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Estimado Doctor: ::& -

Le informo que de conformidad con el nombramiento emitido por el despacho a

su cargo de fecha veintitrés de octubre del afio dos mil doce, procedi a la asesoria del
trabajo de tesis de la bachiller Sindy Jeannette Paz Morales, con carné 200218315;
que se denomina: “ESTUDIO JURIDICO Y DOGMATICO CIVIL DE LOS BIENES Y
DERECHOS REALES REGULADOS EN LA LEGISLACION CIVIL VIGENTE EN

GUATEMALA”. Después de la asesoria encomendada, le doy a conocer lo siguiente:

1.

El contenido de la tesis es cientifico y técnico, ademas la ponente utilizé la

legislacién y doctrina acordes, redactando la misma de forma adecuada,
empleando un lenguaje apropiado y se desarrollaron de manera sucesiva los

distintos pasos correspondientes al proceso investigativo.

Los métodos que se emplearon fueron: analitico, con el que se establecieron los
derechos reales; el sintético, indic6é sus caracteristicas; el inductivo, establecié su
regulacion legal, y el deductivo sefialé su importancia juridica. Se utilizaron las
siguientes técnicas de investigacion: fichas bibliograficas y documental, las
cuales fueron de utilidad para la recoleccion de la informacion actual y suficiente
para el desarrollo de la tesis.

La redaccion utilizada es la adecuada. Los objetivos determinaron vy
establecieron los bienes y derechos reales. La hipétesis formulada fue
comprobada, dando a conocer los fundamentos juridicos que informan los
derechos reales en la legislacién civil guatemalteca.

El tema de la tesis es una contribucién cientifica y de util consulta tanto para

- profesionales como para estudiantes, en donde la ponente sefiala un amplio

contenido de la normativa vigente.
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5. Las conclusiones y recomendaciones se redactaron de manera sencilla y
constituyen supuestos certeros, que dan a conocer la adecuacién de la conducta
humana a la descripcién contenida en la ley.

6. Se empled la bibliografia adecuada y de actualidad. A la sustentante le sugeri
diversas enmiendas a su introduccién y capitulos, encontrandose conforme en su
realizacién; siempre bajo el respeto de su posicion ideoldgica.

La tesis desarrollada por la sustentante cumple con los requisitos establecidos en
el Articulo 32 del Normativo para la Elaboraciéon de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo que emito DICTAMEN
FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite respectivo, para evaluarse
posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de Tesis, previo a
optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente.
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Colegiado-3,805
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guabemala

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 19 de marzo de 2013.

Atentamente, pase al LICENCIADO DAVID SENTES LUNA, para que proceda a revisar el
trabajo de tesis de la estudiante SINDY JEANNETTE PAZ MORALES, intitulado: "ESTUDIO
JURIDICO Y DOGMATICO CIVIL DE LOS BIENES Y DERECHOS REALES REGULADOS EN
LA LEGISLACION CIVIL VIGENTE EN GUATEMALA".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera ¢umplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Plblico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes, su opinién respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pgg
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cc.Unidad de Tesis
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Respetable Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis:

Por este medio hago constar que he procedido a la revision de la tesis intitulada:
“ESTUDIO JURIDICO Y DOGMATICO CIVIL DE LOS BIENES Y DERECHOS
REALES REGULADOS EN LA LEGISLACION CIVIL VIGENTE EN GUATEMALA”,
de la bachiller Sindy Jeannette Paz Morales, en cumplimiento de la resolucion que para el efecto
me nombra como revisor de fecha diecinueve de marzo del afio dos mil trece.

- En la investigacion, la bachiller Sindy Jeannette Paz Morales analiza los bienes y
derechos reales que se encuentran regulados en la legislacion civil guatemalteca.

- Revisé detenidamente los capitulos del presente trabajo, los que tienen una
congruencia logica que permite determinar con bastante claridad el contenido de los
temas investigados y la importancia de los mismos.

- La tesis busca ilustrar a profesionales y estudiantes los bienes y derechos reales,
siendo ello en lo que versan los objetivos formulados por la sustentante, y para lo cual
utilizo diversos métodos de investigacion: inductivo y deductivo, asi como la técnica
documental y de fichas bibliograficas.

- En relacion a la hipétesis de la tesis, la misma comprueba de forma precisa lo esencial
de otorgar seguridad juridica a los bienes y derechos reales.

- La bachiller llevdo a cabo los cambios indicados, asi como también redacté el
documento con una ortografia adecuada, con los margenes y letra correspondiente.
Sus conclusiones y recomendaciones, son congruentes y se relacionan con el tema de
la tesis.

- Es importante mencionar que la autora del trabajo de tesis, procedié a comprobar la
hipétesis sefialada, y combiné en el desarrollo una investigacion cientifica y
doctrinaria precisa y de interés, para que pueda ser una fuente bibliografica para el
estudiantado.



Lic. David Sentes Luna

Abogado y Notario

11 calle 0-48 zona 10 4te. nivel oficina 404 Edificio Diamond
Tel: 23618933

Por las razones expuestas no tengo limitacion alguna en emitir DICTAMEN
FAVORABLEMENTE en base al Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico correspondiente,
para su evaluacion por el Tribunal Examinador en el Examen Puablico de Tesis, para asi optar al
grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular aprovecho la oportunidad para suscribirme de usted,

Atentamente,

1d Sentes Luna
evisor de Tesis

BAVID SENTES LUNA
: ABOGA Y NOTARI®
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 24 de

junio de 2013.

Con vista en los dictdmenes que anteceden, se auforiza la impresion del trabajo de tesis de la

estudiante SINDY JEANNETTE PAZ MORALES, titulado ESTUDIO JURIDICO Y DOGMATICO

CIVIL DE LOS BIENES Y DERECHOS REALES REGULADOS EN LA LEGISLACION CIVIL

VIGENTE EN GUATEMALA. Articulos: 31, 33 v 34 del Normativo para la Elaboracién de Tesis

de. Licenciatura en Ciencias Jurfdicas y Scciales y del Examen General Publico.
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INTRODUCCION

El tema de la tesis es de interés, ya que analiza juridica y dogmaticamente los
derechos reales en la legislacion civil guatemalteca, los cuales suponen una
relacion inmediata entre la persona y la cosa, 0 sea, en relacion a una potestad

directa sobre la cosa, que no necesita de intermediacion alguna.

En el derecho real se tienen que distinguir dos aspectos que son: el interno y el
externo. El primero, lo constituye la facultad de realizacion del interés que tiene el
titular del derecho sobre la cosa, objeto del derecho; mientras que el aspecto
externo del derecho real, es la relacion del titular de ese derecho con los terceros
obligados a respetarlo. Los objetivos de la tesis, dieron a conocer que los
derechos reales son el contenido de obligaciones que se incluyen en los
supuestos en los que la esencia del derecho real, no es solamente conceder a su
titular un poder directo sobre el bien, sino que también atribuirle la facultad de
exigir a otro una determinada conducta o comportamiento y son en los que el

titular del derecho real viene obligado a cumplir con las obligaciones.

La hipotesis formulada, comprobo la existencia de un derecho real, que consiste
en una modalidad de los derechos subjetivos y que es consecuencia de la previa
existencia de una relacion juridica. La relacion juridica, que determina el
nacimiento de un derecho real deriva normalmente de un acto voluntario, que a su

vez puede ser muy derivado, un contrato, una herencia, pero también puede ser

(i)



consecuencia de un acto imperativo del legislador que crea el derecho y lo
atribuye a un sujeto concreto y determinado. La relacién juridico real la origina el
nacimiento y la atribucion de un derecho real a una o varias personas y presenta
semejanzas con la relacién juridica obligacional, pero al mismo tiempo tiene notas

propias que son consecuencia de su propia esencia.

Para satisfacer sus necesidades, el ser humano necesita de las cosas, de su
posesidn, goce y explotacion, de una cierta dominacion sobre ellas, en suma por
eso, todos los ordenamientos juridicos se ocupan de disciplinar esa relacion de
dominacion, de decidir quién, cobmo y con qué limites podra poseer las cosas y
extraer de ellas las utilidades que estan llamadas proporcionar. La tesis se dividié
en cuatro capitulos: el primer capitulo, es referente a los derechos reales; el
segundo capitulo, indica los bienes y derechos reales; el tercer capitulo, establece
la posesion de los derechos reales y el cuarto capitulo, analiza juridicamente los
bienes y derechos reales en la legislacién de Guatemala. Los métodos utilizados
fueron el analitico y el inductivo. Las técnicas empleadas fueron la documental y

de fichas bibliogréficas.

La propiedad como paradigma y base del sistema es el derecho fundamental; el
gue mayor contenido y facultades atribuye, sobre él se construye la mayor parte
de la economia de un pais y a su vez es causa, directa o indirecta, de la existencia
del resto de los derechos reales, siendo esencial el estudio de los mismos de

conformidad con la legislacion civil guatemalteca.

(i)



CAPITULO |

1. Los derechos reales

Los modelos econdmico-sociales, descansan en una combinacion y en una serie de
bienes y recursos de caracter basico y fundamental por su importancia para la vida en
sociedad, atribuidos a la colectividad organizada que es el Estado; y por otros cuyo
goce o explotacion, es decir por la imposibilidad de obtener de ellos rendimientos o
utilidades para la satisfaccion de los intereses de los ciudadanos, que se confian a los

particulares.

En la sociedad guatemalteca, el derecho patrimonial lleva a cabo su organizacion en
base a un modelo en el que determinados recursos se detraen del poder de los
particulares, confiando al Estado su explotacion; asi como también a otros bienes que
defieren o atribuyen a los particulares la autonomia privada, y consecuentemente
dentro de los ya existentes, que se encargan de gestionar, explotar y en general

obtener los rendimientos que cambian mediante el mercado.

La regulacion legal de los principios fundamentales del derecho patrimonial se
encuentra en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el Cédigo Civil y

en una serie de leyes especiales.

En la Constitucion Politica, la iniciativa econdémica privada es constitutiva del principio

de mayor importancia. Efectivamente, el Articulo 43 de la misma indica la libertad de

1



industria, comercio y trabajo pero no de una forma absoluta, sino que dentro de
determinaos limites que en dicho precepto aparecen indicados de la siguiente forma:
“Libertad de industria, comercio y trabajo. Se reconoce la libertad de industria, de
comercio y de trabajo, salvo las limitaciones que por motivos sociales o de interés

nacional impongan las leyes”.

No existe una atribucion omnimoda a los particulares, ni tampoco el reconocimiento de

una completa libertad del el goce y el disfrute de sus bienes.

Por un lado, determinados servicios o recursos esenciales pueden reservarse al sector
publico: régimen de aguas explotacién de hidrocarburos, zonas maritimas, liquidos y

gaseosos, patrimonio historico, cultural y artistico.

La misma, reconoce un ambito de libertad, templada, limitada y condicionada, pero

suficiente para llevar a cabo el trafico y el poder de la ciudadania sobre los bienes.

1.1. Definicion de patrimonio

Se define de la siguiente forma: “El patrimonio es el conjunto de derechos subjetivos de

contenido econdmico, inherentes a las personas y que constituyen una universalidad

juridica”. *

! Coviello, Nicolas. Doctrina general de derecho civil. Pag 67.



En dicho sentido, se establece que el patrimonio es el que se integra por dos elementos ~——

gue son: el activo, relativo a los derechos reales y al crédito; y el pasivo, que abarca las

obligaciones.

El patrimonio es una universalidad, y ello quiere decir que consiste en una universalidad
juridica y con ello se busca dar a conocer que es el conjunto en abstracto que esta
integrado por varios entes, pero es diferente de las partes que lo integran. Por ende, la
universalidad juridica es referente a todos los derechos valuable en dinero, que se

encuentran en el patrimonio formando un todo.

El Codigo Procesal Civil en el primer parrafo del Articulo 556 regula: “Todo inventario
debe hacerse constar en acta notarial y deberd contener la relacion ordenada y
descriptiva de todos los bienes, derechos, acciones y obligaciones de una persona
fisica o entidad juridica, enumerados con el objeto de fijarse su estado y valor en un

momento determinado”.

1.2. Naturaleza juridica

La doctrina, ha buscado una légica explicacion de la naturaleza juridica del patrimonio,

de acuerdo a las siguientes corrientes:

a) Teoria clasica del patrimonio: siendo sus postulados principales relativos a que

solamente las personas tienen patrimonio, a que toda persona de forma



también que el patrimonio es inseparable de la persona.

En dicho contexto, se afirma que el patrimonio es exclusivo de indivisible y tiene
gue encontrarse unido de manera indefectible a una persona, corolario de los

principios expuestos.

“Dicha teoria, ha sido fuertemente criticada por la doctrina contemporanea, debido a
gue sefiala que confunde al patrimonio con la capacidad de goce, especialmente
cuando se sefiala que si no se tienen bienes o derechos actuales, se tiene patrimonio
por via de la Unica incorporacién de las facultades derivadas de la posibilidad futura de

hacerse de esos asuntos”. 2

b) Teoria del patrimonio de la afectacion: los seguidores de esta corriente, sefialan
gue el patrimonio consiste en el conjunto de bienes, derechos y obligaciones que

tienen como objetivo una finalidad juridica determinada.

De ello, se infiere que se pierde la idea de que el patrimonio consiste en un
atributo de la personalidad juridica de las personas, para después circunscribirlo
de forma exclusiva al conjunto de los derechos subjetivos privados para una
finalidad, dandose con ello una evidente preponderancia de los objetos como

bienes utiles frente a los sujetos.

2 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espafiol. Pag 99.



Por ende, una persona puede ser titular de varios patrimonios e, inclusive esas ~——

utilidades juridicas pueden tener existencia sin titular.

Debido a ello, se pueden anotar como postulados fundamentales los que a continuacion
se indican: una persona tiene tantos patrimonios como destinos le dé a sus distintos
bienes, el patrimonio no es autbnomo, una persona no necesariamente tiene

patrimonio.

‘Los casos que mas comunmente se sefalan son el patrimonio del ausente, el
patrimonio de la familia, la sociedad conyugal, los derechos hereditarios y del
concursado. Pero, por ser los bienes en dichas situaciones una afectacion de los
bienes a un fin determinado, los mismos no se separan autbnomamente de su duefio

de manera que inclusive puedan llegara a existir sin él”. 3

1.3. Caracteristicas del patrimonio

Las caracteristicas del patrimonio son las siguientes:

a) El patrimonio se encuentra unido a cualquier sujeto de derecho: no hay

patrimonio sin sujeto, ya que el patrimonio sélo es patrimonio en la medida en

gue le pertenece a un sujeto.

% Ibid. Pag 108.



La herencia vacante es constitutiva de un patrimonio sin sujeto, al igual que
patrimonio en casos de ausencia, debido a que el derecho positivo ha creado para

€S0S casos, las instituciones de suplecion.

“‘Sobrevenida la muerte del causante o la ausencia de alguien, inmediatamente surge

un sujeto supletorio, destinado al ejercicio de las funciones del titular del patrimonio”. *

b) El patrimonio se encuentra integrado por dos elementos: el activo y el pasivo.
Esta caracteristica del patrimonio, hace referencia a su estructura unitaria, la cual
es eminentemente légica y de la misma deriva que el patrimonio es una sintesis

l6gico-dialéctica de elementos que se encuentran opuestos.

La biopolaridad anotada, se encuentra expresa mediante la distribucion del

patrimonio en debe y haber, en activo y pasivo.

C) Nocion abstracta: en relacion al patrimonio, se circunscribe a los derechos

subjetivos.

d) Universalidad juridica: por ser de orden general.

4 Manzeaud, Henri. Lecciones de derecho civil. Pag 66.



1.4. Especificacion dogmética de los derechos reales

En el derecho civil, se emplean como sinénimos las expresiones derecho de cosas o
derechos reales, queriendo sefialar con ello a la parte del derecho privado que se
encarga de la regulacion de los derechos subjetivos, que atribuyen a su titular un poder

directo sobre un bhien.

La especificacién es procedente del sistema de acciones del derecho romano, en el
cual, para el caso de que alguien reclame una cosa, se distingue entre las acciones

reales y las acciones personales.

Estas ultimas, eran las dirigidas contra un deudor concreto y determinado, obligado a la
entrega de la cosa. Las acciones reales, en cambio, competian contra cualquier

persona que perturbara el derecho del demandante.

1.5. Diversas teorias

Para la determinacion de una definicion de derecho real y de crédito, se tiene que
exponer de forma breve cada una de las doctrinas que le abordan, siendo las mismas

las siguientes:

a) Doctrina clasica: se encuentra formada desde los tiempos de los exegetas
romanistas, que son parte de la radical y profunda diferencia de los derechos

reales y personales. En consecuencia, ambos conceptos se encuentran para su
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b)

comparacion negativa hacia el otro.

Para la doctrina clasica, el derecho real se caracteriza por su caracter absoluto y
por su oposicion erga omnes. Se puede llegar a hacer valer, inclusive de forma

coactiva contra todos.

Dicha teoria también sefiala que el derecho real hace referencia al poder
inmediato y directo que tiene el hombre sobre la cosa. En contrasentido con la
mediatividad del derecho de crédito, debido a que es necesario que el deudor

cumpla, para que el acreedor tenga por satisfecho su derecho.

Teorias monistas personalistas: al analizar el contenido caracteristico de los
derechos reales, relativo al aprovechamiento directo e inmediato de un bien se
seflala que consisten en la facultad estrictamente material, con relevancia

econdmica pero no juridica.

“El derecho real, se concibe desde el punto de vista procesal debido a que le
concede a su titular una accién general negativa, ya que se puede encaminar
cualquier sujeto que procure tener injerencia con la cosa, y negativa, ya que

exige el respeto de todos los individuos en torno al bien”.>

5 Messineo, Francisco. Manual de derecho civil y comercial. Pag 88.



doble sustrato normativo y procesal.

La relacion derivada de un derecho real, es parecida a los derechos personales,
aunque existan algunas diferencias accesorias. Pero, originalmente la

estructura, atributo y mecanismos del derecho real son idénticos al de crédito.

Tesis monista objetivista: trata de disolver la divisién entre derechos reales y
derechos de crédito, aunque lo hace en un sentido opuesto a la forma como lo
propone la tesis personalista, debido a que sostiene que las relaciones de este

tipo pueden sintetizarse en los derechos reales.

“El derecho personal, mas que una relacién entre personas, es una relacion entre
patrimonios. La sustentacion de esa idea, se ve abonada por el principio general
universalmente aceptado, de conformidad al cual el patrimonio del deudor es la

prenda comun de sus acreedores”. °

Dicha doctrina simplifica los derechos de orden civil, debido a que asimila al
derecho personal con el real, en tanto que el personal no implica un derecho
sobre la persona, sino también sobre sus bienes. O sea, es un derecho sobre

los bienes, no sobre personas.

® Ibid. Pag 99.



d)

Teoria ecléctica: es evidente que las teorias anotadas
de la naturaleza de los derechos reales y personales, sin embargo, se han dado

pasos bien significativos.

Fue de esa forma que apareci6 la teoria ecléctica, que intenta tomar lo mejor de
las posturas difundidas hasta entonces, de tal manera que se puede afirmar que

es la comunmente aceptada por los estudios de la ciencia juridica.

La doctrina ecléctica, después de examinar los argumentos de la concepcion
clasica y de la unitaria personalista, concede a cada una de ellas la parte de
razén que tiene, sefialdndole a ambas el haber incurrido en el error de tener en
cuenta solamente uno de los aspectos o elementos que integran el derecho real
y que pueden concretarse en sus dos caracteres primordiales que son: la
inmediatividad que es el aspecto interno, y la absolutez que es el aspecto

externo.

En efecto, la doctrina clasica o tradicional olvidandose del aspecto externo del
derecho real, dirigié su mirada, de forma exclusiva sobre su aspecto interno, es

decir, sobre la relacion directa e inmediata de la persona con la cosa.

En sentido inverso, la doctrina unitaria personalista, por querer subsumir el
derecho real en la obligaciéon, dirigi6 su mirada en forma exclusiva sobre el
aspecto externo, dentro del cual era légico que no se pudiera encontrar otro

objeto del derecho que no fuera la conducta debida por el sujeto pasivo
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ello se dejaba por un lado el otro aspecto del derecho real, es decir, el de la

relacion de la persona con la cosa que es el aspecto interno, aspecto
imprescindible desde que en él se encontraba el contenido econémico de un

derecho de naturaleza patrimonial.

1.6. Definicién de derecho real

El derecho real es una situacion de poder juridico, pero caracterizada porque éste recae
de forma directa sobre una cosa y, por consiguiente, puede ser impuesto por su titular a
cualquiera que la posea o, en general, interfiera de algiin modo en el poder que a él le

corresponde sobre ella.

“El derecho real, es el derecho subjetivo que atribuye a su titular un poder directo e

inmediato de contenido variable sobre una cosa o un derecho, que puede hacerse valer

frente a todos los que imponen el deber juridico de abstencién y respeto”. ’

! Escirche, Joaquin. Derecho civil. Pag 45.
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CAPITULO I

2. Bienes y derechos reales

2.1. Sujetos de los derechos reales

En relacion con los sujetos del derecho real, al igual que sucede en la relacion juridica

obligacional, es posible distinguir el sujeto activo del derecho real y el sujeto pasivo.

“Por sujeto activo, se entiende la persona fisica o juridica a la que pertenece el derecho
real: el propietario en el derecho real de propiedad, el usufructuario en el derecho real
de goce llamado usufructo, el titular del derecho real de hipoteca en el derecho real de
garantia de hipoteca y asi sucesivamente segun el tipo de derecho real del que se

trate”.®

La titularidad del derecho real, puede corresponder a una sola persona o por el
contrario puede pertenecer a varias personas al mismo tiempo, dando lugar a las
situaciones de cotitularidad; en los supuestos de cotitularidad del derecho real son
posibles dos modos de organizacion interna: una comunidad romana o por cuotas, que

presenta como notas caracteristicas las siguientes:

8 Cruz, Fernando. Instituciones de derecho civil patrio. Pag 23.
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b)

La existencia de cuotas en el sentido de que el derecho aunque es en principio ~——

Unico para todos los titulares, se entiende dividido, en principio porque puede
establecerse otro criterio de distribucion, en partes o cuotas iguales al nimero de
personas que son titulares; la cuota determina al mismo tiempo la
proporcionalidad en el ejercicio del derecho, es decir cada titular ejercita el

derecho en la intensidad o extension de su cuota.

El ordenamiento juridico ve con desconfianza o considera poco Utiles las
situaciones de cotitularidad en los derechos reales y por ello estima que se trata
de una situacion transitoria, a la que se puede poner fin en cualquier momento,
mediante el ejercicio de la accion de divisién que corresponde a cualquiera de los
titulares, lo que a su vez traduce la idea de que nadie puede estar en

cotitularidad de un derecho contra su propia voluntad.

La organizacion interna de la cotitularidad, se deja a la libre iniciativa de todos los
titulares que pueden establecer la forma de ejercicio que estimen mas
conveniente, y en efecto de esta autorregulacion la ley consagra un principio de
democracia que se traduce en que el ejercicio del derecho, su oportunidad y
condiciones, para que se decida por el acuerdo mayoritario de los sujetos

titulares.

La otra forma de organizacion de la pluralidad en los derechos se denomina comunidad

en mano comun o germanica; opera con los principios opuestos de los anteriores, por

tanto el derecho real pertenece en su conjunto a todos los titulares que no tienen una
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cuota o parte del total, ni derecho a disponer de una parte de la totalidad, ni pueden ~—

poner fin a su existencia mediante el ejercicio de una accién de division. Esta forma de

cotitularidad no esta recogida de forma expresa en el Caodigo Civil.

Por lo que atafie al sujeto pasivo de la relacion juridica real, conviene recordar que al
definir el derecho real como el poder sobre un bien que su titular tiene frente a la
colectividad, frente a todos, se estd poniendo en relieve que el sujeto pasivo del

derecho real.

Lo anotado, es en principio indeterminado, porque a diferencia de lo que ocurre en el
derecho de crédito o de obligacion, en el que el poder del acreedor se tiene Unica y
exclusivamente frente a un deudor, sin que pueda hacerlo valer frente al resto de la
colectividad, el titular del derecho real no ejercita su poder frente a sujetos concretos o
determinados, es un poder que tiene sobre un bien que los demas individuos deben

consentir, tolerar y reputar.

Esta indeterminacién del sujeto pasivo del derecho real es clara y evidente en el

derecho real basico o esencial que es el derecho de propiedad.

En efecto, el poder que el propietario de un bien tiene cuando hace uso de él no lo
ejercita frente a un sujeto concreto o individualizado, sino que lo ejercita sin el bien sin
estar condicionado por los demas, que solo estan obligados a permitir que se pueda

ejercitar el derecho.
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2.2. Elementos

Siguiendo el esquema tradicional de las relaciones juridicas, es posible distinguir en la
relacion juridica real tres partes: los sujetos de la relacion real, el objeto de la misma y

su contenido.

2.3. Los bienes como objeto de larelacién juridico-real

Se admite la existencia de derechos reales sobre bienes materiales e inmateriales
como la propiedad intelectual e industrial, obras del ingenio, como patentes de
invencion y obras de creacion, elementos incorporeos y como signos utilizados para

identificar productos como las marcas.

Desde el punto de vista del objeto, la relacion juridico-real exige que se den las notas

de:

a) Existencia: el objeto de derecho real ha de ser un bien existente, una realidad del

mundo exterior.

b) Licitud: con ello se sefala que tiene que ser susceptible de trafico patrimonial, ha

de tratarse de un bien que esté dentro del comercio, y cuyo trafico patrimonial no

se halle prohibido.

16



por una suma o por cantidad también precisada, ejemplo la hipoteca. La
determinacioén del objeto en la relacion juridico-real, se traduce en la necesidad

de una absoluta individualizacion objetiva.

2.4. Definicién de bien

El término bien, tiene diversas acepciones tanto en el lenguaje comun como en el

juridico.

“‘Desde el punto de vista econdmico por bien se entiende todo aquello que le sea util al
hombre y que satisface una necesidad directa o indirectamente. Este punto de bien,
puede prevenir espontdneamente la naturaleza; puede ser producto del trabajo del
hombre; o puede implicar el trabajo del hombre que transforme directamente un bien de

la naturaleza”. °

En cuanto a su significado juridico, la palabra bien puede estudiarse desde una
perspectiva amplia donde por bien se entiende todo lo que es merecedor de proteccion
legal en cuyo contenido estan los valores, bienes y derechos con independencia de su
caracter patrimonial o extrapatrimonial. Esto implica, que un bien es todo aquello que

le corresponde a una persona y que quiere una proteccion legal para no ser

% Ibid. Pag 200.
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protegidos.

La aludida proteccion legal, se encuentra en los ambitos de derecho publico y derecho
privado, ya que esta acepcion de bienes es muy amplia y comprende los derechos tanto
fundamentales del hombre, consignados en las garantias individuales como los

subjetivos.

En el ordenamiento civil, el término bien se le vincula mas con su aspecto patrimonial,
por lo que puede definirse como toda cosa susceptible de apropiacién y de valoracion
economica que forma parte del activo del patrimonio de una persona. Desde este punto
de vista, el significado de bien es mas restringido, comprendiendo, Unica y
exclusivamente, a todo aquello que tenga una estimacién pecuniaria y, por lo tanto,
puede circular y serle Util a una persona por su aprovechamiento o por la posibilidad

que tiene de liberarlo de obligaciones.

2.5. Diferencia entre bien y cosa

Es importante distinguir ambas figuras, ya que el Cédigo Civil en algunos preceptos se

refiere indistintamente a cosa o bien, atribuyéndoles un mismo significado, lo que no es

lo mas adecuado, ya que puede generar alguna confusion.
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gue es 0 nho susceptible de apropiacién y, en este ultimo caso, tiene la posibilidad de

devenir en objeto indirecto de un acto juridico.

Las cosas se pueden clasificar en dos tipos: aquellas que no son susceptibles de
apropiacion, que se denominan cosas en sentido estricto y las que si puedan ser
apropiadas, llamadas bienes. En este sentido, el Articulo 442 del Cddigo Civil dispone:
“Son bienes las cosas que son o pueden el objeto de apropiacion, y se clasifican en

inmuebles y muebles”.

El Articulo 443 reconoce tacitamente la caracteristica de la utilidad al determinar que las

cosas apropiables son las que por su naturaleza o por disposiciéon de la ley no estan

fuera del comercio, infiriéndose del contenido de la norma.

Sobre la base de lo expuesto, se puede concluir sefialando que el bien es una especie

de la cosa, y adquiere esa caracteristica cuando es susceptible de apropiacion.

2.6. Requisitos de los bienes

Los requisitos son los que a continuacion se indican:

a) Posibilidad de apropiacion: para que una cosa pueda tener el caracter de bien se

requiere que pueda ser objeto de apropiacién, tal como lo sefiala el Articulo 443
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estén excluidas del comercio por su naturaleza o por disposicion de ley”.

El término de apropiacion implica hacer una propia cosa que no lo era, dandole el
caracter de propietario de ella al que la hace suya. Para que las cosas puedan ser

apropiadas, se requiere que no estén excluidas del comercio.

b) Comerciabilidad: este requisito consiste en la susceptibilidad de un bien de ser

objeto de actos juridicos.

Cuando se hace referencia a los bienes que requieren estar en comercio, no se tiene
qgue entender por comercio su nocion mercantil, que implica circulacion de mercancias

e intercambio de riquezas, sino la acepcion juridica antes sefalada.

Por su naturaleza, pueden quedar fuera del comercio las cosas que no puedan ser
poseidas por un individuo exclusivamente, como las aguas marinas internacionales, el

sol, o el oxigeno de la atmdsfera.

Asimismo, las cosas estan fuera del comercio por disposicion de ley, cuando ésta los

declara irreductibles o no sujetas a ser apropiadas por alguien en particular.

Respecto a los bienes de dominio publico pueden ser objeto de determinados actos

juridicos como una concesion a particulares o un permiso temporal, Esto lleva a
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dominio publico, pueden ser enajenados trasmitiendo la propiedad a cualquier persona.

2.7.

Clasificacion de los bienes

Existen diversas clasificaciones al respecto, no obstante de abordar la ordenacién que

se considera que tiene mayor acepciéon en la doctrina.

b)

Consumibles y no consumibles: los bienes consumibles, son aquellos que al ser
utilizados para su fin primordial, se agotan en un primer uso de acuerdo con su

naturaleza, por lo que se denominan bienes consumibles por su primer uso.

Los bienes no consumibles, son aquellos que al ser utilizados en su fin primordial

no se agotan al primer uso, como una moto, un vehiculo, etc.

Fungibles y no fungibles: al respecto de estos bienes, el Articulo 454 del Cédigo
Civil estipula que los bienes muebles fungibles si pueden ser substituidos por
otros de la misma especie, calidad y cantidad; y no fungibles los que no pueden
ser reemplazados por otros de las mismas cualidades.

Los bienes fungibles, son aquellos que pueden ser sustituidos por otros de la

misma especie, calidad y cantidad.

Estos bienes, han sido utilizados histéricamente como medios de pago; actualmente, el

dinero es el bien fungible por excelencia y esta destinado a circular.
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Los bienes no fungibles son aquellos que no pueden ser sustituidos por otros de su

misma especie, calidad y cantidad, ya que son Unicos en cualquiera de estas tres

caracteristicas.

Bienes muebles e inmuebles: la relevancia de esta clasificacion tiene mdltiples

manifestaciones, entre las que cabe destacar las siguientes:

Junto a derechos reales que pueden darse indistintamente sobre inmuebles y
muebles (usufructo, el uso), hay exclusivamente inmobiliarios (habitacion,

servidumbres, hipoteca) y otros solo mobiliarios como la prenda.

Los derechos reales sobre bienes inmuebles gozan de un régimen privativo y
general de publicidad, a través de la institucion del Registro de la Propiedad, lo

cual afecta a su régimen sustantivo.

En general, el régimen juridico de los inmuebles y el de los muebles aparece
diversificando en muchos aspectos, particularmente en lo que se refiere a sus
modos de adquisicion (viabilidad de la ocupacion, requisitos de la usucapion,

adquisicioén a non domino, etc.)

Originalmente la distincion entre este tipo de bienes, consistia en que los muebles

tenian la posibilidad de traslado y los inmuebles no; sin embargo, actualmente, esto no

es del todo correcto ya que existen bienes que pueden trasladarse pero que la ley los

considera inmuebles.
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Los hienes muebles se clasifican en tres formas:

1) Por su naturaleza: pueden ser trasladados de un lugar a otro por si mismos (un

vehiculo), o por medio de una fuerza exterior (un escritorio).

2) Por disposiciéon de ley: aquellos a los que la ley les da ese caracter, sin tomar en
cuenta razones de movilidad. Por ejemplo, el Cédigo de Comercio en el Articulo
385 preceptua que los titulos de crédito tiene la calidad de bienes muebles y el
Articulo 655 del mismo cuerpo legal, indica que la empresa mercantil seré

reputada como un bien mueble.

El Articulo 445 Del Codigo Civil dispone: “Son bienes inmuebles: 1. El suelo, el
subsuelo, el espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas, y las aguas que se
encuentren en la superficie o dentro de la tierra; 2°. Los arboles y plantas mientras
estén unidos a la tierra, y los frutos no cosechados; 3°. Las construcciones adheridas
al suelo de manera fija y permanente, 4°. Las cafierias conductoras de agua, gas o
electricidad, incorporadas al inmueble, 5° Los ferrocarriles y sus vias; las lineas
telegraficas y telefonicas, y las estaciones radiotelegréaficas fijas; 6°. Los muelles, los
diques, y construcciones que aun cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto
y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa; y 7°. Los viveros de
animales, palomares, colmenares, estanques, de peces o criaderos analogos, cuando
el propietario los haya colocado o los conserve con el proposito de mantenerlos unidos

de modo permanente a la finca”
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elementos como el destino, la inmovilidad y la incorporacion de determinados bienes

para considerarlos inmuebles.

La clasificacion de los bienes es la siguiente:

- Por su naturaleza: la caracteristica de estos bienes es su inmovilidad, como el

suelo las construcciones o un arbol.

- Por su destino: este tipo de bienes individualmente serian considerados muebles
pero, al ser utilizados para la explotacion, ornato o en la industria de muebles,

por su naturaleza se consideran también inmuebles.

De conformidad con el Articulo 455 del Cédigo Civil: “Los semovientes son
bienes muebles; peo los animales puestos al servicio de la explotacion de una
finca, se reputan como inmuebles. También, segun el Articulo 445 numeral 6 se
regula que son bienes inmuebles: “Los muelles, y los diques y construcciones
gue, aun cuando sena flotantes, estén destinados por su objeto y condiciones a

permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa”.

- Por su incorporacion: son bienes a unidos a un inmueble que no se pueden
separar en detrimento del inmueble o del mueble adherido que siendo separable,

se una con el propoésito de hacerlo de manera permanente.
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- Por su objeto: el objeto directo de los derechos reales es el bien, por lo que ~——

cuando el objeto de estos derechos reales es un inmueble, seran los primeros
considerados como inmuebles; a estos derechos reales también se le determina

como derechos inmobiliarios.

Por otra parte, es de subrayar que el objeto primario de los derechos reales
inmobiliarios es la finca: un trozo o porcion de la corteza terrestre, del suelo delimitada

por una linea poligonal.

d) Bienes mostrencos y vacantes: desde Roma el abandono es un acto juridico
unilateral del duefio por el que renunciaba a su propiedad, conteniendo a la cosa

abandonada en una res julius.

En este sentido, para actualizar el abandono supuestamente requerido se tendrian que
realizar dos supuestos: a) la existencia previa del duefio de esta cosa y b) el hecho de

gue ese duefio volitivamente la abandond.

Segun el Articulo 596 del Cddigo Civil regula: “El que encontrare un mueble o
semoviente al parecer extraviado y cuyo duefio se ignore, deberd presentarlo a la
autoridad municipal mas presentarlo a la autoridad mas proxima al lugar donde hubiere
tenido lugar al hallazgo. La autoridad que reciba el bien encontrado, pondra el hecho en
conocimiento publico, y si transcurrido el término fijado no se presentare persona que
justifique su dominio, se procedera a su venta en publica subasta. También esta figura

es regulada en el articulo 680 del mismo cuerpo legal’.
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entendido abandonado como sinénimo de perdido, cuyo duefio se ignore, ya que solo

asi entenderia la regulaciéon de los mismos.

Los bienes vacantes son una clasificacion de bienes discutible, toda vez, que todos los
bienes inmuebles son propiedad originaria o de origen de la nacion por lo que si algun
terreno no ha tenido un propietario particular, lo es el Estado, por lo tanto, este tipo de

bienes tienen duefio cierto y conocido.

Otro tipo de bienes inmuebles que sean propiedad de alguien distinto al Estado, tienen
un duefio y mientras no lo haya prescrito alguien en su contra, seguiria siendo. Ahora
bien, si esos terrenos tienen un duefo, por regla general, su propiedad esta inscrita en
el Registro de la Propiedad correspondiente, de tal manera que podria saber quién es 'y,

por lo tanto, seré cierto.

Distinto es el supuesto de la herencia vacante, pues este es el caso, cuando no
existieren parientes dentro de los grados de ley para suceder al causante, entonces se
llega a la sucesién o herencia vacante, y entonces heredara el Estado y los centros

universitarios de Guatemala, por partes iguales.

e) Bienes genéricos e individualizados: comunmente, los bienes se clasifican en
genéricos en geneéricos y especificos, pero cada especie es un género, con
subgéneros a la vez, por lo que se considera que deben ser genéricos e

individualizados.
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Civil senala: “Enajenandose dos o mas cosas conjuntamente, sea por un precio alzado

0 sefalado a cada una su precio, el vicio de una sola da lugar al saneamiento de ella,
pero no de las demas, a no ser que aparezca que el adquiriente no habria recibido la
cosa 0 cosas buenas sin la que resulte viciada, o que la cosa consista en un rebafio o

partida de ganado y el vicio fuerte una enfermedad contagiosa”.

El bien individualizado es el que se determina de manera directa, especifica y exclusiva.

f) Bienes de dominio privado y bienes del Estado: son aquellos bienes propiedad

de los particulares y son susceptibles de ser enajenados.

El Articulo 121 de la Constitucion de la Republica dispone que son bienes del Estado:
a) Los de dominio publico; b) Las aguas de la zona maritima que cine las costas de su
territorio, los lagos, rios navegables y sus ribera, los rios, vertientes y arroyos que
sirven de limite internacional de la Republica, las caidas y nacimientos de agua de
aprovechamiento hidroeléctrico, las aguas subterraneas y otras que sean susceptibles
de regulacion por la ley y las aguas no aprovechadas por particulares en la extension y
término que fije la ley ; c) los que constituyen el patrimonio del Estado, incluyendo los
del municipio y de las entidades descentralizadas y autdbnomas; d) la zona maritimo
terrestre, la plataforma continental y el espacio aéreo, en la extension y forma que
determinen las leyes o los tratados internacionales ratificados por Guatemala; e) El
subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales, asi como cualquiera otras

substancias organicas o inorganicas del subsuelo, f) los monumentos y las reliquias
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gue las leyes asignen a las entidades descentralizadas y autonomas; y h) Las

frecuencias radioeléctricas.”

Los bienes de la nacion pueden dividirse en tres:

Bienes de propiedad originaria: son todas aquellas tierras y aguas ubicadas en

el territorio nacional que no han sido transmitidas por la nacién a los particulares.

La razén de existencia de la propiedad originaria (que evidentemente es una
metafora), se debe a que, precisamente, el Estado ejerce su soberania sobre las
personas y cosas dentro de un territorio que es uno de sus elementos

constitutivos.

Bienes de dominio directo: son aquellos que no pueden dejar de formar parte del
Estado sino en virtud de una reforma constitucional; debido a su naturaleza,
caracteristicas y superficie estan previstos en los articulos 122 y 123 de la

Constitucion politica de la Republica.

Bienes de dominio publico: son aquellos bienes con un régimen juridico especial

cuyo objeto es servir de instrumento al Estado para cumplir funciones publicas o

para destinarse a un uso directo o indirecto de los particulares.
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El Articulo 457 del Cadigo Civil dispone : “Los bienes del dominio del poder publico ~—

pertenecen al Estado o a los municipios y se dividen en bienes de uso publico comun y

de uso especial’.

Este tipo de bienes, mientras formen parte del dominio publico no pueden ser
enajenados a los particulares, lo cual no impide que puedan celebrarse otros actos
respecto de los mismos, como seria el otorgamiento de concesiones o0 autorizaciones,

por lo que no estan excluidos del comercio.

En efecto, El articulo 124 de la Constitucion Politica establece: “Los bienes nacionales
solamente podran ser enajenados en forma que determine la ley, la cual fijara las
limitaciones y formalidades a que deba sujetarse la operacion de los objetivos fiscales,
las entidades descentralizadas o autdnomas se regiran por lo que dispongan sus leyes

o reglamentos.

Los bienes de dominio publico se gobiernan por normas pertinentes al derecho

administrativo y, dentro de él, preferentemente por las especificas de cada uno de ellos.

Los bienes del dominio publico se caracterizan por ser:

1) Inalienables: para ser enajenados requieren previamente que el Ejecutivo los

desincorpore del dominio publico.
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2)

3)

4)

“Para la enajenacion y transferencia de bienes muebles, inmuebles o materiales ~—

propiedad del Estado, y de sus entidades autbnomas y descentralizadas, asi
como para la venta de bienes muebles o materiales, se seguira el procedimiento
de subasta publica, oferta publica, u otros procedimientos en los que los
ofertantes pueden presentar sus ofertas mediante mecanismos transparentes,

previo cumplimiento de los requisitos de publicacion”. *°

Inembargables: significa que un bien de dominio publico nunca puede responder

de una deuda de la administracion.

Imprescriptibles: supone la prohibicién de adquirir un bien de dominio publico por
prescripcion positiva. Esta proteccion del dominio, tiende a proteger la afectacion

del hien.

Concesionables: se entiende por concesion la facultad que el Estado otorga a los
particulares, para que por su cuenta y riesgo, contribuyan, produzcan, monten,
instales, mejoren, administren una obra, bien o servicio publico bajo el control de
la entidad concedente con o sin ocupacion de bienes publicos, a cambio de una

renumeracion que el particular cobre a los usuarios de la obra, bien o servicio.

10 castan Tobefias, José. Derecho civil. Pag 24.
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Los bienes nacionales en relacién a la utilizacion por los particulares, los clasifica
Cddigo Civil en las siguientes categorias : a) de uso comun en los supuestos
contenidos en el Articulo 458; b) Bienes nacionales de uso no comun, en los supuestos

regulados en el Articulo 459 del Codigo Civil.

0) Bienes corporales y bienes incorporales: los bienes corporales son los bienes
materiales que existen en el mundo exterior y que son susceptibles de ser
apreciados por los sentidos, tocados, pesados o medidos: un edificio, un perro

una finca, un automovil, un libro, etc.

Estos bienes corporales, pueden ser objeto de un derecho real en forma

individualizada, por ejemplo el derecho de propiedad que tenga sobre una casa.

Los bienes incorporales son los bienes inmateriales se entiende las creaciones
intelectuales del ser humano que producen una determinada satisfaccién o utilidad; es
decir no todas las creaciones de la mente son tomadas en consideracién por el
derecho, soélo las que adquieren una relevancia o trascendencia en son susceptibles de

convertirse en objeto de derechos reales.

Dentro de estas creaciones humanas se distinguen dos tipos: a) las que determinan

una obra literaria, musical, pictorica, cientifica o en sentido amplio todo lo que se

denomina obra artistica.
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Estas creaciones son el contenido de lo que se conoce como propiedad intelectual y las
invenciones industriales, que son creaciones del ser humano individual o en equipo que
determinan hallazgos o innovaciones que originan cambios en el estado de la técnica

con repercusiones en los resultados practicos hasta entonces existentes.

“Se denomina propiedad industrial a la que comprende las partes y modelos de utilidad
y las marcas y creaciones artisticas encaminadas a establecer los dignos
diferenciadores de productos o de empresas, lo que en el trafico juridico se conoce

como marcas o nombres comerciales”. !

h) Bienes divisibles e indivisibles: los bienes divisibles son aquellos que pueden

fraccionarse en partes, sin detrimento de su naturaleza.

Los bienes indivisibles, son los que no admiten la division sin menoscabo de su

naturaleza y de su uso.

i) Bienes principales y accesorios: los bienes principales son aquellos que tienen
una existencia propia, sin que dependan de otros bienes, Esto es, subsisten por
si mismos, independientes juridicamente de otros bienes, a los cuales no estan

subordinados.

1 bid. Pag 11.
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Los bienes accesorios dependen de un bien principal, los mismos necesitan de un bien ~—

principal para poder subsistir, al no tener vida juridica independiente, sino que su

existencia esta subordinada a la de otros bienes.

)] Bienes dentro del comercio y bienes excluidos del mercado

El Cddigo Civil, en el Articulo 444 regula que estan excluidos del mercado aquellos que

por su naturaleza o por disposicion de la ley son considerados irreductibles a propiedad

particular.

Dentro de esta categoria de prohibicion, pueden ubicarse los bienes nacionales de uso

no comun sobre los que pesa una limitacion en este sentido.

El trafico de farmacos, drogas o estupefacientes y el de los explosivos constituyen una

imposibilidad de tipo relativo.

2.8. Contenido de los derechos reales

El poder que el derecho real atribuye a su titular, se diversifica en un conjunto de

facultades que se manifiestan con mayor o menor intensidad segun el tipo de derecho

real de que se trate.
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propiedad y un conjunto de derechos reales que en alguna medida son

desmembraciones de aquel derecho.

Tomando como modelo el derecho de propiedad, integran su contenido las siguientes

facultades:

a) Facultad de goce o disfrute: se manifiesta en la posibilidad que el titular tiene de

utilizar por si mismo y de forma directa el bien sobre el que recae el derecho.

Esta facultad de goce o disfrute, implica la de aprovecharse de los rendimientos que el
bien puede producir sea de forma natural, los llamados frutos naturales, o por la
intervencién de la mano del hombre, denominados en el Cédigo Civil como frutos

naturales o civiles.

Esta facultad de goce, que equivale a explotar la productividad del bien puede ejercerla
en exclusiva a otros sujetos dando lugar a los derechos reales de goce o disfrute sobre

bien ajeno, como ocurre en el derecho real de usufructo.

La facultad de goce del titular del derecho real, no es absoluta ni limitada sino que su

ejercicio esta condicionado por la buena fe, la prohibicion general de abuso de derecho

o del uso antisocial del mismo.
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b)

atribuye a todo titular de un derecho subjetivo, es decir no es exclusivo del

derecho real sino que también pertenece al titular de un derecho de crédito.

En sentido estricto, ello es una disposicién equivalente a la transmisién del derecho a
otra persona dejando el titular actual de serlo; acto de desapoderamiento que puede ser
oneroso o gratuito, segun que el titular reciba a cambio algo del adquiriente del derecho
(como sucede en la venta de enajenacién) o la transmisién del derecho determine una

reduccién de su patrimonio (como ocurre en la donacioén o el legado.)

En sentido amplio la facultad o poder de disposicion significa también:

- La posibilidad de crear un derecho real de menor entidad que el que se tiene a
favor de una tercera persona, por ejemplo el usufructuario cede parte de su

usufructo a otro, dando lugar a un sub-usufructo.

- La posibilidad de imponer una carga o gravamen sobre el derecho real, por

ejemplo el propietario constituye una hipoteca sobre una finca suya.

C) Facultad de realizacion del valor: se trata de un poder especifico del titular de un
derecho real de garantia y significa la posibilidad de proceder a la enajenacion si
la obligacién garantizada con el bien sobre el que recae el derecho real no se

cumple.
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cuanto ambas suponen la transmision del bien, pero se diferencian en que la facultad

de realizacién de valor se reconoce a quien no es titular del bien que se enajena,

mientras que la de disposicion corresponde al titular del derecho real que se trasmite.

d) Facultad de adquisicion preferente: determinados derechos reales y algunos de
crédito, conceden a su titular la preferencia para poder adquirir derechos reales

gue pertenecen a otro titular.

Facultad, que en realidad implica una derogacién del principio de libertad de disposicion
en la medida en que el titular de un derecho real puede ver limitada la eleccién del
adquiriente del derecho que quiere transmitir al concederse una preferencia adquisitiva

a favor del titular de un derecho real.

“‘Normalmente la preferencia adquisitiva, se encuentra reconocida por una norma

positiva, pero nada impide que también se pueda establecer mediante pacto o

convenio”. *?

12 Rojina Villegas, Rafael. Derecho civil mexicano. Pag 101.
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CAPITULO III

3. Posesion de los derechos reales

Se establece una distincion entre los modos de adquirir la propiedad y los derechos
reales. Los modos de adquirir son los hechos juridicos a los que la ley atribuye el efecto

de producir la adquisicién de tales derechos.

De entre ellos, que son de muy diversa indole, desde hechos naturales hasta negocios
juridicos, se destacan fundamentalmente dos categorias, que la doctrina presenta como

modos originarios y modos derivativos.

En definitiva, la adquisicion de un derecho es la conjuncién o conexion del derecho con
un determinado sujeto, y es obvio que se trata de una exposicion metaférica o

aproximativa.

Se han verificado uno o mas hechos en virtud de los cuales el ordenamiento juridico
reconoce, es decir, atribuye o destina la titularidad de un derecho a un sujeto

determinado.

Y puesto que en principio, todo sujeto tiene un patrimonio 0 se encuentra en el centro
de una esfera juridica, se puede decir que la adquisicion sefala el ingreso del derecho

en el patrimonio o en la esfera juridica del sujeto.
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3.1. Modo originario

Esta adquisicién de un derecho tiene lugar cuando una persona convierte en titular de
una derecho subjetivo con independencia de que ese derecho haya tenido 0 no un

anterior titular.

En este orden de consideraciones, se advierte que los modos originarios generan la
adquisicién independientemente de cualquier otra persona: el derecho nace para el
titular sin conexion ni dependencia con otra titularidad anterior, por ello el derecho real
nace ex novo, sin arrastrar ningun tipo de restriccion o limitacién que pudiera tener el

derecho anteriormente existente.

En esta categoria se cita a la ocupacion y la prescripcidén positiva o usucapién vy la
usucapién requiere, la posesion publica, pacifica, continua, con animo de duefio, de

buena fe, durante el tiempo sefialado en la Ley.

En otros términos, en la adquisicion originaria se prescinde enteramente de cualquier

atribucion anterior, en el sentido de que no ha existido nunca una atribucion precedente,

0 se ha extinguido o, en todo caso, es juridicamente irrelevante.

Finalmente, es desconocida hasta el punto de que la nueva adquisicién, en vez de

ligarse a aquélla produce indirectamente su extincion.
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3.2. Métodos derivativos

Hay adquisicién derivativa de un derecho subjetivo, cuando una persona se convierte
en titular de un derecho subjetivo que hasta entonces pertenecia a otro sujeto que lo

trasmite el nuevo titular.

En la adquisicion derivativa, hay siempre una transmisién de un derecho que pasa de
un sujeto a otro que a su vez puede revestir varias formas (adquisicion derivativa

traslativa y la adquisicion derivativa constitutiva).

3.3. Sistemadel titulo

En el derecho romano la transmisién del domino, exigié actos formales y solemnes, a
través de los cuales era posible crear signos de la transmisién efectuada. Era

fundamentalmente la mancipatio y la in iure cessio.

Para las cosas nec mancipi en el derecho romano clasico se reconocié la validez, como
modo de transmitir, de la traditio. Mediante ella, el transmitente constituia al adquirente

en poseedor, en virtud de una justa causa.

Este medio, consiste fundamentalmente en la entrega de la cosa misma, se extendi
posteriormente a las cosas, al amparo de la proteccion que dispenso el pretor a través

de la actio publiciana y la exceptio rei ventitae traditae.
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transmision.

Los autores parecian de acuerdo, al sefialar como requisito de la traditio un elemento
subjetivo, que consistia en la intencién de las partes de transmitir y adquirir; un
elemento objetivo y formal, que radicaba en la entrega de la cosa, o, desde el punto de
vista del adquirente, en el apoderamiento de la misma; y un tercer requisito de

naturaleza escuetamente juridica: la iusta causa traditionis.

La necesidad de entrega material fue lentamente espiritualizandose hasta llegar a
admitirse una traditio ficta, con la acepciéon de formas simbdlicas de entrega: la traditio
brevi manu, en la que el adquirente ya tenia por otro concepto la cosa en su poder; la
traditio longa manu, en los supuestos en que el trasmitente sefalaba la finca o
entregaba las llaves; constitutum possessorium, supuesto en el cual se transmitia la
posesion al adquirente, pero el transmitente seguia detentando la cosa por titulo distinto

(ejemplo, arrendamiento, precario, etc.).

Por esta via de espiritualizar la traditio, se llegd incluso a considerar que la mera

suscripcion de un documento podria equivaler a una entrega.

De las diversas lecturas de los textos y de las consiguientes posiciones que
subsiguieron, a través de las ideas escolasticas, como las denominaciones titulus y
modus adquirendi, que expresaban las ideas de casua préxima y causa remota o las

categorias de posibilidad y efectividad, se fue delineando un esquema operativo en el
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cual para que la transmision se produzca es necesario que haya lo que entonces de

denomind titulus y modus.

La mera convencién entre transmitente y adquirnte (titulus), no daria mas que la
posibilidad de que la transmision se efectuase, generando un derecho de crédito y la
paralela obligacién de transmitir, mientras que la tradicion (modus) era el acto que
efectuaba la transmision y consiguiente adquisicion de la propiedad, generando el

derecho real.

Este esquema, afirmando a partir del siglo XVI, tiene por fundamento la idea de que
merece mejor proteccion el transmitente que el adquirente, y encontré acogida en
algunos caddigos civiles modernos y notablemente en el codigo austriaco que
solemnemente proclama que sin titulo y sin modo legal no hay adquisicién posible de la

propiedad.

Sentada las argumentaciones anteriores, es necesario diferenciar los conceptos de
titulo y modo. El titulo es el hecho o acto que da nacimiento a la adquisicion, confiriendo
a un derecho a la cosa. El modo, es el acto juridico que al cumplirse transmite el

dominio a la cosa.

Asi, para adquirir el derecho real se requiere titulo suficiente (acto juridico obligacional)

y modo suficiente (acto juridico real).
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3.4. Sistemas de transmision consensual

En otros sistemas, sin embargo, la progresiva espiritualizacion de la traditio romana,
sumada a la idea de un contrato productor de efectos por la mera expresiéon de voluntad

de las partes, condujo a distinto resultado.

La propiedad se transmitira por el sélo consentimiento expresado en el contrato
transmisivo. La entrega o traditio, sera la ejecucién de la obligacion contraida por el

transmitente de poner el bien a disposicion del adquirente.

El mero contrato producira el efecto En resumen, los modos de adquisicion derivativa
producen la adquisicion del derecho con base en un derecho procedente que tenia otra
persona, y por tanto por las mismas restricciones que tuviere el derecho en poder del
titular anterior o procedente, es decir, la titularidad del derecho que se adquiere se
funda en una titularidad anterior, que se transmite a otro o sobre la cual aquélla se
apoya: asi, cuando el duefio de la cosa transfiere su derecho de propiedad a otro

constituye sobre aquélla un derecho real limitado.

3.5. Laocupacion

El modo de adquirir originario por antonomasia es la ocupacion, que, puesto que tiene
por objeto coss nullius o que no son de nadie, permite tan sélo la adquisicion de la

propiedad de las cosas, no de otros derechos reales.
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“Es una adquisicion originaria, porque quien aprehende la cosa no la recibe de otro ~——

titular sino que entra en contacto con ella, la coge, con abstraccion de que haya habido

0 no un anterior titular’. *

La ocupacion ha sido definida como la aprehension de una cosa corporal que no tiene
duefio con animo de adquirir la propiedad, y se halla muy consolidada en la doctrina el
siguiente esquema: se trata de un acto de apoderamiento o nominacion fisica referido a
una cosa carente de duefio (res nullius), susceptible de apropiacion con intencion de

adquirirla.

Esta definicion ha sido matizada, sefialandose que la cosa mueble apropiable por
naturaleza es considerada por el derecho carente de duefio, ya porque no lo tenga o
porque, aun teniéndolo, es ya imposible que pueda presentarse y probar su dominio,

produciéndose la adquisicion mediante la toma de la posesion civil.

La exposicion de motivos del cédigo civil sefiala que la ocupacién puede referirse a
bienes muebles a bienes muebles abandonados, animales salvajes o bravios y a

tesoros ocultos.

En cuanto a bienes muebles perdidos, la propiedad puede adquirirse por ocupacion,
pueden ser domesticados; pero la reivindicacion en caso de pérdida, queda sujeta a

ciertas limitaciones.

13 Garcia Portillo, Rosa. Los derechos reales. Pag 44.
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pertenecen a ninguno, pueden adquirirse por ocupacion, de conformidad con lo

dispuesto en leyes especiales.

En relacion con el Articulo 589, cabe hacer algunas matizaciones: son susceptibles de
ocupacioén sélo los bienes muebles carentes de duefio, ya que los inmuebles, en cuanto

dejan de tener duefio, pasa de inmediato a ser propiedad del Estado.

La ocupacion tiene tres elementos constitutivos:

a) La aprehensién y tenencia o apoderamiento de un bien de manera permanente a

titulo de duenio.

b) Recaer sobre bienes muebles corpéreos e individualizados.

C) Recaer sobre bienes sin duefio o que su legitima procedencia se ignore, por lo

que validamente el ordenamiento juridico los presume sin duefio.

3.6. Naturaleza juridica

Algunos autores califican la ocupacion como un simple acto material, y cuyos autores lo
califican como negocio juridico unilateral del tipo de los llamados negocios por
ejecucion, en los que la manifestacion de voluntad no se efectia por medio de una

declaracioén, sino de una accién de ejecucion.
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gue se integra por dos elementos, que son: la toma de posesién, y la intencién de

hacerla propia.

Puesto que adquirir por ocupacion, requiere tener en un determinado instante la
posesion civil o posesién en concepto de duefio de una cosa susceptible en ese

momento de ese objeto de ocupacion.

Para que tenga lugar la ocupacién se requiere :a) un acto de aprehension, toma de
posesion, por parte de una persona; b) que el querer, es decir que sea consciente de
gue entra en posesion de una cosa que no es suya; es el llamado animus de adquiriri la
propiedad y c) la cosa debe ser susceptible de apropiacion y ademas carecer de duefio
conocido, es decir debe ser una res nullius, no es de nadie, bien porque nunca tuvo

duefio o porque su verdadero duefio es desconocido.

3.7. Posesion de cosas perdidas

El acto material de ocupar la posesion de cosas perdidas no determina, por si, la

adquisicion de la propiedad, pero concede derechos al hallador, que pueden extenderse

al bien concreto que ha sido encontrado, o un porcentaje de su valor.
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“Se trata de bienes muebles que no carecen de duefio bienes que se han de considerar ~—

pérdida cuando las circunstancias del hallazgo indica la salida involuntaria de un

patrimonio”. **

Es bien compleja la adquisicion verificada por el descubridor en fundo ajeno, que
también suele explicarse a través de mecanismo de la ocupacion. Seria una ocupaciéon
espiritualizada, que no requeria la toma de posesion de la adquisicion por disposicion

especial de la ley.

Descubridor, por otra parte, es quien materialmente halla el tesoro, no aquel por cuyo
embargo o bajo cuyas 6rdenes, o por cuya cuenta se realizan los trabajos, salvo que se
trate de trabajos ordenados por el propietario y dirigidos precisamente a la basqueda

del tesoro.

Cuando se produce el descubrimiento casual en fundo ajeno del tesoro, el
descubrimiento del mismo adquiere de inmediato la mitad del tesoro, adquiriendo en el
mismo instante la otra mitad el duefio del lugar. Ambos se convierten simultdnemente

en copropietarios por mitades del tesoro.

El Cddigo Civil en su Articulo 592 contempla una regla general, la cual establece que el
tesoro pertenece al que lo descubre. Si el terreno es ajeno puede darse cualquiera de

los siguientes supuestos:

% bid. Pag 78.
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b)

Si se descubre fortuitamente, entonces la mitad es del duefio del terreno y la otra ~—

mitad del descubridor.

Si el descubridor se encuentra en terreno ajeno, pero el tesoro no fue encontrado

fortuitamente y no existia permiso del duefio para la busqueda, el tesoro

corresponde por entero a este ultimo.

Si se descubre con permiso del duefio, entonces se distribuye como en el primer

caso.

47



48




CAPITULO IV

4. Los bienes y derechos reales regulados en la legislacién civil de Guatemala

Los derechos reales son inherentes a la cosa sobre la que recaen y ello se explica
debido a que su titular puede ejercer su poder que le confieren los derechos reales sin

necesidad de que intervenga la conducta de otra persona.

4.1. Importancia

Algunos derechos reales comportan contacto fisico con la cosa, y esa inherencia se
traduce en inmediatividad respecto de ella, en el sentido de que las utilidades de la

cosa puede obtenerlas el titular del derecho por si mismo, sin que las proporcione otro.

La inmediatividad se encuentra presente en algunos derechos de crédito, que también
implican ese contacto fisico con una cosa, como el arrendamiento, pero ello solamente
sucede en tanto el acreedor sea, a la vez, poseedor si el arrendatario no tiene la

posesion, que también da lugar a acciones reales.

La inmediatividad, asi concebida, no se encuentra presente en los derechos en los que
falta el contacto fisico, pero si lo esta en relacion a la inherencia de la cosa en el
sentido sefialado y referente al acreedor hipotecario en caso de incumplimiento, ya que

puede instar la venta de la finca gravada directamente sin que precise la colaboraciéon
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del que la posea, ni tampoco de la del deudor, hasta el punto de que su poder subsiste ~—

si éstos la hubieran transferido a otro.

Por lo demas, la inherencia a la cosa significa que no se puede detectar en los
derechos reales la situaciéon de deber juridico que constituye el reverso en todo derecho
subjetivo, ni que éste se presente aislado de toda relacion intersubjetiva, como si fuera

una relacion directa entre persona y cosa.

“Ese deber juridico, consiste en un deber general de abstenerse de perturbar el derecho
gue afecta a todos, y no a una persona concreta y determinada y por eso la

reintegracion en el contenido del derecho, procedera frente a cualquiera que lo viole”. *°

De ello, depende que la indole de ese deber sea conceptualmente la misma para quien

tiene alguna clase de relacion con la cosa y quien no tiene ninguna.

Lo que no cabe explicar, es el deber general como si fuera idéntico al que tiene el
deudor, como pretende la llamada teoria obligacionista del derecho real, porque en las
relaciones de crédito la violacion del derecho solamente puede proceder del deudor,

mientras que los derechos reales proceden de cualquiera.

% Ghirlanda Torres, Juan. Derechos reales. Pag 66.
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La absolutividad del derecho real, pueden serlo una o varias personas y el poder en que ~——

consiste su contenido, se ejerce frente a la colectividad indeterminada, frente a todos no

hay un sujeto pasivo concreto o determinado como sucede con el derecho de crédito.

Su titular puede impedir que cualquier clase de influencia sobre la cosa que perjudique
el ambito de poder que corresponde a su derecho. De ahi la reipersecutoriedad y la
eficacia erga omnes de los derechos reales, y el derecho sigue al bien alla donde esté y

el mismo en manos de quien se encuentre.

La absolutividad es, en todo caso, rasgo estructural de los derechos reales. Ello, es
compatible, sin embargo, en el plano practico del ejercicio de las acciones reales que
los protegen, con una cierta relatividad, consecuencia de que las acciones son siempre
relativas, pues en ellas, se dilucida la cuestiébn entre unos concretos demandante y

demandado, y del principio dispositivo que rige el proceso civil.

“‘Definitivamente, los derechos reales se caracterizan por dos notas: una cierta
inherencia con un bien determinado y un especifico esquema de proteccién al que se
denomina eficacia real que se compone, a su vez, de un elemento de especial
oponibilidad a terceros en el trafico, y un conjunto de remedios especificos para su

defensa, las acciones reales”. °

1% bid. Pag 90.
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esta nota caracteristica se explica tomando en consideraciébn a la definicion y

naturaleza de cada derecho real.

Por ende, para la determinacion de las facultades que le asisten a su titular, en principio

tiene que ubicarse en qué categoria y normativa de derechos reales se encuentran.

Sin embargo, en un intento de sistematizarlas se pueden agrupar como la facultad de
realizacion directa del interés, facultad de exclusion, facultad de oponer la titularidad

real, facultad de persecucion y facultad de preferencia.

El ejercicio del derecho no es ilimitado ni arbitrario, siendo esta caracteristica la que
obedece a que el ejercicio del derecho real, se encuentra condicionado por las
restricciones predeterminadas por la ley y por la colision de otros derechos semejantes

pertenecientes a otros titulares.

Si bien todo se desenvuelve dentro de un marco de amplia libertad, derivada de la
misma oponibilidad que otorga esta clase de derechos, esa libertad de uno expira

cuando comienza la de otro.

La verdadera libertad, consiste en una sabia composicion de los derechos y de los
poderes individuales con el bien comdn. Se deben ser libres con las leyes, y jamas

contra ellas.
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Todo ello concurre a la aplicacién de la doctrina del abuso del derecho, plasmada en
Cddigo Civil en el Articulo 465 que regula: “Abuso de derecho. EIl propietario, en
ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que causen perjuicio a otras personas
y especialmente en sus trabajos de explotacion industrial, esta obligado a abstenerse

de todo exceso lesivo a la propiedad del vecino”.

La regulacion de normas de orden publico atafie al numerus cluasus y solamente son
admitidos los derechos reales que permite la ley, en contraposicion a otros sistemas de
derecho, que admiten el numerus apertus, o sea, que las partes pueden crear derechos

reales.

4.2. Distincion de los derechos reales

La distincién de los derechos reales con los derechos de crédito o personales, procede
de quienes la construyeron probablemente a partir de la idea romana de una actio in
rem distinta y separada de la actio in personam, debido a que el concepto de derecho

real y la contraposicion al derecho de crédito no fue conocido en el derecho romano.

La diversidad de acciones traslucia al plano procesal, o del ejercicio de los derechos,
una diferencia sustancial en la calidad de los derechos mismos, de forma que si habia
accion real era porque existia un derecho que la engendraba, se llama derecho real.

El derecho real se caracteriza por dos notas concurrentes: por un lado, tiene por objeto
una determinada cosa; por otro lado, no tiene correlativo respecto de una determinada

persona, sino que sujeta a todos mediante de un deber general de respetar la posicion
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objeto, no una cosa o0 una realidad el mundo exterior, sino la conducta o

comportamiento de una o varias personas, Yy la relacidon entre las posiciones subjetivas

se produciria siempre entre dos 0 mas personas determinadas.

Es de importancia conocer las diferencias entre derecho real y derecho de crédito, en

virtud de que es la summa iuris divisio de los derechos patrimoniales.

4.3. Teorias explicativas

Las teorias explicativas de los derechos de crédito con los derechos reales, son las

siguientes:

a) Teoria clésica: el titular del derecho real no necesita la mediacion o cooperacion
de personal, para la obtencién del bien que es objeto del derecho. En relacién a
los rendimientos o utilidades que produzca, cabe decir que la relacién juridica
se establece entre la persona que es titular y el bien que es objeto. Mientras que
en los derechos de crédito, la relacion o vinculo juridico se crea entre acreedor y

deudor.

Todas las demas personas que puedan entrar en contacto con el titular del derecho
real, tienen que respetar la posicion y actuacion del titular. Se dice, por ello, que un
derecho real genera un deber general de respeto e inclusive, mas técnicamente un

estado de sujecion, debido a que no se espera de los terceros otra conducta que la de
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encontrarse y pasar por las decisiones que respecto del bien tome el titular, y por ello ~—

se establece que los derechos reales tienen una eficacia erga omnes frente a la eficacia
relativa de los derechos de crédito, debido a que solamente vinculan a su titular con un

determinado sujeto pasivo.

El objeto del derecho de crédito, siempre es la conducta del deudor relativa a las
prestaciones, de manera que, aunque la misma sea relativa al deber de entregar una
cosa, el acreedor no puede tomarla por si mismo y solamente puede exigir a su deudor
dicha entrega. En cambio, en el derecho real, su poder juridico recae de forma directa
sobre el bien, y su titular tiene accidon para hacerlo efectivo en él, lo tenga quien lo

tenga.

Al tener por objeto el derecho real, el bien mismo no puede existir sin él y por ello su
pérdida o destruccion determina la extincibn del derecho, mientras que en las
obligaciones de entregar una cosa determinada esos eventos, si son imputables al
deudor, no determinan la extincion de la obligacion, sino solamente el deber de pagar el
equivalente. Por ende, los derechos de crédito pueden ser relativos en la entrega de
cosas futuras, mientras que los derechos reales necesitan la existencia actual de la

cosa.

Sentadas las argumentaciones anotadas, se tiene que advertir que la teoria clasica
defiende claramente la dualidad de los derechos y estima que la esencia del derecho

real, radica en la especial relacién que se le atribuye a su titular con un bien, entendida
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ésta en sentido juridico, es decir incluyendo tanto los bienes

corporales, como los bienes inmateriales y los derechos.

Es el contenido de ese poder sobre el bien, el que sirve para la diferenciacion del
derecho real y del derecho de crédito o de obligaciones, en éste el poder que se
atribuye al titular del derecho solamente le faculta a exigir el contenido de la prestacion

al sujeto que ha asumido llevarla a cabo.

b) Teoria obligacionista o personalista: la tesis clasica o tradicional, ha sido
sometida desde varios puntos de vista. Por un lado, no puede decirse que exista
una relacion juridica entre una persona y un bien. La relacion se produce
siempre entre personas. Se sefiala que algunos tipos o figuras tradicionalmente
considerados como supuestos de derecho real, no conceden un poder directo e

inmediato sobre un bien.

La revision de la teoria tradicional, dio lugar a lo que se denomina teoria obligacionista.
La diferencia de conformidad de esta teoria, entre derechos reales y derechos de
credito, deriva de la cualidad o naturaleza del poder conferido al titular, poder que
siempre consistira en exigir de otra u otras personas el cumplimiento de un deber,

aungue el mismo estribe en un comportamiento de abstencion o de respeto.

Desde dicha o6ptica, se puede sefalar que la diferencia entre un derecho real y un
derecho de crédito, se produce en cuanto a la extension del deber, en el caso de los

derechos reales y por ello se indica que tienen eficacia erga omnes.
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personas especialmente sujetas, o sea, que estdn obligadas a una determinada

conducta aun cuando, en determinados casos este comportamiento consiste también

en una misma abstencion.

La teoria obligacionista no ha logrado imponerse, aun cuando a impulso de las
observaciones realizadas por sus defensores, se ha replanteado desde otros analisis la
verdadera composicion de intereses, que permite identificar y dar sentido a la figura del

derecho real.

La teoria obligacionista, considera que la esencia del derecho real no es el poder del
titular sobre el bien, ya que en rigor no puede hablarse de relacion de persona con bien,
y las relaciones juridicas son siempre entre personas, por lo que solamente existen los

derechos de obligacion.

Lo que caracteriza al derecho real y consiste en el deber general de la colectividad
respetarlo, es que el sujeto pasivo es indeterminado en relacién a que todos tienen que
abstenerse de hacer actos que impidan o perturben su ejercicio; en los derechos de
obligacion el deber de respeto solamente se impone a un sujeto concreto ya

determinado llamado deudor.

Una critica de la teoria obligacionista, puede ser llevada a cabo mediante la

constatacion de varios datos elementales:
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general de respeto ocurre también en el caso de los derechos de crédito, que tampoco

pueden ser invalidados o desconocidos por los terceros.

La proteccion que se otorga al derecho real, presenta caracteres especificos. Por un
lado, en caso de colision, la regla basica, en el tema de los derechos reales, consiste en
la preferencia de unos sobre otros, de forma que prevalece alguno de ellos, por ser
nada antiguo o bien por haber llegado antes al Registro de la Propiedad, y el otro o los
otros son excluidos o bien tienen que subordinar su derecho a las consecuencias del

ejercicio del derecho preferente.

El Articulo 1142 del Cdédigo Civil regula: “Si se presentare el mismo dia al Registro,
despacho que contenga orden o mandamiento judicial de anotacion de demanda o
embargo y testimonio de escritura publica de actos o contratos que afecten a los
mismos bienes o derechos, se atendera a la hora de entrega de los documentos. Si
fueran presentados a un mismo tiempo, tendra preferencia el documento que sea
anterior de acuerdo a la numeracion del libro de entregas del Registro. En tales casos,
el registrador hara las inscripciones y anotaciones que procedan en la forma indicada
con anterioridad. Si el interesado no estuviere conforme con lo actuado, podra

proceder de conformidad con el Articulo 1164 de este Codigo”.

Por otro lado, cuando se sefiala que el derecho real alcanza proteccion erga omnes, se

indica con ello que cualquier persona que entre en contacto con la relacion juridica,
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tiene que soportar que las motivaciones del titular que se impongan, cuando no tuviera ~——

conocimiento de la existencia del derecho real, ni tuviera por qué tenerlo.

Cuando el bien se desplaza o transfiere, puede sefalarse que el derecho real se
desplaza o transfiere con ella. Ocurre entonces, lo que se denomina una adherencia
gue permite el reclamo y hacer valer el derecho frente a cualquier persona que entre en

relaciéon con el bien.

C) Teoria moderna: en primer lugar, lo que se busca es que desde distintos puntos
de vista, exista una recomposicion o reconfiguracion del derecho real, partiendo
de la constatacion basica de un grado de insatisfaccion de la doctrina cuando se
intenta perfilar el derecho real mediante las notas de inmediatividad y del caracter

absoluto del poder.

La doctrina anotada, se encarga de la formulaciébn de una serie de precisiones y de
matices en torno a las ideas clasicas de inmediatividad y absolutividad del poder en que

el derecho real consiste y del sistema de proteccion que le caracteriza.

La nota fundamental que caracteriza el derecho real es su caracter de inherencia con
una determinada cosa, pues, el derecho tiene conexion con la cosa de tres formas: se
ejercita directamente sobre ella, se satisface al dar a la cosa un determinado destino, o

bien se obtiene de otra persona una conducta que hace referencia a la cosa.
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forma, pueden haber derechos reales dirigidos a la obtencion de una prestacibn como

derechos no reales de disfrute.

En segundo lugar, se ha intentado la construccion de figuras intermedias entre el
derecho real y el derecho personal o de crédito. @ En dicho punto, se tiene que
considerar la importancia para la explicacién del actual sistema transmisivo la de figura
historica del ius ad rem, que ha tenido y tiene importancia en la actualidad en sistemas

gue han influido en las construcciones doctrinales.

El término ius ad rem apareciéo en los derechos canonico y feudal, para dar una
explicacion de la situacion del titular de un feudo o de un beneficio canodnico entre el

nombramiento o investidura y el momento de la toma de posesion.

El ius ad rem fue la categoria utilizada para indicar el derecho del comprador, acreedor
de una obligacion de dar, entre la estipulacion, con efectos obligatorios y la traditio,

modus adquirendi productor del efecto real.

La figura del ius ad rem ha sido empleada para sefalar la existencia de un crédito
reforzado por algunas atribuciones tipicas de los derechos reales, con lo que se
produce un disociacion de las atribucions de la propieda entre el deudor y el acreedor

titular del ius ad rem.
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podia obtener la ejecucion de manera especifica de la obligaciéon del deudor, cuando

se trataba de una obligacion de dar cosa determinada.

Cualquiera que sea la tesis que se considere mayormente acertada, sobre la
configuracion del derecho real, tanto la doctrina como la jurisprudencia aceptan en la
actualidad la doble categoria de derechos subjetivos privados de naturaleza

obligacional.

El objeto del derecho real es un bien en sentido juridico, mientras que el objeto del
derecho de crédito es una prestacion, es decir una determinada actividad,
comportamiento o conducta que el acreedor puede exigir al deudor que ha asumido

realizarla.

La extincion de los derechos de crédito, se produce por alguna de las siguientes
causas: pago, compensacién, novacion extintiva, remisién o condonacion de la deuda,
confusion de derechos, prescripcidn extintiva o liberatoria, imposibilidad sobrevenida de
la prestacion, mutuo disenso y desistimiento unilateral o denuncia, mientras las que

origina la desaparicion de los derechos reales son totalmente distintas.

Los instrumentos de proteccion y de eficacia son completamente diversos. Los
derechos reales tienen un sistema propio de manera especial si recaen sobre bienes
inmuebles ya que tienen acceso al Registro de la Propiedad, mientras que solamente

de forma excepcional pueden hacerlo los derechos de crédito.
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un mismo derecho sobre el bien, prevalece la prioridad en el tiempo. Del mismo modo,

las exigencias de forma para la existencia de cada tipo de derecho son distintas.

4.4. Vocaciones de los derechos reales

Dentro de esa denominacion, se engloban aquellos supuestos en los que la constituciéon
de un derecho real sobre un bien inmueble exija la inscripcion constitutiva en el Registro
de la Propiedad, en tanto la inscripcion no se produce el derecho real no existe, pero en
el plazo de tiempo que media entre la solicitud y la efectiva inscripcion del futuro
derecho real que cuenta con una inscripcién provisional, se manifiesta mediante los

asientos registrales denominados anotaciones preventivas.

“El derecho que el titular tiene mientras no se produce la inscripcion es discutible, si es
un verdadero derecho real o si por el contrario es un derecho de crédito que puede

llegar a convertirse en derecho real”. *’

45. Derechos reales in faciendo

La caracterizacion de los derechos reales frente a los derechos de crédito, conducen a

la conclusion de que los primeros se desenvuelven mediante la pura actividad de su

titular, frente a la cual los sujetos pasivos se encuentran en una situacion de mera

1 Escriche, Joaquin. Derecho civil. Pag 33.
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sujecion, debido a que sencillamente tienen que abstenerse de hacer nada que los ~——

contradiga o perturbe.

Por otro lado, se dice, que el titular de un derecho real puede actuar en la cosa el

contenido de su derecho, pero no se encuentra obligado con nadie.

La realidad muestra, que a veces a ciertos sujetos pasivos del derecho real se les
impone un comportamiento positivo a favor el titular del derecho, y que la titularidad de

algunos derechos comporta verdaderas obligaciones.

El primero de los anotados fendmenos da lugar a una categoria especifica de derechos
reales in faciendo. Por ende, se habla de derechos reales in faciendo, en aquellos
casos excepcionales en los que el titular del derecho real puede exigir de un sujeto

pasivo concreto y determinado que realicen una determinada actividad.

Normalmente, la persona obligada a analizar ese hacer o esa actividad es también el
titular de un derecho real que se encuentra subordinado al otro. El que es titular del
derecho real puede exigir también a una persona determinada un hacer o una
abstencion relativa a la facultad accesoria, que no desvirtia para nada el caracter real

de su derecho.

Ello, quiere decir que en los derechos reales in faciendo los terceros se encuentran

obligados a hacer un favor del titular del derecho.
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4.6. Obligaciones

Las obligaciones ambulatorias son aquellas obligaciones personales que se tienen por
razén y medida de la titularidad de un derecho real. La obligacion y su correspondiente
derecho de crédito a favor de wuna tercera persona se encuentra unido,
indefectiblemente a un derecho real sobre un bien determinado, de manera que el titular

del mismo tiene que cumplir con la obligacion respectiva.

De conformidad con lo anotado, se observa que la titularidad de los derechos reales se
encuentra acompafada en ocasiones, cuando hay un elemento comunitario que obliga
a una determinada cooperacion entre los sujetos particularmente afectados de

verdaderas obligaciones.

Las caracteristicas de las obligaciones ambulatorias son las siguientes:

- La obligacion al ser accesoria al derecho real que lesiona, se transmite a éste y
se pierde con la destruccion del bien objeto del mismo y no puede tener un valor
superior al del objeto que afecta.

- El contenido de la obligacion ambulatoria, por regla general, se constrifie a

obligaciones de dar y solamente en casos excepcionales de hacer.

- Las obligaciones propter rem no prescriben en si mismas, en virtud de que
derivan de la titularidad de un derecho real, aunque si pueden prescribir el

derecho de cobro de sumas vencidas.

64



- Estas obligaciones no se rigen por la autonomia de la voluntad, sino todo
contrario, prevalece en ellas el criterio de que los derechos reales se encuentran
caracterizados por el orden publico y su numerus clausus, es decir, que para el
nacimiento de una obligacion propter rem se requiere una disposicion legal que

directamente se establezca.

En relacion a la extincion de los derechos reales es de importancia sefalar que hay que
distinguir las causas generales de extincion de todos los derechos reales y las propias
y especificas de cada uno de los tipos concretos que se examinan al realizar el estudio

de cada uno de ellos.

Los derechos reales se extinguen cuando dejan de tener existencia en cuanto tales
derechos. Cuando simplemente dejan de pertenecer a un concreto titular, pasando a
otro, la hipotesis es de simple pérdida el derecho entonces subsiste, s6lo que atribuido

a un distinto titular.

En el Cddigo Civil no hay precepto que determina expresamente las causas de
extincion del derecho real en general, a diferencia de lo que sucede en el ambito de
obligaciones. La razon quiza radica, en el hecho de que mientras la obligacion se
puede reducir idealmente a la unidad mediante un proceso de abstraccion,
independientemente de que consista en dar, hacer o no hacer alguna cosa, en los
articulos 1469 al 1516 del Cadigo Civil, en cambio, en sede de derechos reales el poder

juridico economico se manifiesta de muy diversas maneras, en relacion a las

65



misma.

Por otro lado, es dificil sistematizar un elenco tipico y general de causas de extincion de
los derechos reales si se toma en consideracién las diversas posiciones, asi como la

relacion, en que se hallan el dominio y los demas derechos reales.

Efectivamente, los efectos que el mismo hecho o acto juridico produce en el dominio
son distintos a los que produce en los iura inre aliena. Basta pensar que la
consolidacion produce, en principio, la extincién de los iura in re aliena, mientras que

respecto del dominio provoca que se complete, que sea pleno.

Asi, la extincion del derecho real exige, en su estructura, una triple distincion: las
causas de extincion comunes a todos los derechos reales, incluido el dominio y la
posesion; las causas de extincibn comunes a los iura in re aliena; y finalmente, las

causas de extincion propias del dominio.

En la sistematica del Codigo Civil, las causas de extincién establecen en relacion con
cada uno de los derechos reales. Asi, sin animo exhaustivo los articulos 738 y 739
regulan las causas y efectos de la extincion respecto del usufructo; el articulo 750, en
relacion con el uso y la habitacion; y los articulos 817 y 820, respecto de las

servidumbres.
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del derecho real y la pérdida del mismo. La extincion de un concreto derecho real

supone su salida del mundo juridico, su inexistencia juridica.

La pérdida del derecho real es un fendmeno estrechamente ligado con la transmision
del mismo: es, si se quiere, la extincidn de la titularidad real, pero no del derecho real, el
cual, en cuanto conjunto de facultades juridico econémicas se transmite a otro sujeto, lo
adquiere otro sujeto o finalmente, pasa a engrosar las facultades dominicales haciendo

el dominio pleno.

Desde este punto de vista, puede decirse que la Unica causa comun de extincion de
todos los derechos reales, incluido el dominio, es la destruccion o pérdida del bien
objeto del derecho. Las demas causas son propias del dominio o son comunes soélo a
los derechos reales sobre bien ajeno, pues respecto del dominio producen un efecto

diverso.

Parece légico que, si el derecho real es un derecho sobre el bien, un poder juridico

econdmico y excluyente sobre el bien, destruido éste desaparezca dicho poder juridico

y su funcién o aprovechamiento econémico.

Es decir, se extingue el derecho real porque el poder juridico econOmico que use

supone carece de objeto y de finalidad, de concrecién y viabilidad juridica.
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o finalidad econ6mica que tenia y no admitir reparacién que le devuelva su aptitud para

el trafico juridico.

El Cdodigo Civil se refiere, en distintos preceptos, a la pérdida del bien como causa de
extincion del derecho real. El Articulo 738 configura la pérdida de la cosa o el quedar
ésta fuera del comercio como causa de extinciébn de la propiedad; el Articulo 738
numeral 6°, establece que el usufructo se extingue por pérdida total de la cosa del
objeto del usufructo; en sede de servidumbres, el Articulo 817 del Codigo Civil,
determina la extincion de las mismas cuando los predios llegaren sin culpa del duefio

del predio sirviente, a tal estado que no pueda usarse la servidumbre.

De los preceptos sefialados, se advierte que el Cdodigo Civil utiliza una pluralidad
terminolégica para referirse esta causa de extincion. Unas veces identifica pérdida de
la cosa con su destruccidn fisica: utiliza, por tanto, un concepto meramente fisico; otras
veces utiliza un concepto estrictamente juridico: la extracomercializacion del bien
finalmente, utiliza un concepto mixto juridico econémico: la inutilidad de la cosa para

alcanzar la funcion econémica que le es propia.

La renuncia y la consolidacion son causas comunes de extincion de los derechos reales
sobre el bien ajeno, la renuncia, también extingue el dominio (se llama entonces
abandono o derelictio), pero su objeto y régimen es distinto. Por otro lado, la renuncia y
la consolidacion no son Unicas causas Unicas causas de extincion de cada uno de los

derechos reales sobre bien ajeno se estudiaran oportunamente.
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los derechos reconocidos por la ley, siempre que tal renuncia no sea contraria al orden

o al interés publico, ni se haga en perjuicio de tercero. Si se refiere este principio a la
relacion juridico real, se tiene que distinguir si el objeto de la renuncia es la titularidad

real o la titularidad del gravamen real.

El primer supuesto no parece plantear cuestion alguna. Ademas del principio
mencionado en el Articulo 19 de la Ley del Organismo Judicial, es la renuncia al
derecho real como causa extintiva, conoce una regulacion expresa respecto de

determinados derechos reales.

La renuncia al gravamen real presenta, en cambio, cuestiones de mayor consideracion
porque el titular del gravamen real se halla en un estado de sujecion que consiste en
una conducta de soportar y tolerar el gravamen, pero que también puede exigir su

cooperacioén y colaboracion constrifiéndolo a desarrollar una obligacion positiva.

Si el gravamen real impone solamente un estado de sujecién, un puro deber negativo
de soportar el gravamen, el titular del gravamen real podra renunciar al mismo. Asi, por
ejemplo, el propietario de un fundo gravado con un usufructo puede renunciar a un

derecho de propiedad sin mas limitaciones que los requisitos de la renuncia en general.

Si la situacion del gravamen real lleva aparejada una suerte de actuacion positiva, de
vinculacion juridica concentrada en un deber positivo de cooperaciéon con el titular del

derecho real en orden a la obtencion de la finalidad juridico econémica del derecho real,
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cabria pensar que el titular del gravamen real no puede renunciar unilateralmente y

debera acudir a otros institutos extintivos, como el convenio extintivo; o sea, la
liberacién del titular del gravamen real exige el consentimiento del titular del derecho

real.

La anterior posicidbn conoce una excepcion clara: la llamada renuncia liberatoria.
Efectivamente, el Codigo Civil permite este tipo de renuncia al titular de un dominio no
pleno, extinguiendo asi, por ejemplo, la renuncia liberatoria del comunero o la renuncia

a la servidumbre por parte de uno de los propietarios de los predios dominantes.

4.7. Los bienes de la propiedad y demas derechos reales en el Cédigo Civil

El Articulo 442 del Cdodigo Civil regula: “Concepto. Son bienes las cosas que son o

pueden ser objeto de apropiacién, y se clasifican en inmuebles y muebles”.

El Articulo 443 del Cdodigo Civil regula: “Cosas apropiables. “Pueden ser objeto de
apropiacion todas las cosas que no estén excluidas del comercio por su naturaleza o

por disposicion de ley”.

El Articulo 444 del Cddigo Civil regula: “Cosas fuera del comercio. Estan fuera del

comercio por su naturaleza, las que no pueden ser poseidas exclusivamente por
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ninguna persona y por disposicion de la ley, las que ella declara irreductibles a

propiedad a propiedad particular”.

El Articulo 445 del Codigo Civil regula: “Son bienes inmuebles:

1°. El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo las minas mientras no sean extraidas, y las
aguas que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra;

2°. Los arboles y plantas mientras estén unidos ala tierra, y los frutos no cosechados;

3°. Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;

4°. Las cafierias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble;

59, Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefonicas, y las estaciones
radiotelegraficas fijas;

6°. Los muelles, y los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o
costa; y

7°. Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o criaderos
analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propésito de

mantenerlos unidos de modo permanente a la finca”.

El Articulo 446 del Cddigo Civil regula: “Se reputan bienes inmuebles. Se consideran
inmuebles para los efectos legales, los derechos reales sobre inmuebles y las acciones

que los aseguran”.

El Articulo 447 del Cédigo Civil regula: “Parte integrante. Es parte integrante de un bien

lo que no puede ser separado sin destruir, deteriorar o alterar el mismo bien”.
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El Articulo 448 del Codigo Civil regula: “Materiales de un edificio. No pierden el caracter ~—

de parte integrante de un edificio llos materiales que se han separado mientras se

hacen reparaciones”.

El Articulo 449 del Codigo Civil regula: “Accesorios. Es accesorio del bien todo lo que
esta aplicado permanentemente en su fin econémico y se halla en una relacion que
responde a ese fin. La separacion temporal de los bienes no les hace perder su

calidad”.

El Articulo 450 del Cdédigo Civil regula: “Las partes integrantes y los accesorios de un
bien siguen la condicion de éste, salvo los casos en qu la ley o el contrato permitan su

diferenciacion”.

El Articulo 453 del Cddigo Civil regula: “Los materiales provenientes de la destruccion
de un edificio que no sean utilizados en reparaciones del mismo y los reunidos para la
construccion de uno nuevo, son muebles mientras no estén empleados en la

construccion”.

El Articulo 454 del Cédigo Civil regula: “Los bienes muebles son fungibles si pueden ser

sustituidos por otros de la misma especie, calidad y cantidad; y no fungibles los que no

pueden ser remplazados por otros de las mismas cualidades”.
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4.8. Andlisis juridico y dogmatico de los derechos reales regulados en

legislacion civil de Guatemala

La variedad de derecho reales que existen en el trafico juridico son susceptibles de
ordenarse utilizando criterios de muy diversa naturaleza y todas las clasificaciones que
se realizan tienen un valor relativo y secundario, con mas eficacia expositiva que
practica, por ello seguramente el mejor criterio puede que sea el adoptado por el

Cadigo Civil.

a) Derechos reales de mero goce y disposicion: constituye un pirus légico la
atribucién a una persona privada o publica, o a la colectividad, la plenitud de las
facultades de dominacion sobre la cosa, a partir de la cual tiene que ser posible
la atribucion a otros de facultades de dominacién parciales o limitadas sobre la

misma cosa.

Esa idea de dominacién plena, de posibilidad de obtener de las cosas todas sus

posibles ventajas o utilidades, es la que expresa el término propiedad.

La propiedad, sobre la cual se ha construido basicamente, no sélo la categoria
de los derechos reales, sino incluso la mas general de derecho subijetivo, es el

derecho real por antonomasia y la base de todo el derecho patrimonial.

Los demas derechos reales son limitados, en el sentido, no tanto de que

atribuyen a su titular la posibilidad de obtener de la cosa tan solo alguna o
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b)

los casos, sino en el de que todos descansan sobre la propiedad, que puede

decirse es donde pueden claramente encontrarse todos los otros derechos

reales.

Esto es asi porque la propiedad es, ante todo, titularidad, relacion de pertenencia
de una cosa a una persona, mientras que los demas derechos reales que por eso
recaen siempre sobre una cosa cuya titularidad pertenece a otro, se definen
inevitablemente por su contenido, por el &mbito de poder que otorgan en relacion

con la cosa.

Derechos reales limitados de goce: (usufructo, uso, habitacion y servidumbre).

Son los derechos reales que conceden a su titular el poder juridico de disfrutar,

total o parcialmente, de un bien ajeno.

Atendiendo a los derechos reales de goce tipicos, ese disfrute del bien puede
consistir en usarlo (derechos de uso habitacion), usarlo y obtener sus frutos
(usufructo), obtener la ventaja de un uso o influencia limitados sobre un fundo en
beneficio de otro (servidumbre prediales) o de una persona (las llamadas
servidumbres personales), poder construir en la finca de otro adquiriendo la
propiedad de los edificado (derecho a superficie) o, incluso, incorporar todas las
modalidades de aprovechamiento, incluida la de disponer de la cosa misma,

salvo el dominio directo que corresponden al propietario.
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C) Derechos reales de garantia: (prenda e hipoteca).

Pertenecen a esta categoria los derechos reales que confieren a sus titular un cierto
poder juridico sobre un bien (el de exigir la realizacion de su valor en venta), quien
guiera que la posea, especificamente encaminado a satisfacer su interés en el

cumplimiento de la obligacion para cuya garantia se hubieren constituido.

De tipicidad se habla, con referencia a los derechos reales, en dos sentidos diferentes,
se habla de tipicidad, bien en el sentido de que la voluntad privada no puede constituir
nuevos tipos de derechos reales distintos de los regulados por la ley, bien en el de que
la voluntad privada no puede contradecir ni modificar la disciplina legal que regula cada

uno de aquellos tipos.

La proliferacion, en los siglos medievales, de derechos reales y gravamenes sobre las
cosas, muchos de ellos de origen voluntario, que dificultaban gravemente cuando no
impedian su razonable explotacién, motivé una reaccion de signo diverso que culmina,
en algunos ordenamiento, en el establecimiento por el legislador de una lista cerrada de
posibles derechos de esta naturaleza (un numerus clausus de derechos reales). En
estos sistemas la ley establece los derechos reales que los particulares pueden
constituir y fija los elementos esenciales de su regulacién, de modo que aquéllos sélo
pueden elegir entre esos tipos y muy limitadamente, dentro del tipo elegido, fijar su

contenido.
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La doctrina se encuentra dividida entre quienes, convencidos de la bondad de ese
enfoque restrictivo, defienden la vigencia de un sistema numerus clausus de tipos de
derechos reales y quienes, por el contrario, seguros de las ventajas de la solucion
contraria, sostienen que la autonomia de la voluntad que preside el derecho contractual
se extiende también a la creacion de derechos reales y a la modificacién de los tipos
previstos por el legislador y esta caracterizacion identifica al sistema de numerus

apertus.

El problema de aceptar el sistema numerus apertus o humerus clausus en la creacion,
modificacion y extincion de los derechos reales no sera, tanto una cuestion de
planteamiento dogmatico, como un problema de determinacion de los limites de la
autonomia privada en relacion a la libre creacién, modificacion y extincién de estos

derechos.

Precisamente el concepto de autonomia privada es uno de los grandes tépicos del

derecho moderno; pero ineludible en los actuales ordenamientos juridicos.

La autonomia privada se presenta en el sistema de derecho civil como el ambito de la
autodeterminacion de la persona. Es la esfera propia de la libertad de una persona para
ejercitar sus facultades juridicas y sus derechos; también para conformar diversas

relaciones juridicas que le atafien.
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La tesis numerus apertus sostiene una postura que defiende la posibilidad de crear ~—

nuevos derechos reales distintos e independientes de los legalmente reconocidos, es
decir, puede haber tantos derechos reales como se pueden crear por la voluntad de las
partes y ello con base a varios argumentos relativos al hecho de que en la regulacion
positiva de los derechos reales que se contiene en el Cadigo Civil no exista una norma
semejante al articulo 1517 no significa que le principio de autonomia de la voluntad no
pueda operar en la creacion de nuevos derechos reales. Por consiguiente, no existe la

prohibicion de creacion postestativa de derechos reales.

Por otra parte, se afirma que el articulo 1125 del Codigo Civil numeral 2°. al mencionar
“...y cualesquiera otros derechos reales...” algunos autores lo interpretan en el sentido
de que ademas de los derechos reales que expresamente se citan, pueden también
inscribirse otros derechos siempre que cumplan con los requisitos que caracterizan los

derechos reales.

Por lo tanto, la lista de derechos reales que se encuentren en un Cddigo Civil es de
caracter meramente enunciativo o abierto. En razon de lo anterior, se concluye que bien

pudiera inscribirse derechos reales innominados o atipicos.

También, se plantea la necesidad de que un derecho que va a gozar de una eficacia

especial frente a terceros haya de ser creado o consagrado por la ley, de modo que de

77



figura y la ha dotado de la eficacia que le es propia.

El argumento principal a favor del sistema numerus clausus, es, la esencia congruencia
sistematica, que excluira en este ambito el juego de la autonomia privada, fijando unos
tipos cerrados de derechos reales que tienen acceso al Registro de la Propiedad de

Inmueble. Sélo asi puede ser eficaz el sistema inmobiliario registral.

Este sistema tiene la ventaja de uniformar toda la gama de los derechos reales,
estableciendo una serie de categoria juridicas bien definidas y con caracteres
perfectamente determinados, lo que facilita la funcién calificadora del Registro de la

Propiedad.

Por consiguiente, se considera que soélo son posibles los derechos reales que la ley
regula de forma expresa, fuera de los que expresamente se regulan no caben otros
derechos reales. Esto se traduce, en que los particulares no tiene la posibilidad de crear

nuevos derechos reales diferentes a los contenidos en las leyes.

El articulo 1125 numeral 2°. del Cdédigo Civil contiene la siguiente frase: “...y
cualesquiera otros derechos reales...”. Esa expresion hace alusion a los otros derechos
reales tipicos no citados expresamente en el precepto o los que el legislador pudiera

crear en el futuro.
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el Libro Il del Cédigo Civil y los enumerados en las leyes especiales.

Ademas esta interpretacion, se ve reforzada en el sentido, de que el Registro de la
Propiedad en atencién al principio de la legalidad y calificacién hasta el dia de hoy no

ha inscrito ningun derecho real atipico.

En la configuracion de los derechos de obligacion predomina el principio de autonomia
de la voluntad, en los derechos reales predominan, en cambio, los criterios de orden

publico, sin negar totalmente el juego de la autonomia de la voluntad.

Por lo tanto, la postura que sigue el Cédigo Civil es la numerus clausus, puesto que de
acuerdo a los principios de legalidad y seguridad juridica no hay motivos para sostener

hasta el momento que en Guatemala haya un sistema numerus apertus.

Lo anterior no es obstaculo para que se considere que existen otros derechos reales,
ademas de los tradicionalmente aceptados. Esto es asi pues tales derechos se
encuentran especificamente regulados en el Cddigo Civil o en otras leyes especiales y

contienen a cabalidad, las caracteristicas de los derechos reales.
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Entre esos derechos reales, se considera se encuentran: el cuasiusufructo, la propiedad
fiduciaria, el derecho de uso exclusivo sobre areas comunes en el condominio, el

derecho del arrendatario y la llamada fianza mercantil inscrita.

Lo anterior, significa que en el ordenamiento no existe un sistema de tipicidad legal puro
0 estricto. Por tanto, no se trata de dilucidar si en el ordenamiento existe, 0 no,
posibilidad de crear o modificar libremente los tipos de derechos reales; sino de precisar

si esta posibilidad encuentra, 0 no, unos limites precisos en el sistema.

Expresado de otra forma, los limites de la autonomia privada en materia de derechos
reales tienen que analizarse observando la exigencia de la propia determinacion
objetiva del derecho real. Lo cual, esta en intima relacion con el principio de
especialidad, atendiendo igualmente a la necesidad de la forma, en funcion del principio
de publicidad, y a la propia causa del negocio en orden a la creacion o modificacion del

derecho real.

La discusion dogmatica sobre si el sistema es de numerus clausus 0 numerus apertus
resulta innecesaria. Y en la linea de superacién de las posiciones contradictorias, se
desarrollan actualmente la generalidad de las opiniones doctrinales sobre esta materia,
buscandose, en definitiva, los limites que necesariamente han de tener la autonomia
privada en este dmbito especial de creacion y modificacion de relaciones juridico-

reales.
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Ante todo, y para centrar el tratamiento de este tema, hay que decir claramente que
derecho real pleno, el derecho absoluto de dominio, no admite en el ordenamiento

guatemalteco sino una Unica forma.

Por tanto, se tiene que entender que el poder creador de nuevas categorias de
derechos reales se ejercera siempre en relacién a los derechos reales sobre cosa

ajena.

Las normas juridicas reguladoras de los derechos reales no forman un conjunto
estructurado de forma ordenada y sistemética sino que se encuentran diseminadas por
un conjunto de normas de caracter tanto privado como publico. El derecho real esencial
y béasico que es el derecho de la propiedad se encuentra reconocido en el Articulo 39

de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

La regulacion general de los derechos reales se encuentra en el Libro Il del Cédigo Civil
titulado: “De los bienes de la Propiedad y demas Derechos Reales”, comprendida del

Articulo 442 al 916.

Este Libro guarda una estrecha relacién con el libro IV del Codigo Civil, pues éste

contiene la normativa relativa al Registro de la Propiedad Inmueble.
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del 105 al 135 se recogen las normas sobre los bienes, la propiedad, de la comunidad

de los bienes, de la posesiéon, del usufructo, del uso y de la habitacién y de las

servidumbres.

Otra parte importante del contenido de los derechos reales esta fuera del Cdodigo Civil,
en leyes especiales en razon a la materia que regulan. Entre estas leyes es preciso

mencionar las siguientes:

- Ley de Titulacion Supletoria, Decreto 49-79 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

- Ley de Mineria, Decreto 48-97 del Congreso de la Republica de Guatemala.

- Ley del Registro de Informacién Catastral, Decreto 41-2005 del Congreso de la

Republica de Guatemala

- Ley de Fondo de Tierras, Decreto 24-99 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

- Ley de Derecho de Autor y Derechos Conexos, 33-98 del Congreso de la

Republica de Guatemala.

- Ley de Propiedad Industrial, Decreto 57-2000 del Congreso de la Republica de

Guatemala.
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de Guatemala.

- Ley reguladora de las areas de reservas territoriales del Estado de Guatemala,

Decreto 126-97.

- Ley de Garantias Mobiliarias, Decreto 51-2007 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

Es fundamental el andlisis juridico y dogmético de los bienes y derechos reales en que
regula la legislacion civil vigente en la sociedad guatemalteca, para la clara

determinacion del derecho de propiedad.
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CONCLUSIONES

Los derechos reales no puede ser considerados como subjetivos, sino que ya
gue sus titulares ocupan un rango privilegiado dentro del circulo de normas
prohibitivas, a manera de un estatuto especial que rige al titular del derecho y a
cada uno de los demas seres humanos en relacion con el bien objeto del

derecho real.

El derecho real y el derecho de obligacién de conformidad con la legislacién civil
de Guatemala, difieren porque resuelven un juego de intereses que son de
caracter diverso, ya que mientras el derecho real se ocupa de un problema de
atribucion, los derechos de obligacion resuelven necesidades de cooperacion

con los demas.

No existe una adecuada configuracion del derecho real como un poder que
genere un deber universal de respeto, que concierne al dominio pero no tanto a
los denominados derechos reales limitados, en que se produce una relacion
directa, ni a los derechos reales de garantia, en los que, durante una fase al

menos, se genera una relacion entre personas determinadas.
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regulacion en la legislacion vigente, no ha permitido la imposicién del poder

juridico que corresponde a su titular, y que se refiere especificamente a una cosa
concreta y determinada, a cualquiera que tenga ésta o que de algin modo

perturbe su ejercicio.
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RECOMENDACIONES

El Registro General de la Propiedad, tiene que indicar que los derechos reales no
pueden considerarse como subjetivos, ya que los titulares de los mismos tienen
gue poder ocuparse de una categoria privilegiada dentro del circulo de normas
prohibitivas a manera de un estatuto especial para regir al titular del derecho con

el bien objeto del derecho real.

Que las autoridades guatemaltecas, sefialen que los derechos reales difieren con
el derecho de obligaciones, porque estos se encargan de resolver un juego de
intereses de caracter diverso, mientras que los derechos reales se tienen que

ocupar de problemas de atribucion segun la legislacion vigente.

El gobierno guatemalteco, debe indicar la inexistencia de una configuracion de
los derechos reales en beneficio de poderes que generen deberes universales de
respeto concernientes al domino, pero no como derechos limitados en donde

puedan existir relaciones directas y en contraposicion al Codigo Civil.

Que los registradores del pais, sefialen que el desconocimiento de la importancia
legal y dogmatica de los derechos reales, asi como de la regulacion actual, no
permite que se pueda imponer el poder juridico a sus titulares y que son

referentes a bienes y derechos de propiedad concretos y determinados.
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