controversia podra proseguirse las diligencias siempre que el fallo sea
favorable al solicitante, incorporandose al expediente copia certificada del mismo. Si
surge oposicion los Juzgados deberan invitar a las partes a resolver su controversia por
medio de la conciliacion y la mediacion, previo a remitir el expediente al juez

competente.
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Segun el Articulo 10 de la misma normativa, concluidas las diligencias en las que se
declara la posesion legitima y se otorga el titulo supletorio, el juez ordenara la
inscripcion de dicho titulo en el Registro General de la Propiedad que corresponda.

Contra este auto procede el recurso de apelacion.

Transcurrido un afio contado a partir de la fecha de inscripcion en el Registro, y sin que
exista oposicion pendiente de resolver a esa fecha respecto a dicha inscripcion, el
interesado podra solicitar ante el juez que conoci¢ de las diligencias y dentro del mismo

proceso, que la inscripcidn de posesion se convierta en inscripcion de dominio.

Para ello el juez debera mandar a publicar un edicto, por una sola vez, en el Diario
Oficial y por cualquier otra forma que el Juez considere mas conveniente, a efecto de
gue se haga del conocimiento del publico que, habiéndose declarado que se ejerce un
legitimo derecho de posesion y, que no existiendo oposicion pendiente, se procedera a
declarar el derecho de propiedad del solicitante y la identificacion del bien inmueble (en

lo que fuera posible).

Transcurridos diez dias desde la fecha de la publicacion del edicto o de la forma
ordenada por el Juez, se dictara el auto en el que se declarara que el proceso ha
concluido, y que no habiendo oposicion es procedente declarar en definitiva el derecho
de propiedad que se ejerce y por tanto ordenar la inscripcién del mismo, librandose
para el efecto el despacho correspondiente. Contra este auto procede el recurso de

apelacion.
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Las inscripciones de dominio que se efectien con ocasién de la aplicacion de la o~
presente ley no generan valor agregado o cualquier otro tributo, por lo que el Registro
General de la Propiedad respectivo no podra exigir pago alguno con ocasién de la

inscripcion registral, salvo el arancel registral.
5.4. Revision de las diligencias voluntarias de titulacién supletoria

El Articulo 14 de la Ley de Titulacidn Supletoria, establece que una Vez dictado el auto
aprobatorio al que se refiere el Articulo 11, cualquier persona que se considere con
mejor derecho o la Procuraduria General de la Nacidn podra solicitar la revision del
expediente en un plazo de un afo contado a partir de la fécha en que se dictd el auto
aprobatorio. La revision se tramitara por el procedimiento de los incidenteé y tendra por
objeto comprobar si en la tramitacion de las diligencias de titulacion supletoria, se

cumplieron los requisitos establecidos por la ley.
5.5. Accion de nulidad

La accion de nulidad de las diligencias de titulacion que se haya seguido en contra de lo
establecido por leyes que prohiban la titulacion supletoria de determinados bienes o en
las cuales se haya violado la ley, podra ejercitarse tanto por la Procuraduria General de
la Nacion como por cualquier interesado. Solo procede la nulidad por cuestiones de
fondo que afecten los derechos discutidos y declarados en el proceso. La Procuraduria

General de la Nacidén debera actuar por iniciativa propia o por denuncia que al efecto se
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le presente, sin que sea preciso que el denunciante tenga interés personal en el caso.
Si la nulidad se declara con lugar, se mandara cancelar, en su caso, la inscripcion en el

Registro General de la Propiedad y se certificara lo conducente para los efectos de las

sanciones penales.
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CAPITULO VI

6. El derecho de ia propiedad

6.1. Definicion

La doctrina Moderna tiende a concebir el derecho de propiedad con abstraccion de las
facultades que lo caracterizan, pero enmarcandolo en su totalidad asi: el autor Alfonso
Brafias, conceptua la propiedad “como el derecho por el que una cosa pertenece a una
persona y esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente, universal”.®

La doctrina de origen romanista fundamenta el concepto de Derecho de Propiedad; en
el conjunto de facultades que lo integran. Este criterio ha hecho sentir su influencia en
los Codigos Civiles de paises latinos. Asi, El Articulo 464 del Codigo Civil, “regula que
la propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con

la observancia de las obligaciones que establecen las leyes’.

La Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala, contempla en su Articulo 39 lo
relativo a la propiedad privada al enunciar lo siguiente: “Se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede

disponer libremente de sus bienes de acuerdo a la ley”

® Brafias, Ob. Cit; pag. 323
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como inherente a la persona humana. Sin embargo, no es propio de la vida en sociedad

el ejercicio absoluto de este derecho. Tal afirmacion encuentra también asidero en el
principio que la misma Constitucién recoge en el Articulo 44, de que el interés social
prevalece sobre el particular. Ello en armonia con el principio del dominio eminente del
Estado sobre su territorio, segin el cual ése puede ejercer su actividad como ente
soberano, para el logro de sus fines, con la amplitud que le permite la ley fundamental
del pais. Tales principios se conforman con el contenido del Articulo 40 constitucional,
que faculta al Estado para expropiar la propiedad privada por razones de utilidad

colectiva, beneficio social o interés publico".®®

“‘Esta figura atiende al interés social, pues la utilidad colectiva y el beneficio social o
interés publico, justifican la expropiacién de la propiedad privada y obligan al propietario
a ceder su derecho. Al tenor del Articulo 44 de la Constitucion Politica de la Republica
de Guatemala, se establece que el interés social prevalece sobre el interés particular’.®’

6.2. Teorias

Existen las teorias siguientes:

% Corte de Constitucionalidad. Gaceta No. 3, expediente No. 97-86, pagina No. 17, sentencia: 25-02-87,
pag. 17.
®" Corte de Constitucionalidad. Gaceta No. 48, expediente No. 443-97, sentencia del 11-06-98, pag. 50.
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6.2.1. Teoria de la ocupacién
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La mas antigua de todas, aparece con el renacimiento del derecho romano. Sostiene
que hubo un momento o estado social (de aislamiento), en que los bienes eran
comunes y que, por lo tanto, cada hombre podia ocupar lo referido para satisfacer sus
necesidades basicas (solo necesitan extender la mano para apropiarse de los bienes
que necesitan y que tan abundantemente se le ofrecian). Esta ocupacion lo convertia
en propietario. Tal ocupacion, al advenir el estado social que sustituye al estado de
naturaleza sirvié de titulo justificado del derecho. Sus defensores mas
caracterizados son Grocio y Pufendorf, de la Escuela del Derecho Natural. En efecto
Pufendorf afirma que: “no hay precepto alguno de derecho natural que su reparto
general de todos los bienes para signar como cosa propia a cada uno su parte. Lo que
hace la ley natural es aconsejar el establecimiento de la propiedad, cuando lo requiera
la conveniencia de la sociedad humana; dejando a la prudencia todas las cosas o
solamente algunas, y si las deben poseer separadamente o pro indiviso, abandonando
las otras al primer ocupante, de filosofo. Una vez sentado el permiso divino, el hombre
estuvo desde entonces en el derecho de hacerse duefio de los bienes de la tierra; pero
para conseguir que fuera tenido como excluido el derecho comuin de los demas sobre la
cosa que quedaban en posesion de uno falta alguna convencion, vy la institucion de esta
propiedad, para ser de conformidad con las méximas de la recta razén, no deja de estar

originalmente fundada en las convenciones humanas.”
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6.2.2. Teoria del trabajo \%ﬁy

Afirma que el trabajo es la esencia de la propiedad; ergo esta deriva del trabajo, como
recompensa de este. El hombre transforma la naturaleza aumentando su utilidad. Por

ello, el producto de ese trabajo debe ser para quien lo ha realizado.

En cierta medida, se puede decir que esta teoria es complemento de la anterior, pues
para ella la ocupacion no basta para explicar la propiedad aquella solo confiere

posesion que se transforme en propiedad mediante el trabajo.

Esta teoria nace con los economistas del siglo XVIII, en su obra Investigacidon de la
Naturaleza y causas de la riqueza de las naciones, Adan Smith dice que: “El producto
del trabajo es la recompensa natural del mismo. En aquel primer estado de las cosas
que suponemos haber precedido a la propiedad de las tierras y a la acumulacién de los
fondos, todo el producto del trabajo perteneceria al trabajo: en él no habia propietario ni

otra persona con quien partirlo por derecho de sefiorio 0 dominio.”

La institucion de la propiedad, limitado a sus elementos indispensables, consiste en el
reconocimiento del derecho que tiene cada persona a disponer, exclusivamente, de
todo lo que pueda haber producido por su esfuerzo personal, o recibido de los
productores por titulo de dadiva o de leal consentimiento, sin emplear ni la fuerza ni el
fraude. La base de todo es el derecho de los productos sobre lo producido por ellos

mismos.
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6.2.3. Teoria de la ley

De acuerdo con esta teoria, la propiedad es creacién de la ley. Sélo ella puede
constituirla o fundamentarla, disponiendo la renuncia de todos y otorgando un titulo de
goce a uno soélo. Afirma que una vez constituida la sociedad y el poder civil, éste
decreto, en interés de todos, la capacidad de cada uno para lograr la posesion
exclusiva de los bienes y fij6 las condiciones de esta apropiacion, comenzando a existir

desde entonces el derecho de propiedad privada.

Montesquieu, sustentando el derecho a la propiedad, dice: “Asi como los hombres han
renunciado a su independencia natural para vivir bajo las leyes politicas, han
renunciado también a la comunidad natural para vivir sujetos a las leyes civiles. Las
primeras de estas leyes les otorgaron la libertad; las segundas la propiedad. Es decir
que el hombre prescinde de su inicial libertad para someterse a las leyes politicas,

asegurandose con ellas su libertad y su propiedad”.%®

Bentham Jeremias, por su parte, expresa. “La ley no dice al hombre, trabaja y yo te
recompensaré, sino que le dice, trabaja y los frutos de tu trabajo, es la recompensa
natural y suficiente, que sin mi ti no podrias conservar, yo te aseguraré el goce de
ellas, conteniendo la mano que quisiera quitértelos, Sila industria crea, la ley es la que
conserva, si en el primer momento se debe todos los otros momentos todo se debe a la

ley. Agrega que para conocer mejor el beneficio de la ley, procuraremos formarnos una

% Bilbeny, Norbert y otros autores. Historia de la ética, pag. 221.
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idea clara de la propiedad natural, y que ella es Unicamente obra de la ley. Pero su\%m =

pensamiento lo resume en esta frase célebre”.% (sic)

La propiedad y la ley han nacido juntas y morirén juntas. Antes de las leyes no hubo

propiedad; suprimida las leyes y toda propiedad desaparece.

6.3. Definicion de dominio

El Cédigo Civil Argentino define el dominio como el derecho real en virtud del cual una

cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de una persona.

El dominio es la plenitud de las leyes que los atributos que las leyes reconocen al
propietario de una cosa para disponer de ella: De hecho, este dominio absoluto siempre
ha sido limitado por la costumbre y por la legislacion de cada pais. En la legislacion
guatemalteca, especificamente en el Cédigo Civil, se utiliza el término dominio como
sinénimo de propiedad, sin embargo, el dominio es propiamente una situacion o estado
juridico que ostenta su titular, como consecuencia de su derecho de propiedad, como
un elemento supremo e ineludible, recogido de forma objetiva por la Constitucion

Politica de la Republica de Guatemala.

Las condiciones para que la posesion produzca el dominio se establecen en el Articulo

620 del Cddigo Civil, que prescribe que para que se produzca el dominio se necesita

% Bentham, Jeremias. Tratados de legislacion civil y penal, pag. 258.
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que esté fundado en justo titulo, adquirida de buena fe, de manera continla y pacifica Yo

por el tiempo sefialado en la ley (10 afios o 2 aflos Articulo 633 del Cédigo en mencion).

6.4. Derechos fundamentales del propietario

El Codigo Civil reconoce como derechos fundamentales del propietario: el derecho de
defender su propiedad por los medios legales y de no ser perturbado en ella, si antes
no a sido citado, oido y vencido en juicio, el derecho de reivindicar la cosa de cualquier
poseedor o detentador y el derecho del propietario a los frutos de sus bienes y a cuanto

se les incorpore por accesion.

Las limitaciones al derecho de propiedad el Cédigo Civil las regula, como aquellas
limitaciones, prohibiciones y obligaciones al propietario. La materia esta regulada en los
Articulos 473 al 484, de cuya lectura se desprende que se trata de limitaciones al
derecho de propiedad, de prohibiciones o de obligaciones del propietario. Las
limitaciones a la propiedad pueden ser: legales, o sea las que establecen las leyes y en
ciertos casos los reglamentos, y voluntarias, o sea las establecidas por decisién del

propietario, como en el caso de las servidumbres.

6.5. Modos de adquirir la propiedad

Espin Canovas consigna que “denomina tradicionalmente en la doctrina romanista

modos de adquirir la propiedad a los hechos juridicos que producen su adquisicién por
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El tratadista Alfonso Brafias “denomina a los modos de adquirir la propiedad a aquellos

actos juridicos, o en oportunidades simplemente hechos, que tienen por objeto y dan

como resultado precisamente la adquisicion del derecho de propiedad sobre un bien”.”!

Se entiende por modos de adquirir la propiedad aquellos hechos juridicos a los cuales
la ley reconoce la virtud de hacer surgir el dominio en un determinado sujeto. Los
hechos a los que se refiere la doctrina, pueden tener su origen en la naturaleza como
en el caso de la aluvion; de la legislacion, como en el caso de la expropiacién forzosa, y
de la voluntad humana plasmada en la realizaciéon contractual, constituyendo los dos
ultimos, en rigor de la técnica, actos juridicos por las circunstancias cualificadas por la

participacion del hombre.

Existen diversas clasificaciones de los modos de adquirir la propiedad, pero ninguna
parece haber alcanzado el relieve de la tradicional que los divide en “modos originarios
y modos derivativos”. Los primeros se dan cuando la adquisicién de la propiedad se
realiza sin existir relacion juridica con el anterior propietario o cuando no existe anterior
propietario. Los segundos se dan cuando, preexistiendo la propiedad, esto es el
derecho de propiedad sobre un bien, éste es transmitido a otra persona en virtud de

una relacion juridica como la compraventa.

"% Espin, Ob. Cit; Pag. 35
" Brafias, Ob. Cit; P4g. 3
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El Cédigo Civil no adopta ninguna clasificacion, de los modos de adquirir la propiedad,
simplemente, se limita a enumerarlos, siendo los siguientes: Ocupacién, accesiony la

prescripcion adquisitiva.
6.5.1 La ocupacion
Es la aprehension de una cosa corporal que no tiene duefio, con animo de adquirir la

propiedad. En el Cddigo Civil la ocupacion implica las situaciones siguientes:

» Hallazgo de Tesoros, Articulo 592 del Coédigo Civil.

7

» Hallazgo de Bienes Mostrencos

Y

Apropiacion de los animales bravios o salvajes por medio de la ocupacion y la
caza. Lo concerniente a este tipo de ocupacién esta regulado del Articulo 600 al
605 del Cddigo Civil, asi también en el Decreto Gubernativo 1235, Ley de

Piscicultura y Pesca.

6.5.2 La accesion

De Diego define la accesion indicando: “que compete al duefio de una cosa sobre lo
que esta produzca y a ella se incorpore o una, mas o menos inmediatamente en calidad

de accesorio y de un modo inseparable”.”?

La teoria de la accesion fue creada por los Romanistas, quienes la clasificaron ast:

2 Espin. Ob. Cit; P4g. 36
91



Articulos 676, 678, 679 respectivamente.

Y

en los Articulos del 658 al 668 del Cédigo Civil.

6.5.3 La usucapidén

La prescripcion adquisitiva como también se le conoce es un modo especial de adquirir
la propiedad a través del ejercicio de la posesidon sobre un bien mueble o inmueble por

el plazo establecido en la ley, cumpliendo con ciertos requisitos y formalidades

especiales.

% P
., . . r - Gy ..
Accesion de Inmueble a Inmueble. Nuestra legislacion civil lo regula en los %M&,g-'

Accesion de Mueble a Mueble: Articulos 689, 698, 690 del Cédigo Civil.
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CAPITULO VII

7. Analisis juridico de los Articulos 637 del Cédigo Civil, 4 v 39 de la

Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

Para ilustrar el presente tema, es indispensable hacer referencia de algunos aspectos
que en derredor de él deben entenderse, a fin de lograr su comprension y su adecuada
ubicacion dentro del ambito juridico, mismos que serdn de gran utilidad para la
comprension y analisis del supuesto juridico contenido en el Articulo 637 del Codigo

Civil.

Antes de analizar es importante abordar el tema que se refiere al periodo de transicion

del derecho civil

En cuanto a la codificacién y evolucién guatemalteca del derecho civil, puede afirmar
que en un principio seguimos la misma suerte evolutiva de la codificacion espariola vy,
no fue sino hasta en el afio de 1877 en el que fue promulgado el primer Cddigo Civil,
luego en el aflo de 1926, posteriormente en 1933, y finalmente el actual Cédigo Civil,
Decreto Ley 106, promulgado a los 14 dias del mes de septiembre de 1963 por el Jefe
de Gobierno de la Republica Enrique Peralta Azurdia. De esa cuenta se puede ubicar
que bajo la Carta fundamental de Gobierno, Decreto Ley numero 8, promulgado el 10
de abril de 1963 por el Jefe de Gobierno de la Republica, entro en vigencia el Codigo

Civil que actualmente nos rige, cabe mencionar que se ha observado a través del
93

2

Wl
:‘\\\IE

/

>

EMarn, b



tiempo, desde que dio origen a la primera Constitucion y parte desde el derecho de la

LG 4,
S
\\““E“
s,
SN P

‘\Q,\P«S JUﬁ/o 8
oAl CA;;ZDS/Q,;
%

be
P

|
|
|

LAY
$i04p
(424
o
[
=
B
b=y

&

(7

Epoca Medieval, es un antecedente, con documentos que forman el principio de las
Constituciones modernas, hasta arribar a la emision de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, promulgada el 31 de mayo de 1985 y entré en vigencia el 14

de enero de 1986, que es la que nos rige actualmente.

De lo anterior expuesto, se inicia el estudio y analisis del precepto juridico antes

mencionado.

7.1. Articulo 637 del Codigo Civil

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

inscripcién de la propiedad y para cancelar el asiento a favor del antiguo duefio”.

“Siguiendo la posicién de Eduardo Garcia Maynez, la norma se usa en dos sentidos,
uno amplio que se aplica a toda regla de comportamiento, que puede ser obligatoria o
no, y son llamadas reglas técnicas y otro estricto que corresponde a la que impone

deberes o confiere derechos, conocidas simplemente como normas. Segun Luis Mufioz,
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la norma juridica es aquella que fija la ordenacién légica de las obligaciones o deberes
y de las facultades privativas del ser humano para la consecucion de sus fines, y de
aquellas reglas que imponen exigibilidad de las relaciones esenciales a la vida de la

sociedad constituida”.”®

“El poseedor temporal en virtud de un derecho, es poseedor inmediato pero la posesién
legitima o posesién mediata corresponde a quien le otorgd tal derecho. Es el caso del
usufructuario, del arrendatario, del depositario, que poseen la cosa derivando su
derecho del que tiene la posesidn originaria. La proteccion que se concede al poseedor
atiende a una doble necesidad: la de asegurar el orden publico y la de proteger al que
se presume que es propietario. El poseedor goza de las acciones procesales
respectivas entre tanto no se demuestre el mejor derecho del que reclama la posesion.
El reclamante debera respetar la posesién del que la tenga sin privario de ella por su

propia mano sino acudiendo a los tribunales de justicia para probar su derecho”.”*

“‘La posesion puede referirse al contenido del derecho dominical del propietario o a la
posesion que Condﬁce a la adquisicion de la propiedad mediante el cumplimiento de las
condiciones exigidas por la ley. Debe proceder desde luego de un hecho o acto juridico
que sirva de causa a la posesion y que legalmente transfiera el dominio, como seria la

compraventa, la permuta, la adjudicacién en pago, la donacion y la sucesion hereditaria.

& Ajanel Alvarado, Vitalino Anibal. Anélisis de las reformas al Cédigo de Trabajo contenidas en
Decretos nameros 13-2001 y 18-2001 del Congreso de la Repiblica de Guatemala, pag. 77.
Expos:cxon de Motivos del Cédigo Civil.
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La ocupacion no es titulo legal para adquirir la propiedad de inmuebles, aunque estos
se posean por mas de diez afios, pues los bienes de esta clase que no pertenezcan a
personas individuales o juridicas, son nacionales y su adquisicion esta sujeta a lo
dispuesto en el Codigo Fiscal; en cambio, al poseedor de bienes muebles se le
considera duefio mientras no se pruebe lo contrario. La posesidn de bienes y
semovientes comprados en mercados o ferias o establecimientos autorizados, es
legitima y estara amparada por la autoridad, pero la adquisicion que proceda en otra
forma no es legal y puede perderla el adquirente, a quien Unicamente le quedara accion
para reclamar contra el que le vendid, lo que resulta ineficaz cuando la operacion se ha
hecho con individuos desconocidos. El acto juridico que transfiere el derecho, es el
justo titulo a que la ley se refiere; pero, tratdndose de bienes inmuebles, la operacion
debe inscribirse en el Registro General de la Propiedad y para el efecto la ley establece
que se haga constar en un documento sujeto a normas legales, que no pueden

evadirse”.”®

Este documento que en la contratacion es la escritura publica, se llama también titulo,
para los efectos de la inscripcion en el Registro. Pero hay ocasiones en que alguna
circunstancia impide que el enajenante pueda otorgar escritura de traspaso con los
requisitos exigidos por la ley para que presentada al Registro, sea inscrita a nombre del
nuevo duefio, Segun la exposicion de motivos del Cddigo Civil, “En estos casos, el
adquirente solo recibe la posesion de hecho mediante la entrega material de la cosa

que le hace el transmitente, pero como no obtiene titulo para inscribir, la ley suple su

7> Exposicién de Motivos del Cédigo Civil
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falta permitiendo que el poseedor acredite judicialmente haberla adquirido con justo
titulo y gozarla quieta, publica y pacificamente sin interrupcién, durante un término no
menor de diez afos para que inscriba su posesion, la cual, transcurridos otros diez
afnos; sin reclamo alguno, o antes si el poseedor puede probar en otra forma su

derecho, se convertira en inscripcion de propiedad”.

El Cédigo Civil de 1977 contemplo este caso y dispuso que los que carecieren de titulo
habil para la inscripcién, podian solicitar titulo supletorio para su registro. Han pasado
muchos afos y el problema sigue en pie, sobre todo entre los campesinos, por lo que
es indispensable mantener la vigencia de la titulacion supletoria. La titulacion ordinaria,
dice Roca Sastre, “justifica el acto o contrato, es decir, el negocio o causa juridica de la
adquisicién del derecho real. Este aparece en ella en todo su dinamismo o sea, en su
constitucion, transmision, modificacién o extincidon. Es una prueba directa de la
adquisicion producida generalmente de modo bilateral, ya que auténtica el

consentimiento o acuerdo entre transferente y adquirente”.”

La titulacién supletoria, sigue diciendo el mismo autor, “justifica la titulacion de un
derecho real. Este aparece en ella como reflejo de su situacidon estatica, o sea en su
tenencia o pertenencia. Es una prueba indirecta de la adquisicion, producida de modo

unilateral”.””

® Ibid. pag. 52
7 Ibid.
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la propiedad de un inmueble a fin de que el Registro pueda efectuar la inscripciéon y

demas operaciones que se refieran al mismo inmueble.

Son estos principios los que estan contenidos en los capitulos VIl y VIII, Titulo I, Libro 1l
Del Cddigo Civil que tratan de la posesion y la usucapién. Debe observarse que el
Articulo 637 declara que la posesion registrada de un inmueble, una vez consumado el
término de diez afios desde la fecha de la inscripcion del titulo en el Registro General
de la Propiedad, se convierte en inscripcion de dominio y puede oponerse a cualquiera
otra inscripcion de propiedad rotativa al mismo inmueble. Sin embargo, agrega, el
usucapiente puede entablar juicio para que se le declare duefio aun antes de los diez
anos de posesion registrada y la sentencia que asi lo declare, es titulo para la

inscripcion de propiedad y para cancelar la inscripcién hecha a favor del antiguo duefio.

Esta ultima parte se armoniza con el Articulo 651 que establece que el dominio sobre
bienes inmuebles y demas derechos reales sobre los mismos, se adquiere por
prescripcion, por el transcurso de diez afios. De manera que la propiedad puede
obtenerla el usucapiente por la posesion registrada a que se refiere el primer parrafo del
Articulo 637, o demandando la propiedad directamente, como lo establece el segundo
parrafo del mismo Articulo, toda vez que disponga de prueba plena para que una
sentencia favorable mande cancelar la inscripcion existente y registrar el derecho del

nuevo duefio.
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El objeto del presente estudio ha sido determinar los alcances legales y la naturaleza
juridica del Articulo 637 del Cdodigo Civil, analisis que se traduce en la interpretacion

legal de dicha regulacién legal, con el objetivo general siguiente:

Determinar la incompatibilidad del Articulo 637 del Cdodigo Civil, con los Articulos 39 y 4

de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

De lo anterior se establece con claridad y en forma indubitable que el derecho de
igualdad constitucional, es violado por el Articulo 637 del Cdédigo Civil y que de
conformidad con el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, el derecho de la propiedad privada, es un derecho de la persona humana,
para disponer libremente de sus bienes, sin embargo el precepto legal arriba
mencionado, contraria la disposicién constitucional, al establecer la opcion de adquirir

un bien inmueble a través de la usucapion.

Debe tomarse en cuenta que la adquisicion de una propiedad, se realiza a través de la
posesion registrada, institucidn juridica que constituye el fundamento de la inscripcion
de dominio de la propiedad o a través de la regulacion contenida en el Articulo 442 del
Codigo Civil, que establece que los bienes son las cosas que pueden ser objeto de

apropiacion.

Sin embargo, el Articulo 637 del Codigo Civil establece la posibilidad de cancelacion de

inscripcién de la posesion de la propiedad registrada de un inmueble, cuando ha sido
99



adquirida a través de la institucién de la usucapion.

De lo anterior se desprende que el Articulo 637 deI'Cc’Jdigo Civil, contraria la disposicion
constitucional contenida en el Articulo 39 de la Constitucidn Politica de la Republica de
Guatemala, por lo que es inconstitucional de pleno derecho, conforme lo dispone el

Articulo 175 de la ley suprema.

El Articulo 637 del Cédigo Civil debe quedar reformado asi: “La posesion 'registrada de
un inmueble, no debe generar inscripcidn de dominio a nombre de otra persona, en
cumplimiento a lo que establece el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala”.

Segun el Articulo 1125 numeral 3) del Codigo Civil, en el Registro General de la
Propiedad se inscribira la posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido.
‘Este Articulo contempla el principio registral de inscripcion, los derechos nacidos
extraregistralmente, al inscribirse adquieren mayor firmeza y proteccidén, por la
presuncidon de exactitud de que son investidos, por la fuerza aprobatoria que el registro

les da".”®

"En este submotivo de casacion aducido por el actor la violacién de ley se refiere a la
inaplicacion del Articulo 14 de la Ley de Titulacion Supletoria, que concede el plazo de

diez afios a la persona interesada en impugnar las diligencias de titulacion supletoria.

"® Mufioz, Nery y Rodrigo, Mufioz. Derecho registral inmobiliario guatemalteco, pag. 22.
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En efecto, la Sala no aplicd el Articulo 14 de la Ley de Titulacién Supletoria, porque no
era el pertinente para el analisis de la caducidad que declaré con lugar, porque el fallo
lo sustentd en el Articulo 9 de la misma ley. Este precepto normativo establece el plazo
de treinta dias para que las partes acudan a la via ordinaria en caso de oposiciéon de la
persona que se considere afectada por las diligencias indicadas, plazo que es
perentorio e improrrogable, de conformidad con el Articulo 64 del Cédigo Procesal Civil
y Mercantil, ya que si dentro de dicho plazo no promueve el proceso ordinario
correspondiente, caduca el derecho del opositor. Ademas, el Articulo 14 de la ley citada
se refiere a una situacion diferente al planteamiento de un juicio ordinario de oposicion
a las diligencias de titulacion supletoria, toda vez que la normativa contenida en este
precepto juridico, tiene por finalidad Unica la revisidn de las diligencias sefaladas con el
objeto de determinar si se cumplieron los requisitos establecidos por la ley y su tramite
es el de los incidentes. De lo anterior se concluye que la revisién a que se refiere este
Articulo, no autoriza el planteamiento de un proceso ordinario para la anulaciéon de las
diligencias de titulacion supletoria, sino un acto de revisidon que no se tramita en la via

ordinaria”.”®

"La Camara Civil en reiterados fallos ha sostenido que para que proceda a la accién
reinvicatoria, es necesario que se identifique la cosa reclamada y que ésta esté en
posesion del demandado o demandados. Ademas de lo anterior, se debe agregar como

otro requisito el titulo de dominio o el justo titulo en su caso”.®

® Corte Suprema de Justicia. Gaceta del 22/03/2008, referente al Recurso de Casacion, No. 26-2005
% Corte Suprema de Justicia. Gaceta del expediente No. 300-2001, fecha 12/08/2002.
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El Articulo 918 del Cddigo Civil, establece que: “Los derechos a la sucesion de una

persona se transmiten desde el momento de su muerte”.

7.2 Articulo 4 de la Constitucion Politica de la Repitblica de Guatemala

Es importante agregar que si bien es cierto que la Constitucidn Politica de la Republica
es de creacidon y vigencia posterior al Codigo Civil, es necesario indicar que la ley
constitucional, por ser de caracter suprema, tiene supremacia sobre la ley ordinaria

mencionada anteriormente aunque su vigencia sea posterior.

El Articulo 4 constitucional regula: "Libertad e igualdad. En Guatemala todos los seres
humanos son libres e iguales en dignidad y derechos. El hombre y la mujer, cualquiera
que sea su estado civil, tienen iguales oportunidades vy responsabilidades. Ninguna
persona puede ser sometida a servidumbre ni a otra condicion que menoscabe su

dignidad. Los seres humanos deben guardar conducta fraternal entre si”.

Es clara la disposicion constitucional que regula el Articulo 4, estableciendo el derecho
de igualdad al regular que en Guatemala todos los seres humanos son iguales en
derechos y que el hombre y la mujer tienen iguales oportunidades y responsabilidades.

Este principio constitucional impone que situaciones iguales sean tratadas
normativamente de la misma forma, para que el mismo rebase un significado
puramente formal y sea realmente efectivo. El principio de igualdad hace una referencia

a la universalidad de la ley, pero no prohibe, ni se opone a dicho principio, el hecho
102
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que el legislador contemple la necesidad o conveniencia de clasificar y diferenciar
situaciones distintas y darle un tratamiento diverso, siempre que tal diferencia tenga una

justificacion razonable de acuerdo al sistema de valores que la Constitucion acoge.

Esta norma reconoce la igualdad humana como principio fundamental, que ha sido
estimado en varias resoluciones de la Corte de Constitucionalidad. Al respecto debe
tomarse en cuenta que la igualdad no puede fundarse en hechos empiricos, sino se
explica en el plano de la ética, porque el ser humano no posee igualdad de condiciones
fisicas, ya que de hecho son evidentes sus desigualdades materiales, sino que su
paridad deriva de la estimacion juridica. Desde esta perspectiva, la igualdad se expresa
por dos aspectos: Uno, porque tiene expresion constitucional, y otro, porque es un
principio general del derecho. El reconocimiento de condiciones diferentes a situaciones
también diferentes no puede implicar vulneracion del principio de igualdad, siempre que

tales diferencias tengan una base de razonabilidad.

7.3 Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Reptiblica de Guatemala

Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la
persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo
con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las
condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que
se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los

guatemaltecos.
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Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica, como inherente a la persona
humana. Sin embargo, no es propio de la vida en sociedad el ejercicio absoluto de este
derecho. Tal afirmacion encuentra también asidero en el principio que la misma
Constitucion recoge en el Articulo 44, de que el interés social prevalece sobre el
particular. Ello en armonia con el principio de dominio eminente del Estado sobre su
territorio, segun el cual, éste puede ejercer su actividad como ente soberano, para el
logro de sus fines, con la amplitud que le permite la ley fundamental del pais. Tales
principios se conforman con el contenido del Articulo 40 constitucional, que faculta al
Estado para expropiar la propiedad privada por razones de utilidad colectiva, beneficio

social o interés publico”.%’

®' Corte de Constitucionalidad. Gaceta No. 3, expediente No. 97-86, sentencia: 25-02-87, pag. 17.
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CONCLUSIONES

o
A pesar que la ley constitucional tiene supremacia sobre la ley ordinaria, se toma
en cuenta esta superioridad, a pesar que la actual Constituciéon de la Republica de
Guatemala, fue creada y tomod vigencia posteriormente a la creacion del Caédigo

Civil.

Conforme el Articulo 637 del Cddigo Civil guatemalteco, por medio de la
usucapion se establece la opciéon de adquirir un bien inmueble, aunque lo
dispuesto sea contrario a lo establecido en la Constitucion de la Republica de

Guatemala.

Se determina que el segundo parrafo del Articulo 637 del Cdédigo Civil
guatemalteco, es violatorio al derecho constitucional de propiedad privada y del
derecho de igualdad, al permitir la cancelacion de un asiento de dominio en el

Registro General de la Propiedad.

En Guatemala para adquirir una propiedad es a través de la posesion registrada o
por medio de la regulacion contenida en el Articulo 442 del Cédigo Civil, tomar a
ambas como fundamento para la inscripciéon de dominio de la propiedad relativa al
mismo bien, quedando con ello vedado el derecho de adquirir a través de la

usucapion, con el fin ultimo de solicitar la reforma de la figura legal en cuestion.
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RECOMENDACIONES

El Estado debe tomar en cuenta que si bien la actual Constitucion de la Reptblica
de Guatemala entré en vigencia en fecha posterior a la creacion del Cédigo Civil,
es necesario establecer que la ley constitucional tiene supremacia sobre la Ley
Ordinaria, aunque su vigencia sea posterior, puesto que en el supuesto juridico
contenido en el Articulo 637 del cuerpo legal en mencion, existe contradiccion por
no estar en concordancia con el principio registral de prioridad y de propiedad

privada constitucionalmente consagrado en cuanto a su certeza juridica.

Es imprescindible que el Estado resguarde la observancia de los principios
constitucionales y evite que por medio de la usucapién se pueda adquirir un bien
inmueble, puesto que el respeto a los derechos fundamentales constituye uno de
los pilares del Estado de derecho y con ello se evita las desigualdades que alin se

observan en materia de propiedad.

A través del Congreso de la Republica de Guatemala, reformar el Articulo 637 del
Cadigo Civil, en el sentido que: “La posesion registrada de un inmueble, no debe
generar inscripcion de dominio a nombre de otra persona, en cumplimiento a lo
que establece el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, amén a que el mismo es violatorio al régimen de propiedad privada y

a los principios fundamentales de derecho.
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El Estado de Guatemala, debe velar para que la Unica forma de adquirir una
propiedad sea a través de la posesion registrada y la regulacién contenida en el
Articulo 442 del Cédigo Civil, que establece que los bienes son las cosas que
pueden ser objeto de apropiacion y eliminar el uso de la usucapion, por haber
cumplido el poseedor, no obstante, con los requisitos esenciales que exige la ley y

el fenecimiento de las diligencias voluntarias de mérito.
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