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UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala 18 de febrero de 2015.

Atentamente pase a la LICENCIADA ROSARIO GIL PEREZ, en sustitucion del asesor
propuesto con aterioridad LICENCIADO GAMALIEL SENTES LUNA, para que proceda a
asesorar el trabajo de tesis de el estudignte CARLOS ALBERTO VIDES NOGUERA,
carné:200311499 intitulado "ANALISIS JURIDICO Y DOCTRINARIO DE LA USUCAPION
COMO MEDIO DE RESOLVER EL PROBLEMA DE TIERRA EN GUATEMALA".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultada para recomendar a el estudiante, si
asi lo estima conveniente la modificacion del bosquejo preliminar de temas y de las fuentes de
consuita originalmente contempladas, asimismo, el titulo del punto de tesis propuesto. En el
dictamen correspondiente debe hacer constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la

Elaboracién de tesis de Licenciatura_en Ciencias Juridicas ociales y del Examen General
Publico. '

Suargmnt

cc.Unidad de Tesis, interesado y archivo
BAMO/iyr.

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Abogada y Notaria
Colegiada 3058

Dr. Bonerge Amilcar Mejia Orellana
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FACULTAD DE GIENCIAS

JURIDICAS ¥ SOQCIALES
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Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
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Su Despacho. UNIDA:_;ID%{\SLésIFéIE DLf:_')rESlS

Distinguido Doctor Mejia Orellana:

Hora:

Firma: W/O/V”LQﬂU\)

Seglin nombramiento recaido en mi persona de fecha dieciocho de febrero del afio dos mil
quince, asesoré¢ la tesis del bachiller Carlos Alberto Vides Noguera, con carné estudiantil
200311499 quien desarroll6 el trabajo de tesis que se denomina: “ANALISIS JURIDICO Y
DOCTRINARIO DE LA USUCAPION COMO MEDIO DE RESOLVER EL PROBLEMA DE
TIERRA EN GUATEMALA?, le doy a conocer:

a)

b)

d)

La tesis determina un contenido cientifico y técnico, que sefiala con bastante claridad lo
fundamental de analizar juridicamente la posesion y dominio de la propiedad en la
sociedad guatemalteca.

El sustentante desarrolld ampliamente los capitulos de su tesis, empleando distintos
métodos y té€cnicas de investigacion y para el efecto se baso en bibliografia de actualidad
y en la normativa vigente en la sociedad guatemalteca, habiendo sido utilizada la
siguiente metodologia: método inductivo, el cual es determinante en establecer la
usucapion; método deductivo, con el cual se indicaron sus caracteristicas; y el analitico,
indico la legislacion vigente.

Las técnicas de investigacion utilizadas durante el desarrollo de la tesis fueron la
documental y fichas bibliograficas, las cuales fueron bastante utiles para la recoleccion de
documentos bibliogréaficos de actualidad que se relacionan con el tema que se investigo.

El sustentante se encargd de redactar su trabajo de tesis bajo los lineamientos estipulados
y de conformidad con las anotaciones, modificaciones y sugerencias, para concluir en un
informe final con aseveraciones certeras y valederas que permitieron redactar con un
vocabulario acorde la definicion de una introduccidn, desarrollo de capitulos,

conclusiones y recomendaciones fundamentadas, redaccion y citas bibliograficas
correctas.

Las correcciones indicadas se realizaron durante la asesoria de la tesis y permitieron
determinar los objetivos generales y especificos de la misma. También, la hipotesis que
se presenté y formulé fue comprobada al dar a conocer los fundamentos juridicos que
informan la usucapion como forma resolutoria a la problematica de la tierra en el pais.

21 avenida 12-88 zona 11 Colonia Mirador IT
Tel. 57069466
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Licda. Rosario Gil Perez 28 afomm L8

Abogada y Notaria 2= &
Colegiada 3058 o4

La tesis retine los requisitos legales del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo
cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite
correspondiente, para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen

Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y
Sociales. :

Muy atentamente.

0 xoowh
Licda. Rosario Gil Peyez
Asesbra de Tesis

Lic. ROSARIO GIL P
Col. 3058 Abogado y Notargksz

21 avenida 12-88 zona 11 Colonia Mirador 11
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 12 de marzo de 2015.

Atentamente, pase a el LICENCIADO OTTO RENE ARENAS HERNANDEZ, para que proceda
a revisar el trabajo de tesis de el estudiante CARLOS ALBERTO VIDES NOGUERA, intitulado:
"ANALISIS JURIDICO Y DOCTRINARIO DE LA USUCAPION COMO MEDIO DE RESOLVER
EL PROBLEMA DE TIERRA 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 investigacidn, asimismo, del titulo del trabajo de

" tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en*los dictimenes correspondientes, su opinidn 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 aprueban o desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes”.
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Doctor Bonerge Amilcar Mejia Orellana
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales D | ; i ‘ ‘
Universidad de San Carlos de Guatemala 24 MAR. 2015 i { i
Su Despacho ‘ =TT L

Doctor Mejia Orellana:

Z ALA-
Guatemala, 24 de marzo del afio 2015 - -

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES
O )

UNIDAD DE ASESORIA DEE)TE:’;iS
Hora: st Pa -

Firma:

Le informo que de conformidad con el nombramiento emitido por el despacho a su
cargo de fecha doce de marzo del afio dos mil quince, procedi a la revision del trabajo
de tesis del bachiller Carlos Alberto Vides Noguera, que se denomina: “ANALISIS
JURIDICO Y DOCTRINARIO DE LA USUCAPION COMO MEDIO DE RESOLVER EL
- PROBLEMA DE TIERRA EN GUATEMALA”. Después de la revision encomendada, le
doy a conocer lo siguiente:

1.

El contenido de la tesis es cientifico y técnico, ademas el ponente utilizé la
legislaciébn 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 sefiala la usucapién; el sintético, indicé
sus caracteristicas; el inductivo, dio a conocer su importancia, y el deductivo,
establecio su regulacion legal. Se utilizaron las siguientes técnicas de
investigacion: fichas bibliograficas y documental, las cuales fueron de utilidad

para la recoleccion de la informacién actual y suficiente para el desarrollo de la
tesis.

La redaccion utilizada es la adecuada. Ademas, los objetivos determinaron el

problema de la tierra. La hip6tesis formulada fue comprobada, dando a conocer
los elementos juridicos que informan la usucapién.

El tema de la tesis es una contribucion cientifica y de Gtil consulta tanto para
profesionales como para estudiantes, en donde el ponente sefiala un amplio
contenido relacionado con el tema investigado.

En relacién a las conclusiones y recomendaciones de la tesis, las mismas se
redactaron de manera sencilla y constituyen supuestos certeros. Se emple¢ la
bibliografia adecuada y de actualidad. Al sustentante le sugeri diversas
enmiendas a su introduccién y capitulos, encontrandose conforme en su
realizacién; siempre bajo el respeto de su posicién ideolégica. Se modificé el
titulo de la tesis quedando de la siguiente manera: “ANALISIS JURIDICO Y

DOCTRINARIO DE LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA Y DE LA POSESION
CONTINUADA DE DERECHOS REALES EN GUATEMALA”
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Tel. 22384102

——

RS gy

~

A

4

\e

L

%
(d

. ' . W CaR,
Lic. Otto René Arenas Hernandez ﬂ% -

g

$ -

(=]

2 SE ‘

\‘\; —
%,

%500

)
N
>

%

g

Yigs b

(7
7
-~

.


EMI 01
Text Box


L]

Lic. Otto Rene Arenas Hernandez
Abogado y Notario
Colegiado 3805

La tesis que se desarrolld por el sustentante efectivamente cumple con los
requisitos que establece el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion 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
correspondiente, para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el
Examen Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias
Juridicas y Sociales.

Atentamente.

éeMrenas Hernandez
- Y. =

-y
Colegiado 3,80

11C. OTI0 RENE ARENAS H RUANDEE
ABOGADRO Y NOTARIQ
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 24 de
abril de 2015.

Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante CARLOS ALBERTO VIDES NOGUERA, titulado ANALISIS JURIDICO Y
DOCTRINARIO DE LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA Y DE LA POSESION CONTINUADA
DE DERECHOS REALES ENAG’UATEMALA. ArtiCqus: 3‘1 ,’ 33y 34 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Liéenqiatura en Ckiencias Juridicas y Socialeé y del Examen General

Publico.
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Lic. Avidar| Ontiz Orellana
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INTRODUCCION

El tema de la tesis seiiala que la prescripcion adquisitiva permite la adquisicion de un
bien inmueble al poseedor que se conduce como propietario, quien lo tiene de manera
pacifica y por el plazo de ley.

Se encarga de extinguir el derecho de accion, o sea, la posibilidad de acudir a los
érganos jurisdiccionales a reclamar tutela juridica, sea para exigir el cumplimiento de
una obligacién, o para exigir la restitucién de una propiedad ocupada por una persona
que dejé de tener vinculo juridico con el propietario o que nunca lo tuvo, ejercitando
acciones personales y acciones reales.

La usucapion es un modo originario de adquirir la propiedad, debido a que el bien no se
recibe de otra persona, a diferencia de otros modos adquisitivos. Ademas, la
consolidacion de la posesion, se encarga de asegurar la propiedad otorgandole fijeza y
certidumbre, facilitando la prueba del derecho, llevando a cabo pruebas del bien para la
determinacion de su propietario original, realizando incentivos para la explotaciéon del
inmueble y facilitando a su vez la transmisién del mismo, pues quien gane la propiedad
de un bien por prescripcion es quien puede vender el mismo, ya que caso contrario
unicamente podra transferir su poder de hecho que tiene sobre el bien.

La hip6tesis formulada comprobé que a través de la prescripcion adquisitiva se brinda la
debida seguridad a los derechos patrimoniales y de manera bien particular a los de

dominio, se suple la falta de prueba de esos derechos y se sanciona la disidia en el
ejercicio de ellos.

El fundamento técnico-juridico y genérico sobre el cual se edifica la prescripcién
adquisitiva radica en la presuncién legal o de hecho que se encuentra fundada en la
inactividad o abandono de la explotacion econémica de la tenencia de la tierra en

beneficio propio del titular del derecho y de la cual se concluye que ha querido
despojarse o hacer cesion de ese derecho.

(1)
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en adquirir la propiedad o el derecho real del que se trate, siendo la misma la que
conduce a la adquisiciébn de la propiedad ya que si el poseedor lo hace como
usufructuario, entonces la usucapiéon conduce a la adquisicién del usufructo y si el

poseedor lo hace como titular de una servidumbre, la usucapion conduce a la
adquisicion de ésta.

El desarrollo de los capitulos fue de la siguiente forma: el primer capitulo, indica los
derechos reales, definicion, caracteres, division, posesion de bienes, modos de adquirir
y transmitir los derechos reales, causas de extincion, publicidad, cosas y bienes y
clasificaciéon; el segundo capitulo, sefiala la posesion, resefia histérica, naturaleza
juridica, clases de posesion, objeto, pérdida, recuperacién, conservacion, la posesion y
su tramite registral, efectos de la posesion y proteccién judicial; el tercer capitulo,
establece la posesion continuada y la tenencia de la tierra en Guatemala, la tierra,
régimen de tenencia de la tierra, reforma agraria, sector reformado, posesion conforme
al registro, practicas de tenencia de la tierra, diversos actores en la gestién temporal,
expresion legal, casos tipicos de conflictividad, fuente principal de derecho y
caracteristicos, transicion hacia el régimen de propiedad, regimenes de tenencia que
implican limitaciones; el cuarto capitulo, estudia el analisis juridico y doctrinario de la
prescripcion adquisitiva y de la posesion continuada de derechos reales en Guatemala.
Se recolectd la informacion bibliografica necesaria para la realizacion de la tesis
utilizando la técnica documental y los métodos analitico, sintético, deductivo e inductivo.

La prescripcién adquisitiva encuentra su regulacion en los derechos reales y supone un
hecho positivo y solamente se puede liegar a interrumpir por la pérdida o la privacion de
la posesion de acuerdo a una interrupcion natural, mientras que los supuestos de
interrupcion y suspension de la prescripcion extintiva son distintos.

(i)

‘%\\x CAS{O\”
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CAPITULO |

1. Derechos reales

Se les denomina derechos reales a todos aquellos derechos subjetivos de caracter

absoluto que se encuentran contenidos patrimonialmente y que recaen de manera

directa sobre las cosas.

Hablar de derecho real presupone la existencia de una cosa, sobre la cual va a recaer
la conducta autorizada de su titular, entendiéndose ello por cosa o bien. Consiste en la
denominacién que emplearon los romanos refiriéndose a todo objeto del mundo

exterior, que pueda producir una utilidad para el ser humano.

De conformidad con el derecho romano, no todas las cosas eran susceptibles de
apropiacién particular, siendo las mismas aquellas cosas que se encontraban fuera del
comercio; y las cosas que los particulares se podian apropiar, eran las que se
encontraban dentro del commercium. Los romanos emplearon el término ius, para
hacer referencia al derecho. Los derechos reales se enumeran dentro del derecho
objetivo y se refieren a autorizar la conducta de su titular sobre un cosa, pero su

clasificacion se encarga del otorgamiento de distintas facultades.

El derecho de propiedad es el que otorga las facultades amplias que una persona
pueda tener sobre una cosa y también se tienen los derechos reales sobre una cosa

ajena, es decir la cosa le pertenece a otra iura in re aliena, siendo los romanos quienes
1

o
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clasificaron a la servidumbre y superficie. Los derechos reales de garantia como
prenda y la hipoteca, que inicamente facultan a tener algo de otra persona o a pedir su

posesién, garantizan el pago de una deuda anterior.

1.4. Definicion

"Los derechos reales son la relacién juridica inmediata entre una persona y una cosa,
siendo su figura proveniente del derecho romano o derecho sobre la cosa y es un

término que se emplea en contraposicion a los derechos personales o de crédito”.!

1.2. Caracteres

Los caracteres de los derechos reales son los siguientes:

a) Atribuyen a su titular un poder inmediato y directo sobre una cosa ya sea material

o inmaterial y no sobre una prestacién o conducta que tenga relacién con otro ser

humano.

b) El poder tiene que ser oponible y eficiente frente a todos y no Gnicamente frente

a un determinado sujeto.

c) El titular de un derecho real sobre una cosa lo puede ejercitar en el caso de que

éste cambie de propietario o de poseedor.

! Arean Moros, Maria Beatriz. Curso de derechos reales. P4g. 75.
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Debido a que los derechos reales por su naturaleza juridica tienen que afectar

terceros, es necesaria la indicacion de formas que aseguren otorgarles la

necesaria publicidad.

Dichos mecanismos que como norma general no se aplican a los derechos de
crédito, son necesarios en relacion a la posesion y a su posterior inscripciéon en el

Registro de la Propiedad de Inmueble.

En caso de concurrencia de distintos derechos reales sobre una misma cosa, los
mismos tienen que organizarse entre si con arreglo al principio de pior tempore,

debido a que los derechos posteriores no pueden perjudicar en ningin caso a los

derechos anteriores.

Aunque la distincién teérica de los derechos reales y de los derechos de crédito
resulta bien clara, en la practica se presentan algunos supuestos bien dudosos,

que presentan determinadas caracteristicas propias de unos y otros.

La concurrencia de varios derechos reales sobre una misma cosa puede dar

fugar a que aparezcan auténticos derechos de crédito y a la vez obligaciones

entre sus respectivos titulares.

Siendo la particularidad de este supuesto la que reside en que la transmisién de

alguno de los derechos reales concurrentes es determinante de los
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correspondientes créditos y obligaciones en cuanto a que cambien de titular

las obligaciones que deben cumplirse.

Los derechos reales tipicos que se encuentran regulados en la legislacion

guatemalteca, pueden ser clasificados de la siguiente manera:

a) Derecho de propiedad: o dominio como también se le denomina, es el derecho

real y pleno que recae sobre las cosas materiales.

b) Derecho sobre bienes inmateriales: se refiere a la propiedad intelectual y a la

propiedad industrial.
c) Derechos reales limitados o sobre una cosa ajena: son los derechos que otorgan
a su titular determinados poderes de actuacién sobre una cosa perteneciente a

otro, limitando para ello asi el contenido de la propiedad ajena.

d) Derechos reales de goce: es el usufructo, derechos de uso y de habitacion,

servidumbre, superficie y derechos de subedificacion.

e) Derechos reales de garantia: son principalmente la hipoteca y la prenda.

f) Derechos reales de adquisicion preferente: tanteo, retracto y opcién.
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1.4. Posesion de bienes

"La posesion consiste en una situacion de hecho referente a la tenencia o al ejercicio
material de una cosa o derecho por parte de un determinado sujeto, lo cual consiste en
una situacion que el ordenamiento juridico guatemalteco resguarda de manera

provisional y prevalente, con independencia de que el poseedor en cuestion sea o no el

titular efectivo del derecho que se encuentra ejercitando”.?

El fundamento de dicha proteccion posesoria tiene que ser buscado por una parte en la
necesidad de preservacion de la paz social, evitando con ello que los implicados en una
controversia juridica sobre la titularidad de los derechos puedan tomarse en
consideracién mediante la aplicaciéon de la justica por mano propia, y por otra parte se
tiene que analizar la conveniencia de dotar de determinada estabilidad a las diversas

situaciones de hecho por motivos de seguridad juridica.

Entre los efectos con los cuales cuenta la posesion, es de importancia anotar los

siguientes:

a) Proteccion interdictal: el poseedor de una cosa o bien de un determinado
derecho que se ve perturbado o despojado de su posesion por un tercero, puede
encargarse de ejercitar acciones judiciales especiales que tradicionalmente se
denominan interdictos para retener y recobrar de manera rapida y sin necesidad

de acudir a un juicio ordinario la restituciéon de la cosa o de un derecho.

2 galvat, Raymundo. Tratado de derecho civil. Pag. 40.
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Los interdictos se encuentran sometidos a un plazo de caducidad de un a renin,
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desde que se produjo la perturbacién o el despojo, y son juicios sumarios debido
a que finalizan por sentencia que no produce el efecto de cosa juzgada, por lo
que ello no impide que las partes vuelvan a plantear el fondo del asunto

posteriormente relacionado en un juicio ordinario.

b) Presunciones posesorias: el hecho de que un ser humano se encuentre en
posesion de una cosa o bien de un derecho, permite la formulacion de
determinadas presunciones que son efectivas mientras no sea probado lo

contrario en el procedimiento respectivo.

Las de mayor relevancia son las que a continuacioén se indican:

- Presuncién de buena fe: se presume que el poseedor cree de manera honesta

en contar con el derecho de poseer mientras no se pruebe lo contrario.

- Presuncién de continuidad en la posesion: cuando el poseedor actual se encarga
de haber poseido en un momento anterior, se tiene que presumir que ha poseido
de manera ininterrumpida durante todo el tiempo intermedio, mientras no se

pruebe lo contrario.

- Presunciéon de titulo: se presume que el poseedor tiene conocimiento y cuenta

de manera efectiva y practica con un determinado derecho que le autoriza por
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actuaciones en un doble sentido:

En beneficio del mismo poseedor: el cual no se encuentra obligado a la

justificacion de su posesion, mientras no se haya probado que no cuenta con el

derecho de poseer.

A favor del tercero que adquiere un bien mueble con buena fe: por parte de quien
se presenta como poseedor, confiando en la apariencia de la titularidad que
puede generar la posesion. En dicho caso, la presunciéon a titulo no admite
prueba en contrario y por ende la proteccion del tercero adquirente es
definitivamente la relacionada con la adquisicion a non dominio, a pesar de que

el transmitente no fuera realmente el propietario del bien que haya sido

transmitido.

El poseedor que no cuenta con un derecho plenamente establecido: que sea el
que efectivamente se pueda encargar de llevar a cabo la justificacion de su

posesion, puede llegar a adquirir ese derecho si dicha situacién se prolonga en el

tiempo a través de la usucapion.

Modos de adquirir y transmitir los derechos reales

La ocupacion: es una forma de adquisiciéon originaria en virtud de la toma de
posesion de una cosa que no cuenta con duefio, debido a haber sido

abandonada. Ademas, cuenta con el animo de adquisicién de la propiedad.
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sido abandonados por sus duefios y que pasan a ser parte automaticamente del

Estado, y consecuentemente no pueden ser adquiridos por los particulares a

través de la ocupacion.

En el caso de los bienes muebles que hayan sido perdidos por sus duefios,
tampoco existe la posibilidad de adquirir la propiedad por ocupacién, sino que se

tienen que aplicar las normas juridicas estipuladas en la legislacion civil.

Ello es, de conformidad con lo cual el que se encuentra los bienes es el
responsable de ponerlos a disposicion de la autoridad competente, con la
finalidad de que el duefio pueda hacer efectivo el reclamo de los mismos, aunque
aquél tenga el derecho de recibir una recompensa y hacer suyos los bienes

cuando el propietario no se presenta dentro de los plazos legalmente

estipulados.

La accesion: de acuerdo al Cédigo Civil, la propiedad de los bienes de derecho
por accesion es todo lo que se les une o incorpora de manera natural o artificial.
Entre los diversos supuestos de accesion, el de mayor importancia consiste en el

de incorporacién de cosas muebles a otras inmuebles especialmente en aquellos

casos de edificacion.

Los principios fundamentales en dicha materia son aquellos que pueden

sintetizarse de la siguiente manera:
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dueiio del suelo y a su costa, a excepcion de prueba en contrario.

Cuando la edificacion se lleva a cabo por un tercero en suelo ajeno, o bien con el
duefio del suelo pero con materiales ajenos, entonces la propiedad de lo

construido se atribuye al propietario del suelo.

Los desequilibrios patrimoniales que hayan podido producirse como
consecuencia de la aplicacion de la regla anterior, pueden corregirse a través de
la realizacion de los reembolsos o el pago de las indemnizaciones que sean
procedentes, en funcién de la buena fe o bien de la mala fe de los sujetos que se

encuentren implicados.

En la situacién concreta de las construcciones extralimitadas, o sea aquellas
levantadas en suelo propio, pero invadiendo de manera parcial una finca
contigua, y debido a ello la jurisprudencia ha sefialado que si hay buena fe por
parte del que se extralimita en la construccion, es entonces aplicable el principio
de la accesion invertida, de forma que el constructor adquiere la propiedad del

terreno invadido a través del pago de su valor.

Sistema de titulo y modo: la adquisicién de los derechos reales a titulo derivativo,
pueden tener lugar de manera esencial debido a la sucesion de mortis causa o
como consecuencia de la celebracion de un contrato. La celebracién de un

contrato destinado a la transmisién de la propiedad u otros derechos reales no
9
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opera por si misma en cuanto al efecto de transmisién. La adquisicién derivativa™Yreus.

de los derechos reales por el contrato necesita de la concurrencia de dos

elementos que son:

Titulo: un contrato valido de finalidad transmisiva.

Modo: o tradicion como también se le denomina, es aquél en donde la
transmision efectiva se presenta cuando se produce la tradicién, la cual puede

ser real como la entrega material de la cosa, o simbélica como la entrega de los

documentos.

El supuesto de mayor importancia de tradicion simbblica, especialmente en el
campo inmobiliario, consiste en la denominada tradicion instrumental, referente al

otorgamiento de escritura publica notarial.

Los dos elementos en mencion tienen que concurrir para que pueda producirse la
transmisién efectiva del derecho real. El titulo, si no va continuado de tradicién,
Unicamente permite el origen de la obligacién de transmitir; y el modo, si no se
encuentra precedido de un titulo valedero tampoco transmite el derecho y

Unicamente en su caso la posesion.

De forma natural, para la transmision de manera derivativa es también esencial
que el transmitente sea el titular del derecho que se pretende transmitir y no

tenga de ninguna manera limitada la facultad de disposicion.
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de transmitir lo que no tiene, pero, cabe la posibilidad de que en dichos casos el

destinatario efectivamente liegue a consolidar la adquisicion a titulo originario,
cuando se presenten los requisitos legalmente exigidos para la usucapién o bien

para la adquisicién a non dominio.

Usucapién: es la adquisicién originaria de la propiedad y de otros derechos
reales debido a la posesion continuada en el tiempo y en las condiciones

estipuladas legalmente.

Dos son los tipos de usucapion que existen:

Usucapion ordinaria: la cual requiere de posesién en concepto de duefio,
transcurso del tiempo, buena fe en la posesion y existencia de un justo titulo que

tenga el poseedor actual a su favor.

Usucapion extraordinaria: requiere unicamente de la posesién en concepto de

duenio y del transcurso del tiempo.

Adquisiciones a non dominio: o sea las adquisiciones procedentes de quien no

es el duefio.

Se les denomina de esa manera a determinados supuestos de adquisicion

originaria de la propiedad u otros derechos reales, por disposicién legal, y con
11
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depositado en quien, aparentemente era titular del derecho transmitido y podia

disponer de él.

"En la practica, opera como una especie de usucapion instantanea, sin la
necesidad del transcurso del tiempo, llevando consigo la extincién del derecho
que anteriormente seria correspondiente a otro sujeto sobre el mismo bien que
en su caso, Unicamente puede reclamar la indemnizacién respectiva a quien se

encargoé de la enajenacién de un bien que no le era perteneciente”®

Los casos de mayor importancia que se presentan en el ordenamiento son los que a

continuacioén se indican:

- Bienes que hayan sido adquiridos en establecimientos abiertos al publico: en

general.

- Adquisicibn de bienes inmuebles: con buena fe de quien se presenta como

poseedor en concepto de duefio.

A ello, se tienen que exceptuar aquellos supuestos en que el propietario
originario hubiera perdido la cosa o haya sido privado de manera ilegal de ellas y
en dichos casos el propietario sigue siéndolo, y por ende se tiene que reclamar la

cosa mientras el poseedor actual no haya consumado la usucapion.

3 Borda, Guillermo. Manual de derecho civil. Pag. 65.
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Adquisicion de derechos sobre bienes inmuebles: con buena fe de quien apare

como titular de los mismos, de acuerdo al Registro de la Propiedad de Inmueble.

Causas de extincion de los derechos reales

Se tienen que destacar las siguientes:

b)

Destruccion o pérdida de la cosa sobre la cual recae el derecho real: en
determinadas ocasiones, el derecho real no se extingue, sino que el mismo pasa
sobre los bienes o derechos que sustituyen a la cosa que haya sido destruida o

perdida en virtud del denominado principio de subrogacién real.

Consolidacion: es producida cuando se reiinen en un mismo sujeto la propiedad
y a la vez la titularidad de un derecho real que esta limitado sobre el mismo bien.
En dicho caso, el derecho real que haya sido limitado se extingue y subsiste una

plena propiedad, exceptuandose el caso de que ello opere por el beneficio de

inventario.

Renuncia y abandono: la renuncia a los derechos reales se encuentra bajo la

sujecion de las reglas y de los limites generales de la renuncia de derechos.

La renuncia a un derecho real limitado beneficia al propietario del mismo, que se

encarga de la recuperacion de las facultades que anteriormente eran

correspondientes al renunciante.
13
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"En el caso del derecho de propiedad, no es suficiente con la sencilla volunta
de renunciar al derecho, sino que es fundamental la existencia de un acto de

desposesioén efectiva por parte del renunciante”

Expropiaciéon forzosa: se encuentra regulada en la legislacion guatemalteca y
consiste en la privacién ya sea temporal o bien definitiva por el Estado, en cuanto
a la propiedad o a cualquier otro derecho real o de crédito.

Su titularidad es correspondiente a un particular, en beneficio de otra persona, la
cual puede ser publica o privada. Se encuentra bajo la sujecién de determinados
requisitos, siendo los mismos los siguientes:

Existencia de una causa justificada de utilidad pablica o de interés social.

Indemnizacién anterior al titular que haya sido expropiado.

Decisién adoptada por la autoridad competente y de acuerdo al procedimiento

que haya sido legalmente establecido.

La publicidad de los derechos reales

La necesidad de otorgar publicidad adecuada a los derechos reales con la finalidad de

que puedan ser conocidos por cualquier tercero a quien haya de afectar, se encuentra

4 Alonso Serrano, José Ramon. Derecho civil. Pag. 100.
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garantizada en el ambito inmobiliario por el Registro General de la Propiedad

Inmueble.

Dentro del ambito de los bienes muebles, el principal mecanismo de publicidad aunque
mas rudimentario consiste en la posesion, no obstante que en la actualidad existen
también una serie de sistemas registrales de publicidad que tienen aplicacién a los

bienes muebles de mayor valor y mas facilmente identificables.

El Registro General de la Propiedad de Inmueble es la institucion que tiene por finalidad
la inscripcibn o anotacion de los distintos actos y contratos relacionados con la
propiedad y demas derechos reales sobre los bienes inmuebles, con la finalidad de
garantizar su publicidad y en consecuencia la seguridad del trafico. El Registro, dedica
un folio o archivo a cada finca rustica o urbana donde se contiene toda la historia
juridica de la misma. En dicho folio se pueden inscribir todos los hechos, actos o
negocios que determinen la constitucion, transmisién, modificacién o extincion de los
derechos reales sobre la finca, asi como la sencilla posibilidad de que se produzca una
modificacion real. De manera excepcional, y en casos bien concretos, la inscripcion
registral tiene caracter constitutivo, en el sentido de que las modificaciones (nicamente

se pueden producir cuando tiene lugar una inscripcién.

Los hechos o negocios inscribibles unicamente pueden acceder al Registro cuando
consten en la aportacion de un documento privado. También, tiene que acreditarse el
previo pago de los impuestos que graven el hecho o negocio de que se trate. El titulo

cuya inscripcion se pretende que tiene que ser otorgado por quien aparezca como
15
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titular de acuerdo el propio Registro, es fundamental para el aseguramiento y

continuidad en la historia registral de la finca.

Los efectos que se derivan de la inscripcion registral son los siguientes:

b)

Proteccién del titular registral: se presume que el titular de conformidad con el
tramite registral es el auténtico titular del derecho inscrito, y también lo posee y

ejercita de manera efectiva.

De esa manera, el titular registral uUnicamente tiene que presentar una
certificacién registral para poder ejercitar su derecho correspondiente, en tanto
en juicio como también fuera del mismo y ello mediante un procedimiento
especialmente rapido y sumario. Dichas presunciones admiten prueba en
contrario, pero éstas sblo se pueden hacer valer acudiendo a los tribunales y

solicitando ante éstos la modificacion del Registro.

Proteccién del tercero que adquiere del titular registral: no perjudican a terceros
de buena fe los actos o contratos relativos a inmuebles que no hayan sido

debidamente inscritos o anotados en el Registro.

También, el tercero que, confiando en lo que se publica registraimente,
adquiriendo un derecho real de quien aparece como titular registral, se
encuentra definitivamente protegido para su adquisicién, aunque aquél no fuera

el auténtico titular, siempre que se presenten los requisitos legales estipulados.
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El objeto de las relaciones juridicas pueden ser las personas mismas, sus actos o bien
las cosas. En el derecho privado, se reducen considerablemente las relaciones
familiares en las cuales una persona se encuentra bajo el sometimiento de la potestad
ajena relacionada. En ofra esfera, objeto del derecho se encuentran las cosas, las
cuales son el objeto inmediato de los derechos reales y mediatos de obligacion, en
cuanto a que pueden ser constitutivos del contenido de la prestacion, la cual es el

objeto directo y especifico de la obligacion.

"En sentido filoséfico, cosa consiste en toda entidad pensable, real o bien irreal, que es
perteneciente a la naturaleza racional o a la irracional. En sentido técnico juridico,
consiste en todo lo que puede en un determinado momento ser objeto de derechos, vy,

por ende, toda parte del mundo exterior capaz de poder someterse al poder y producir

con ello una utilidad de caracter econémico”.’
No es cosa lo que se sustrae a la posibilidad fisica de apropiacién, ni tampoco de la
naturaleza libre en si y en su totalidad. En sentido juridico, son cosas aquellas partes
que pueden efectivamente ser dominadas por el ser humano y destinadas a la

satisfaccion de sus necesidades basicas.

Con la apropiacion, las cosas se convierten en bienes. No es necesaria la apropiacion

en acto para que tenga un bien, debido a que existen cosas que en la actualidad no

5 Lasarte Alvarez, Carlos Lisandro. Compendio de derechos reales e hipotecarios. Pag. 90.
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extraidas por disposiciones legales a la disponibilidad, sin que por ello puedan dejar de

ser tomadas en consideracién como bienes patrimoniales nacionales.

Con todo ello, la nocién juridica de cosa no se encuentra completa. No esta constituida
por partes reales o tangibles del mundo exterior, como un campo, un edificio, una

piedra, sino también de diversas entidades ideales que tienen que percibirse con la

inteligencia.

El objeto del derecho pueden ser efectivamente las entidades corporales que se
perciben por los sentidos y también las incorporales que son las que proporcionan una

utilidad econémica al ser humano como sucede con los bienes inmateriales, y los

derechos de autor.

La restriccion del concepto de cosa unicamente a objetos materiales que tienen
naturaleza corpérea se considera como ello un requisito esencial y lleva como

consecuencia la identificacion de la cosa.

Ello, puede ser objeto de derecho real para la exclusién de los objetos de derecho, lo

cual no es exacto, no pudiendo con ello negarse a que el objeto de éste pueden ser los

bienes inmateriales.

La doctrina de las cosas no puede ser entendida si no es mediante el proceder por

distinciones y clasificaciones, de las cuales algunas las establece el legislador como la
18
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de muebles e inmuebles que conservan un valor idéntico. También, otras cuentan co
valor diverso o distinta importancia, otras tienen una funcién bien limitada, en cuanto a

la agrupacién por notas caracteristicas comunes que producen Unicamente algunos

particulares efectos.

Todas cuentan con importancia legal, debido a que son normas de derecho positivo que
se encuentran dictadas para un determinado grupo de cosas, y no son aplicables a
otras, siendo la norma la que se encarga de dictar lo relacionado con el derecho

positivo y considera que la clasificacion filoséfica tiene coincidencia con la legal.

De esa manera sucedié con la res mancipi la nec mancipi, la cual fundada en la
importancia social de algunas cosas, broté de la intima estructura de la primitiva
sociedad romana, siendo determinante durante todo el desenvolvimiento del derecho

clasico sin desaparecer en el justinianeo.

La distincién de cosas muebles e inmuebles se encargd de suplantar mas tarde la de
mancipi y nec mancipi y llegé a ser un derecho bastante moderno en cuanto al eje de
todo el régimen econémico y juridico de la propiedad por la importancia preponderante

que se reconocié a la propiedad y que indujo al legislador a prestarse para ello de

manera plena y completa.

Dichas distinciones se fundamentan claramente en las distintas cualidades fisicas o

juridicas de las cosas mismas como la corporabilidad, consumibilidad, subrogabilidad,

19
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divisibilidad e inmovilidad, o bien en las relaciones de las

relacion entre si.

1.9. Clasificacion

"Los derechos reales al facultar la conducta del titular sobre una cosa le autorizan a
llevar a cabo actuaciones sobre ella de manera directa, sin que por ello se tenga la
necesidad de intervenir o de mediar por parte de otra persona”.®
Lo anotado es oponible a cualquier tercero, o sea, todo el mundo tiene que respetar el
derecho del titular correspondiente. Por ende, la importancia de conocer la clasificacion
de las cosas que han enunciado los romanos, ya que implican de una manera o de otra

las cosas dentro del comercio y fuera del comercio.

La clasificacion de los derechos reales es la siguiente:

a) Cosas muebles y cosas inmuebles: los muebles son aquellos cuerpos que
pueden ser trasladados a otro lugar, ya sea por si mismos o por una fuerza
exterior que pueda existir. Los inmuebles son aquellos que por su naturaleza y

fijeza no permiten moverse del lugar de donde se encuentran.

b) Cosas corporales e incorporales: las primeras, son aquellas cosas que se

pueden apreciar con los sentidos, los cuales son tangibles y pueden ser tocadas.

® Ibid. P4g. 92.
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corporeidad puede todavia ser tomado en consideracién como suficiente en la

actualidad.

Los cuerpos que tienen una consistencia etérea, como los gases o las fuerzas de
la naturaleza que se dejan dominar o emplear para las necesidades humanas,

como la electricidad son también cosas corporales.

Por su parte, las cosas incorporales son aquellas cosas no tangibles, como un
derecho o una herencia. Las cosas incorporales se pueden percibir Gnicamente
de forma intelectual, o sea, consisten en entidades abstractas e ideales y son las

que se denominan bienes inmateriales.

La definicibn romana enumera entra las cosas incorporales los derechos
patrimoniales, dando lugar con ello a una cuestiéon bien debatida no unicamente

en el derecho romano sino también en el guatemalteco.

En efecto, se designa en la actual legislacion como cosas inmuebles algunos
derechos reales y de obligacién como los derechos del concedente, derecho de
usufructo y uso de inmuebles, derecho de habitacién y de | servidumbres
prediales, y otros como los muebles que abarcan los derechos, las obligaciones y
las acciones incluyendo las hipotecarias, que tengan por finalidad elevadas
sumas de dinero. La concepcion romana de los derechos como cosas

incorporales tienen por fundamento la confusion que del derecho de propiedad
21
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el derecho de propiedad con la cosa cuando se afirma res mea est, ya que en

lugar de nombrar el derecho de propiedad nombran la cosa.

Dentro del patrimonio se incluyen también otros derechos como los que recaen
sobre cosas ajenas, y los de crédito, los cuales no tienen una consistencia
material se denominan derechos res incorporales, como el derecho de propiedad
que se encuentra identificado con la cosa se le llama res corporalis. Existe una
confusién entre la clasificacion de las cosas y las partes constitutivas del

patrimonio y son tratados en comun las cosas corporales y los derechos, es

decir, las entidades heterogéneas.

Cosas divisibles e indivisibles: las cosas divisibles son aquellas que sin
detrimento de su valor pueden faccionarse en otras de igual naturaleza. Debido
a la aptitud que tienen las cosas a ser reducidas en partes sin que en ningan
momento se altere con el fraccionamiento la forma y la esencia o cambie de

manera considerable se denominan divisibles.

No es coincidente el criterio de la divisibilidad con el fisico, segun el cual
cualquier cuerpo puede ser fraccionado, siendo necesario que se conserven las
partes resultantes de la divisibn homogénea e inalterada en su esencia con
relacién al todo, debido a que el fraccionamiento determina que los valores de las

partes sumadas no den el valor del todo, la cosa tiene que considerarse
indivisible.
22
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también que las partes conserven su esencia y pueden servir para el uso al que

el todo era destinado.

Las partes divisibles por excelencia son las cosas que no tienen caracter unitario
como las cantidades divisibles que son los fundos, los edificios y mas facilmente
aquellos que éstos para ambas especies de inmuebles el concepto de

divisibilidad no es tan absoluto como deriva de la definicion abstracta del mismo.

Por su parte, las cosas indivisibles son aquellas que no pueden faccionarse sin
sufrir menoscabo. A la divisibilidad o indivisibilidad material, se contrapone la
meramente intelectual, la cual de la misma manera puede darse en las cosas
divisibles, en tanto dura el estado de indivision, siendo ello la Gnica posible en las

cosas indivisibles.

También, la voluntad de las partes puede atribuir a cosa que es fisicamente
divisible el caracter de indivisibilidad como cuanto por una obligacidn por varios

deudores se haya estipulado el pacto de que no se pueda satisfacer de manera

separada.

La distincién, la cual tiene gran importancia en toda la materia de copropiedad y
que produce efectos, tanto dentro de la esfera de los derechos reales como
también en los derechos de obligacién, no puede apreciarse en todo su valor si

no es en sus aplicaciones concretas.
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naturaleza se encuentra determinada por si sola y son de utilidad inmediata y por

ellas mismas a las necesidades del ser humano.

Cuando varias cosas se unan a un fin, puede darse a tal unién una relacién de
dependencia y de subordinacién de una a otra, por lo cual ésta se tiene que

considerar como principal, y accesoria aquélla.

Ello ocurre en las cosas compuestas, no en las simples o unitarias, que si tienen
varias partes, no estan formadas por una pluralidad de cosas o0 si concurrieron

varias han destruido la individualidad de las cosas singulares, absorbiéndola en

la unidad.

Pero, debido a que entre las cosas simples hay algunas que siendo fructiferas
son capaces de la produccion de nuevas cosas, pueden ampliar la
conceptualizacién de accesorio, tomando en cuenta en él los productos de una

cosa en cuanto a que respecto a ellos, la cosa asume el caracter de cosa

principal.

Con una mayor ampliacién se puede pasar a la relacién de dependencia juridica,
y como a los frutos organicos o inorganicos producidos de manera directa por la
cosa misma se pueden equiparar los beneficios, rentas o provechos que se
obtienen con ocasién de la cosa, asi entre las cosas accesorias pueden

claramente incluirse también los valores econémicos.
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Con ello, se puede dar a conocer que es bien amplio el concepto genérico
cosa accesoria si se comprenden en el mismo las relaciones de degradacién tan
diversa. Su importancia radica en que por la maxima tradicional, lo accesorio

sigue por norma general el destino de la cosa principal.

Pero, ni dicha maxima es aplicada en todo su rigor a toda especie de cosa
accesoria ni el concepto técnico de lo accesorio tiene relacién con el genérico

indicado anteriormente.

Existe una acepcién mas restringida de cosa accesoria, por la cual se distingue

por completo no Unicamente a los frutos y a los gastos, sino también a las

distintas pertenencias.

Las cosas accesorias son tomadas en consideracion como partes principales que

han sido unidas para su utilizacién, para adorno o complemento de las primeras

antes anotadas.

En sentido mas restringido, tiene que considerarsele tal a la parte que unida de
manera intima a la otra, se encuentra con ésta en relacién de dependencia y es
parte constitutiva e integrante del todo, de manera que no pueda separarse en

ningtn momento ni mucho menos alterar la esencia y la funcién del todo.

Una conjuncién material consiste en el vinculo que une ambas cosas, de las

cuales es principal la que determina la funcidn del todo. Una inseparabilidad,
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subordinaciéon, debido a que una separacion fisica es concebible por regla

general.

Las cosas accesorias constituyen aquellas cuya naturaleza y existencia se

encuentran determinadas por otra cosa de la cual dependen.

Cosas fungibles y no fungibles: las cosas fungibles son aquellas que pueden ser
sustituidas por ofras del mismo género. La cualidad de fungibles reposa en la
aptitud que tienen naturalmente o pueden tener por su voluntad las partes,
algunas cosas para ser cambiadas unas por otras cuando perteneciendo a un
determinado género no tienen una individualidad propia y distinta, de manera que

en los pagos puedan llegar a subrogarse unas por otras de igual género.

Aparecen siempre como cosas cuya individualidad se determina midiéndolas,
pesandolas o numerandolas, son quantitates o de género. Las cosas no

fungibles, son aquellas que no pueden ser sustituidas unas por otras ya que se

encuentran dotadas de individualidad auténtica.

No fungibles son las que tienen una individualidad propia, la cual las hace no

adecuadas para ser substituidas por otras.

"La fungibilidad no se encuentra necesariamente vinculada a una cualidad

intrinseca y objetiva de las cosas, puede el uso o la voluntad suprimirla en
26
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cosas que intrinsecamente son fungibles. No se puede, sin embargo, atrib
dicha cualidad a cosas que no lo son debido a su naturaleza”.’
El mayor nimero de cosas fungibles que se presentan en la actualidad se
encuentran debidamente representadas por las cosas que son de caracter
consumible, esto no es razén suficiente para la identificacion de las cosas
fungibles con las consumibles, las inconsumibles con las no fungibles, ni menos

todavia para restar el valor a la doble distincién.

Todas las cosas consumibles son en sentido juridico, también fungibles como los
alimentos, dinero, lefia y carb6n que se consumen y se determinan a un tiempo

por cantidades, peso y medida.

No todas las cosas fungibles son siempre consumibles, como las distintas
reproducciones de una estatua o las varias copias de un libro cuando no sea el

comerciante quien dispone de ellas.

Ello, tiene valor y eficacia diversa, ya que mientras la consumibilidad se tiene en
consideracion, en cuanto a otras relaciones juridicas en las que es esencial dicha
cualidad en las cosas por admitirse la posibilidad de recibir o restituir otro tanto, o
en algunos sectores especiales del derecho de obligaciones, como en la teoria
de la solutio y de la compensacion, tinicamente en las deudas de cosas fungibles

el deudor puede cancelar con cualquiera de los objetos de género, mientras en

7 Gianprietro Tirani, Chironi. Teoria de los derechos reales. Pag. 20.
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vinculo derivado de la pérdida de la cosa prometida.

Cosas consumibles y no consumibles: las primeras, son las que por general se

acaban con el primer uso.

Las cosas consumibles son aquellas cuyo uso consiste en alterar o destruir su
substancia o en desprenderse de ellas. El concepto juridico de consumibilidad no

tiene coincidencia con el fisico o quimico, de conformidad con el cual nada se

destruye.

Las cosas no consumibles, son las-que: pueden utilizarse de manera repetida.
Inconsumibles, son aquellas que en su valor de uso no se encuentran sujetas a

la destruccién o a ser enajenadas para su aprovechamiento, y entre éstas se

encuentran las deteriorables.

La especie de las consumibles se-encuentran en la 6rbita en que-el derecho las
toma en cuenta y se sujetan a un tratamiento diverso del de todas las demas,

excepcionalmente se equiparan a ellas las especies de deteriorables.
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2. La posesion

"La posesion consiste en la relacion de hecho de una persona con una cosa. A través
de la historia;, se le tom6 en consideracion a la posesion como el estado de hecho

mediante el cual una persona tiene una cosa en su poder”.®

En la actualidad, se sefiala que la posesién de un derecho con caracter
provisionalmente prevalente con independencia de que exista o no un derecho firme, se

tiene que encargar de la justificacion de la atribucién definitiva de dicha potestad.

Por ende; se trata de un derecho de caracter subjetivo que se encarga de resguardar
con caracter absoluto la relacién entre- el sujeto y la cosa, existiendo ademas la
inmediatividad y la abolutividad sin perjuicio de la posible actuacion de otro sujeto que

se crea con mejor derecho a la cosa.

2.1. Reseiia histérica

Dentro del derecho romano, la posesion evoluciondé de manera progresiva para
comenzar en el concepto exclusivo del corpus y llegar hasta el elemento espiritual que
es el mismo. O sea, se trata de tener la cosa sometida a la misma disposicion, y a la

plena satisfaccion de los fines del ser humano.

8 pothier Boulanger, Donaldo Manfredy. Estudio de derechos reales. Pag. 35.
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En el derecho germénico aparece la terminologia gewere, que consiste en la pose:
que lleva consigo el corpus, el animus y la propiedad, o sea, mediante la institucién
anotada se indica una relacion directa entre las personas y las cosas, y la
conceptualizaciéon de la posesion cont6 con los conceptos de juridica y de tentaciéon. En
cuanto al derecho canénico, la definicién de posesiéon es mas amplia que en el derecho
romano, extendiéndose el mismo a los bienes incorporales y estableciendo para el

efecto la tutela posesoria como una de las férmulas que se necesitan para la

recuperacion de la posesion.

2.2. Naturaleza juridica

En primer lugar, la posesién se puede distinguir como un sencillo hecho. Dicha postura,
es defendida por los romanistas y se fundamenta de manera exclusiva en las

circunstancias materiales y se va a resguardar sencillamente la posesién para que

pueda existir Gnicamente una apariencia.

En segundo lugar, la misma puede ser tomada en cuenta por quienes la consideran un

derecho, debido a que la posesién es constitutiva de un interés juridicamente

resguardado.

-En tercer lugar, la mayoria de autores defiende que la posesién consiste en un derecho
real debido a que confiere a su titular un poder inmediato sobre una determinada cosa y
ademas presenta una proteccién contra quien puede perturbar ese derecho, por lo cual

quedaran asimilados los conceptos de posesién de hecho y de derecho.
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de la defensa positiva de los derechos reales, debido a que confieren a su titular un
poder de tipo inmediato sobre la cosa y ademas una proteccion contra quien puede
encargarse de la perturbacion de ese derecho en proteccion, por tanto quienes quedan

asimilados son los conceptos de hecho y de derecho.

2.3. Clases de posesion

Las clases de posesion son las que a continuacion se dan a conocer:

a) Posesion natural: consiste en la tenencia de-una cosa o bien en el disfrute de un
derecho por una persona determinada. La posesion natural Gnicamente necesita

de un corpus, o sea de una tenencia de la cosa.

b) Posesion civil: es referente a la tenencia o disfrute y a la intencion de haber de la

cosa o del derecho como propios. La posesion civil exige un animus o

intencionalidad determinada.

C) Posesion en nombre propio y en nombre ajeno: la posesion se lleva a cabo en
las cosas o en los derechos por la misma-persona que-los tiene y los disfruta, o

bien por otra en su nombre o representacion.

Doctrinariamente se ha interpretado de manera distinta en cuanto a que se

distinguen los conceptos tener y ejercer. El que tiene la posesion puede ejercer
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por si mismo el poder de hecho relacionado con la cosa, pero ello no limita

otras personas puedan llegar a ejercerlo en su representacion.

d) Posesién en concepto de dafio y posesién en concepto distinto: la posesién en
los bienes y derechos puede tenerse en uno de dos conceptos que son o en el
duefio, o bien en el tenedor de la cosa o derecho para su conservacién o disfrute

perteneciendo el dominio a otra persona.

"El poseedor tiene a su beneficio la proteccidon posesoria de los tribunales y
ademas el titulo suficiente para la adquisicion por usucapién, mientras que el

tenedor, Unicamente va a tener el resguardo de su derecho”.®

e) Posesion mediata y posesion inmediata: aparece también dentro de la
disposicion determinante de que hay una persona que se encuentra presente en
ese momento y que consecuentemente esta recibiendo todos los derechos que
aparecen de la misma y otro poseedor que sera el que va a poseer un medio

plazo y que ademas va a tener la proteccion de su derecho mediante los

tribunales.

f) Posesion de buena fe y de mala fe: se reputa como poseedor de buena fe a
quien no tiene conocimiento que en su titulo o modo de adquirir exista vicio que

lo invalide. Ademas, se reputa como poseedor de mala fe al que se encuentra en

el caso contrario.

® Ibid. P4g. 46.
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correspondiente la prueba. La posesion adquirida de buena fe no pierde dicho
caracter, sino en el caso y desde el momento en que existan actos que acrediten

al poseedor que posee la cosa de manera indebida.

Posesion justa y posesion injusta: en ningin caso puede llegar a adquirirse la
posesién de manera violenta, debido a que mientras exista un poseedor existira
oposicién a ello. El que se crea con accién o derecho para privar a otro de la
tenencia de una cosa, siempre que el tenedor resida en la entrega, debera

encargarse de solicitar el auxilio de la autoridad correspondiente y con

competencia.

Los actos tolerados y aquellos ejecutados de manera clandestina y sin el debido
consentimiento del poseedor de una determinada cosa, con o sin violencia, no

lesionan a la posesion.

Posesion exclusiva y coposesion: mas que clases de posesion son modos de
poséer. La posesion como un hecho no puede reconocerse en dos

personalidades divergentes fuera de los casos de indivision.

Si surgiere una contienda sobre el hecho de la posesion, sera preferido el
poseedor actual; si resultan dos poseedores, el mas antiguo; si las fechas de las
posesiones fueren las mismas, el que presente el titulo; y, si todas estas

condiciones fueran iguales se tiene que constituir en depésito o guarda judicial
33


EMI 01
Text Box


respectivos.

Cada uno de los participes de una cosa que se posea en comun, se entiende
que ha poseido de forma exclusiva la parte que al dividirse le sea suficiente
durante todo el tiempo que haya durado la indivisiébn. La interrupcién en la

posesion del todo o parte de-una cosa poseida en comun perjudica por igual a

todos.

Posesion civilisima: consiste en aquella posesion que se adquiere mediante

ministerio de ley, con independencia de que se pueda producir 0 no el hecho

material relativo a la posesién.

La posesion de los bienes hereditarios se entiende que es transmitida al
heredero sin interrupcién y desde el momento en el cual muere el causante, en el

caso de que llegue a existir herencia.

2.4. Sujeto de la posesién

La posesion puede ser adquirida y disfrutada, tanto por las personas fisicas como

también por las personas juridicas, sin mayores limitaciones que aquellas que aparecen

de manera expresa reconocidas legalmente. Las personas juridicas pueden poseer

bienes de toda clase, asi como también contraer obligaciones y ejercitar acciones

civiles y criminales, de acuerdo a las leyes y a las reglas de la Constitucién Politica.
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También, puede ocurrir que mas de una persona posea una misma cosa, o disfrute ""fsmg/
igual derecho. Existe comunidad cuando la propiedad de una determinada cosa o de un

derecho es perteneciente pro indiviso a varias personas.

Ademas, a falta de contratos o de disposiciones especiales, la comunidad se regira por

las prescripciones legales.

2.5. Objeto

Las cosas pueden ser objeto de la posesion y los derechos que sean susceptibles de

apropiacion.

En relacion a la adquisicién de la posesion, se tiene que sefialar que la misma se va a
llevar a cabo por la ocupacion de las cosas y de los derechos poseidos o bien por el
hecho de quedar estos objetos a la accion de la propia voluntad, en lo cual deben tener
intervencién los actos del mismo sujeto y cumplir con las formalidades legales

necesarias para poder adquirir al derecho. Los criterios necesarios son los que a

continuacioén se indican:
a) La ocupacién material.
b) La realizacion de actos propios.

c) El cumplimiento de las formalidades legales.
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Dichas formalidades anotadas se van a producir mediante los siguientes criterios:

1)

2)

3)

2.6.

La tradicion: es necesaria para la adquisicion del derecho real de dominio y como
requisito previo es necesaria la posesion. Dicha tradicion o traditio lleva consigo
el encontrarse en posesion de la cosa y con la entrega de la misma, pero es

necesario que lleve consigo un contacto fisico con la cosa.

La adquisicion que se produce por ministerio de la ley: sucede en aquellos casos
en que una disposicion legal va a encargarse de investir a una persona, con la
condiciéon de ser un poseedor del bien y sin la necesidad de aprehension

material.

La adquisicion judicial por posesion: se lleva a cabo a través de un juicio verbal, a
través del cual un tribunal de justicia puede encargarse de poner en posesion a
los bienes, a quien los haya adquirido por cualquier titulo. También, se puede

poner en posesion de un bien a quien no haya revelado la verdad en un litigio.

Pérdida

La relacién entre el titular de un bien y el mismo puede llevar consigo a que en

determinadas situaciones pueda llegar a producirse la ruptura entre ambos, tanto por

los hechos propios como también por los hechos ajenos, entre las diversas situaciones

que pueden llegar a aparecer, siendo las mismas las que a continuacién se dan a

conocer.:
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del arrendamiento.

Por la posesion de otro: o inclusive contra la voluntad del antiguo poseedor,

siempre que la nueva posesion haya durado un tiempo estipulado.

Por la pérdidé total de la cosa: o bien por su destrucciéon, o debido a que ésta

quede fuera del comercio de los hombres.

Por abandono de la cosa que supone: debido a que el interesado ha colocado el
bien en circunstancias de las que externamente puede deducirse su abandono.

Ello, sin perjuicio de que pueda existir prueba en contrario de ese abandono.

2.7. Recuperacién

El efecto principal de la recuperacion de la posesién va a ser el que la misma se

encuentra sin disfrutarlo sin interrupcion alguna y de ello derivan dos consecuencias

que son:

Si dicha interrupcién ha sido voluntaria y por ende el poseedor lo ha permitido de
esa manera: en dicho caso para el computo de los plazos no va a existir una

continuidad, ya que se volvera a comenzar el mismo una vez se haya recuperado

la posesién.
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que el poseedor, va-a poder encargarse de la reivindicacion de quien la posea, e

inclusive tiene derecho a llevar a cabo el respectivo reclamo de quien la hubiese

adquirido en una subasta de orden publico, siempre que abone un precio que

sea justo.

En relacién al computo de los plazos, se entiende por el mismo a todos los
efectos que el poseedor que recupera la cosa, lo ha llevado a cabo de manera
ininterrumpida en el disfrute y por ende, se debe indicar que puede sumarse todo

el tiempo para los efectos de la prescripcién.

2.8. Conservacion

Siempre que la posesién se encuentre bajo influencias se tiene que disfrutar de todos
los elementos que conlleva la misma, partiendo de la idea del derecho romano en
donde se indicaba que se poseia una cosa cuando la misma era conservada mientras
se encontrara el corpus y el animus. Si se llegaba a perder el corpus y subsistia el
animus, se podian entonces ejercitar las acciones de tipo posesorias para poder
recuperar dichas posesiones materiales. La posesion de la cosa mueble no se entiende

perdida mientras se encuentre bajo el poder del poseedor, aunque el mismo ignore de

forma accidental su paradero.

"La posesion de los bienes muebles que hayan sido adquiridos de buena fe es

equivalente al titulo. Pero, el que haya perdido una cosa mueble o se encuentre
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privado de ella de manera ilegal, podra encargarse de su reivindicacién de quien la

posea”.'

2.9. La posesién y su tramite registral

La posesion va a tener importancia frente al Registro de la Propiedad de Inmueble, en
cuanto a que es de utilidad y fundamento para la adquisicion de los derechos, debido a
que se presume de que quien tenga escrito el dominio, de los bienes inmuebles o de los
derechos reales tiene la posesion de los mismos. Por ende, va a existir una presuncion
iuris tantum, en beneficio del titular registral que a todos los efectos se estd mostrando
en relacion a una cosa. Los beneficios de la prescripcion adquisitiva en beneficio del
titular, deben ser estudiados para la determinacién del titulo justo de inscripcién y se
presume que ha poseido publica, pacifica y de buena fe durante todo el tiempo de

vigencia del asiento, asi como los antecesores de los que traiga causa.

2.10. Efectos de la posesion

Cualquier poseedor va a tener derecho a ser respetado en posesion y si fuese
inquietado en ella, tiene que ser amparado o sustituido en dicha posesién por los
medios que las leyes establezcan. Por ende, se tienen que establecer una serie de
presunciones que se derivan de forma directa de la posesion, siendo las mismas las

que a continuacion se dan a conocer y explican brevemente:

" Ibid. Pag. 101.
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b)

d)

actuaciones de buena fe y el que entienda lo contrario debe encargarse de su

comprobacion.

Continuidad del concepto de posesion: es dependiente de que pueda ser

otorgado en un determinado momento en virtud del titulo.

Legitimidad posesoria: el poseedor en concepto de duefio tiene a su favor la

presuncion legal de que posee con justo titulo y no se le puede obligar a

exhibirlo.

Presuncion de posesion de los bienes muebles: que se encuentren dentro de los

inmuebles.

2.11. Proteccion judicial

La tutela de la posesion radica en que todo poseedor tiene derecho a ser respetado en

su posesion y tiene que ser amparado o sustituido en dicha posesion en las normas y

en los procedimientos que se encuentran establecidos.

A partir de dicha idea, aparecen diversos asuntos que llevan a considerar la forma en la

cual se tiene que resguardar y obtener ello de manera pacifica y de forma

completamente ininterrumpida. Para ello, se tiene que establecer por una parte lo que

es la legitimacion activa que supone que el poseedor puede encargarse del ejercicio de
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derechos, apareciendo la legitimacidon pasiva en cuanto a que las acciones tienen que

encaminarse contra el autor de las perturbaciones.

También, se presenta dentro de los efectos del derecho romano lo que es la accion
publiciana, que originaimente se ejercia para la defensa del mejor derecho a poseer,

entre dos 0 mas personas que se encuentran bajo el mando de algo.
También, se pueden ejercitar acciones posesorias que se encargan de la sustitucién de

los antiguos interdictos de retencién o del recobro de la posesién. Ademas, las

demandas que pretendan retener o recobrar la posesién no seran admitidas.
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CAPITULO I

3. Posesion continuada y la tenencia de la tierra en Guatemala

Los derechos sobre la tierra son referentes a un espacio, a un territorio que- no puede
llegar a desplazarse de un lugar a otro, debido a que la tierra cuenta con la
particularidad de contener en su seno o bien en su superficie recursos que no son

provenientes del trabajo de los seres humanos que constituyen un capital natural.

Los individuos y las personas tienen una serie de derechos sobre el territorio y ellos
tienen relacion con otros grupos de personas que son susceptibles de transitar por
dicho espacio, o bien de emplear los recursos que abarca. No pueden comprenderse
esos derechos sin hacer referencia alguna a un analisis social, nacional y local en el

pais.

Tampoco pueden abordarse dichos aspectos, sin tomar en consideracion que son
cambiantes con el tiempo y que evolucionan de manera permanente en las relaciones
de los seres humanos a la tierra y que tienen que hacer referencia a una dimension
temporal. Las conceptualizaciones que se utilizan, las palabras y los términos para la
descripciéon o para la regulacién y reglamentacion de los derechos y de las relaciones

en cuanto a la tierra surgieron en los contextos de la historia.

"Las nommas juridicas que rigen los derechos de la tierra, también se han ido

promulgando en diversas épocas y contextos diferentes, anulando con ello
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confusiones”."

De manera frecuente, Unicamente una parte de las normas juridicas se puede aplicar
en la practica. La evolucién de la legislacion guatemaiteca ofrece durante los ultimos
afos ilustraciones bien claras de dicho fendmeno, haciendo aparecer el problema de la

propiedad como algo extremadamente complejo y que parece no tener solucion alguna.

Los derechos de la propiedad sobre la tierra pueden surgir de dos grandes maneras
que son desde el Estado o bien desde: los actores sociales a nivel local. La primera

forma, es de importancia.

El Estado central duefio de las tierras nacionales otorga los titulos haciendo pasar las
tierras del dominio publico al dominio privado. En dicho caso, el titulo parece
encontrarse al origen de la propiedad que pasa después de mano en mano a través de
las herencias. Los segundos, nacen poco a poco como producto de las relaciones
entre los actores sociales. Se hacen y deshacen diversas medidas que las relaciones

de fuerza cambian entre los grupos, consolidandose mediante procesos que no de

manera necesaria quieren decir justicia social.

Dicho proceso es el resultado del primero. Ademas, son mecanismos de tipo
prescripcion que permiten el aseguramiento del usuario de determinadas condiciones,

para la adquisiciéon de derechos de posesién y después de propiedad.

" Ochoa Gamarro, Oscar Estuardo. Derecho civil: bienes y derechos reales. Pag. 40.
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de grupos familiares o sociales y de entidades juridicas, asf como de grupos étnicos y

de naciones.

Generalmente no todos se encuentran en las mismas manos, y pueden en un
determinado momento superponerse. Los titulos de la tierra especifican de manera
general los limites territoriales.

Esos derechos pueden ser de diversos tipos como:

a) Derecho de acceso a la tierra.

b) Derecho de extraccion de determinados bienes.

C) Derecho de explotacion.

d) Derecho exclusivo de explotacion sobre todos los recursos.

e) Derecho de alienar, o inclusive de destruir los recursos que estén contenidos en

la tierra.

Ademas, se pueden presentar diversos conflictos entre los tenedores de derechos y con

personas que sean ajenas y que no pueden reivindicar ningin derecho que se

encuentre establecido.
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Dicha concepcién amplia claramente los derechos sobre la tierra y permite
incorporacion reflexiva de las relaciones que se presentan entre los propietarios y los

inquilinos, colonos en relacion a la tenencia de la tierra.

"La administracién de los derechos antes anotados, se lleva a cabo mediante diversos
mecanismos, los cuales implican instituciones de diversa indole. La resoluciéon de los

conflictos se puede presentar en diversos niveles pero se tiene que recurrir al sistema

judicial”.'?

La bisqueda de una mejor gobernabilidad, es necesaria para garantizar un desarrollo
sostenible y se encarga de ilustrar con frecuencia la necesidad de un marco tanto social
como politico coherente a nivel local y puede ademas demandar la emergencia de
nuevas instituciones o instancias locales capaces del establecimiento y de la aplicacion
de normas colectivas, que superen las contradicciones y las insuficiencias de las reglas
antes sefialadas. Ademas, se necesitan instancias de mediacion y de resolucién
administrativa de conflictos. Otra consideracién relevante con relacion al asunto de la

tierra consiste en la adecuacion de la tenencia con las posibilidades de desarrollo y de

una reduccién de la pobreza.

Por lo general, las situaciones igualitarias son constitutivas de los elementos favorables
para una utilizacidbn adecuada del recurso tierra, para la limitacién de los conflictos
sociales y para la prevencién de mayores crisis. De la integracién exitosa de este sector

particular en el sector agrario regido por los regimenes de tenencia ordinarios, depende

2 ibid. Pag. 50.
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de un proceso de desarrollo.

3.1. Latierra

Tiene varios sentidos y es referente al planeta en el que habitan los seres humanos, a

la superficie del globo terrestre no cubierto por el mar, a la capa superficial y al suelo.

En la mayoria de los casos, a excepcién que el contexto tenga explicitamente y cuente
con otro significado, la palabra tierra se tiene que comprender como un territorio, una
fraccién perteneciente a la superficie terrestre, incorporando para el efecto el subsuelo,

suelo y los recursos de la naturaleza que abarque.

Las normas juridicas guatemalitecas indican las limitaciones a la conceptualizacion de la
misma, en donde el subsuelo por ejemplo es tomado en consideracion como propiedad

estatal, por lo cual el ser propietario de la tierra no implica que sus derechos se

extiendan al subsuelo.

3.2. Régimen de tenencia de la tierra

Un régimen consiste en el conjunto de procedimientos, de normas, de practicas
relacionadas entre si que norman el funcionamiento de una determinada cosa. EI

régimen de tenencia consiste en la aplicacion de dicho concepto a las relaciones de los

seres humanos en cuanto a la tierra.
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Por ello, se tiene que partir del estudio de las situaciones de orden tebrico
fundamento a las cuales se puede claramente comprender lo que se observa en
realidad. Para diferenciar claramente el concepto tedrico de la expresién legal se tiene

que sefialar el tipo de régimen de tenencia o de régimen teérico de tenencia.

Cada régimen teérico de tenencia se encuentra caracterizado por una légica bien
especifica, 0 sea, una concepcion particular de relaciones de tenencia, motivo por el

cual se ha tenido en el devenir histérico una génesis especifica.

Realmente, la historia hizo que se beneficiaran algunas relaciones sobre otras, las
cuales permitieron la legalizacion de varios tipos de tenencia y no otros, encontrandose

por ende expresiones mezcladas y a veces bastante contradictorias de estos distintos

tipo de regimenes de tenencia.

"Los mismos conceptos de dominio y posesion, de propiedad absoluta y de propiedad
comunal, se encuentran ligados a determinados tipos de régimen de tenencia, los
cuales estan histéricamente marcados y se utilizan en bastantes ocasiones como una

manera no adecuada para la sefializacion de situaciones que relevan a otros”.*?

Ademas, se encargan de poner el acento en conceptualizaciones politicamente de
importancia en el momento de su aprobacién, cuya validez se encargan de extender a

todo el territorio nacional y a distintos sistemas esenciales

' Ibid. Pag. 31.
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parcial, lo cual puede ser el origen de diversos problemas y conflictos que no lograrian

comprenderse sin hacer referencia alguna a los diferentes tipos de regimenes que

existen.

3.3. Reforma agraria

Es posiblemente el concepto que permite analizar la tenencia de la tierra y sus

transformaciones recientes en la sociedad guatemalteca.

Dentro de su aceptacion corriente, la reforma agraria es definida como una operacién

de redistribucion de la tierra en beneficio de los mas desprovistos.

Ademas, puede implicar medidas que también se encuentren destinadas a la reparticion
de los medios de produccion agricola como lo son los equipos, los edificios y el agua de
irrigacién, significando con ello una total transferencia de todo o parte de los ingresos

de los antiguos propietarios de la tierra.

Las instituciones que se encuentran encargadas de la reforma agraria han tenido en la

sociedad guatemalteca alguna reformas.

En particular, se acostumbra la confusion de las acciones de titulacion de tierras
nacionales con la titulacion de una reforma agraria, e inclusive de la aplicacion de

restricciones a ambos titulos. Generalmente, se puede llegar a dicha materia y se entra
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agraria en el sentido estricto.

Dicha definiciébn de reforma agraria es totaimente excluyente de la transformacién de

las diversas unidades de produccion, que estan afectadas en las empresas del Estado

guatemalteco.

De hecho, la creacién de un sector estatal de grandes unidades no cuenta del todo con

la misma naturaleza de caracter econémico que la redistribucién de tierras a los

productores pobres.

El cambio de duefio sin cambio de una relacién entre la tierra y lo que es la fuerza de
trabajo no tiene porque provocar fuertes cambios en los diversos sistemas de

produccién, ni mucho menos la intensificacién en trabajo humano que se espera de la

reforma agraria.

3.4. Sector reformado

Se le denomina asi al conjunto de tierras que fueron objeto de las redistribuciones
agrarias. Pero, debido a la creciente evolucién del estatuto que las tierras en la
sociedad guatemalteca fueron objeto de confiscacién y de expropiacion, resulté casi
improbable la separacién a nivel fisico de manera estable en el tiempo de las tierras

que se encontraron bajo la administracion estatal y que fueron cedidas a cooperativas o

a productores individuales.
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se transformaron en fincas de caracter estatal y pasaron a integrarse a la sociedad

comunal, en aplicacién de una o varias normas juridicas.

3.5. Posesion conforme al registro

En el Registro General de la Propiedad de Inmueble, se inscriben los derechos de
dominio y el resto de derechos reales, siendo un hecho notorio que la posesioén deberia
registrarse por recibir su proteccion fuera del mismo, ya que se lleva a cabo

basicamente mediante interdictos posesorios.

El mismo, consiste en el sistema registral que permite la incorporaciéon de la posesion
registral de derechos reales por medio de un titulo supletorio y le proporciona toda la
protecciéon y garantia cuando relne los requisitos legales necesarios. También, existen
otras maneras de inscripcion de los derechos posesorios que no son titulos supletorios.

Ello, se origina en la facultad con la cual cuentan los registradores de abrir los libros

que se necesiten.

Contra la prestacion inscrita no se puede admitir otra prueba méas que otra posesion
igualmente inscrita y mientras subsista la inscripcion el que se apodere del bien a que
se hace referencia en el titulo que haya sido registrado, no adquiere posesion de ella ni
pone fin a la posesion existente, debido a que tiene que ser prevaleciente la
prescripcion extraordinaria que permite aun sin titulo inscrito la adquisicion de

verdaderos derechos de propiedad.
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Aunque no se cuente con un titulo y cualquiera que sea la condicién en la cual

encuentre el poseedor, el mismo adquiere la propiedad en juicio si fuese demandado

por otro que alegue tener titulo inscrito y en dichos casos no procede y prevalece el

poseedor de hecho en el tiempo.

Dicha concepcién entra en contradiccion con otros elementos, debido a que parece que
se encuentra una predominancia histérica de las maneras de adquisicion de los
derechos desde el poder central en donde se establecen los Unicos titulos que tienen
validez y que han sido entregados al Estado contando con la debida seguridad juridica
relacionada. Ademas, se tiene que establecer que las inscripciones llevadas a cabo
contra titulos anteriormente inscritos no tienen valor alguno y que su cancelacion puede
ser pedida en cualquier tiempo ante el juez correspondiente, quien sera el encargado
de su determinacion. Dicha disposicion puede ser interpretada como un
desconocimiento del procedimiento de los titulos supletorios, en la medida de que

mantendria una permanente amenaza e inseguridad sobre las propiedades adquiridas a

través de esta via.

Para la identificacion e individualizacién de la finca, se tiene que hacer constar en el

Registro respectivo en cuanto a su naturaleza, situacion, linderos, nombre y niimero si

constaren en el titulo.

El problema radica en el hecho que algunos puntos de referencia son bien indecisos,
unas estimaciones del area se traducen en dificultades de poder ubicar claramente y

con seguridad una finca en el espacio.
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En la practica, no se puede asegurar que diferentes inscripciones no se apliquen a
misma porcion territorial. La experiencia de terreno existente permite la afirmacion de
que los procedimientos informales de los productores en el campo en variados casos,

respetan las normas fundamentales de la administracién legal de derechos.

"El estudio de la verificacién de los titulos de propiedad es fundamental e implica la
completa averiguacion en donde se encuentra legitimada la accion de propiedad

gozando del beneficio que establece la ley”."

3.6. Practicas de tenencia de la tierra

En términos generales, un régimen consiste en un conjunto de procedimientos, de
normas y de practicas relacionadas entre si que norman el funcionamiento de una
determinada cosa. El régimen en mencién, consiste en la aplicaciéon de dicho concepto

a las relaciones de los seres humanos en cuanto a la tierra.

Cada régimen de tenencia de la tierra se caracteriza por la existencia de una i6gica
bien precisa, 0 sea, por una concepcion bien particular de las relaciones de tenencia,

que generalmente han tenido en la historia una génesis bien particular.

Es por ello, de importancia destacar que dichos tipos puros o teéricos, de regimenes de
tenencia por lo general no se pueden -encontrar en la practica como tales. La historia

privilegié algunas relaciones sobre otras, lo cual ha permitido la legalizacién de las

14 Borda. Ob.Cit. P4ag. 95.
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relaciones de tenencia y no otras. En la practica, es de importancia sefialar que
encuentran expresiones que ya estan mezcladas y en determinadas ocasiones las
mismas son contradictorias de unos procesos de tenencia. Las normas juridicas
consisten en asociaciones con uno o otro tipo de régimen de tenencia y pueden
asociarse, pero por lo general se integran de conjuntos que son homogéneos de leyes

que les siguieran y que tengan relacién con un mismo régimen teérico.

Los diversos tipos de régimen son los que a continuacion se indican:

a) Régimen de tierras de comunidades indigenas: el cual se fundamenta en

derechos anteriores-a la posesidn de las potencias colonizadoras.

b) Régimen de propiedad privada: se encuentra fundado en la entrega de titulos

reales.

c) Régimen de posesion: es fundamental en toda la Replblica guatemalteca.

d) Régimen de reforma agraria: se aflade a los anteriores superponiéndose la

propiedad fundada en titulos reales y en el régimen de posesion.

3.7. Diversos actores en la gestion territorial

Para una clara comprension de la complejidad y diversidad de las situaciones de la

tenencia de la tierra que se presentan en Guatemala, es bastante conveniente que
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existan distintos actores en la gestion de la tierra y de los recursos y suelen ser

siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

3.8.

La legislacion civil se encarga del reconocimiento de la posesion como fundamento del

proceso de adquisicion sobre la tierra. Pero, no se lleva a cabo la distincién entre los

Una persona.

Un grupo de personas.

Varios grupos de personas.

Toda la humanidad.

Quien tenga un sencillo acceso.

El que tenga acceso y la posibilidad de extraer recursos.

Quien cuente con el derecho de allanar el bien.

El que tenga el derecho de combinarse con el derecho de alinear un bien.

Expresion legal
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posesion.

También, existen mecanismos formales de orden especifico de transmision de los

derechos de posesion los cuales son el fundamento de las escrituras posesorias y de

los titulos supletorios.

La legislacion vigente en relacion al Registro General de la Propiedad de Inmueble,

faculta a los registradores a abrir libros especificos si los estiman prudente.

Otros mecanismos de transmision de los derechos de posesidn se tienen que

implementar de manera informal, aunque si de acuerdo a las reglas respetadas a nivel

de las comunidades.

Dichas formas de administracion cuentan claramente con arbitraje necesario o con

personas que tienen un respeto a la mayoria. Se fundamentan en un auténtico derecho

consuetudinario.

Los conflictos no necesariamente tienen que ser conflictos abiertos. También, pueden
presentarse problemas latentes entre las personas y las instancias de fuerza bien
desigual que no desembocan en conflictos abiertos por optar el mas débil a la renuncia
de sus derechos a través de una pequefia compensacion ante la imposibilidad de
hacerlos valederos y el riesgo de poder perder todo. Dicha situacion es bien comin a

todos los regimenes de tenencia, pudiendo ser particularmente relevante en el caso de
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conflictos que pueden surgir entre poseedores y personas que se reivindican

relacién con la propiedad.

3.9.

Casos tipicos de conflictividad

Los principales casos tipicos de conflictos son los que a continuacioén se dan a conocer:

b)

Conflictos entre dos poseedores: se presentan debido a los limites de sus
correspondientes territorios o bien por la naturaleza de sus derechos respectivos.

En esta categoria entran los conflictos por herencia, ventas y servidumbres.

Por lo general, los sistemas de administracién local también funcionan como
instancias de mediacién y unicamente en ultima instancia se necesita de la

intervencién policial y de la justicia formal.

Conflictos por limites o por el acceso a recursos: entre actores de poderes muy
desiguales, los cuales no pueden tratarse facilmente ni en las instancias locales

de mediacién ni en la justicia formal.

Conflictos entre el que posee la tierra y el actor que dice tener el dominio: ello
puede ser en referencia al Estado, si la tierra es nacional, si se ha sido
beneficiando por la titulacion de tierras nacionales, o ha empleado una via
imperfecta o inclusive fraudulenta para la obtencion del dominio. El caracter

informal de muchos mecanismos de administracion de derechos de posesion que
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actualidad que hacerse vélidos contra terceros.

d) Conflictos entre poseedores. para reivindicar de esa manera la propiedad

comunal de la tierra.

e) Conflictos basados en la actualizacion de los registros de los derechos: consisten

en la oposicién del duefio legal formalmente reconocido y el duefio real que

puede ser legitimo.

f) Conflictos entre el duefio de los derechos de posesidon o de propiedad: en

relacion a la persona a quien entregé la tierra en aparceria.

3.10. Fuente principal de derecho y caracteristicas

El régimen se fundamenta en las distintas normas de reforma agraria, de expropiacién y

explicitamente en la Constitucién Politica de la Republica.

Cuando no hace referencia tan clara a la reforma agraria, se deja claro que la base a la

funcién social de la propiedad, se justifica con las intervenciones del Estado mediante

las leyes particulares.

Las diversas formas de propiedad tienen que ser aseguradas y estimuladas sin la

existencia de discriminacién para la produccién de riquezas y de la debida produccién
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de riquezas, todas ellas dentro de su libre funcionamiento deben cumplir una funci
social. Ademas, se tiene que garantizar la propiedad privada de los muebles e

inmuebles y de los instrumentos y medios de produccion.
En virtud de la funcién social de la propiedad, este derecho se encuentra sujeto por
causas de utilidad publica o de intereses sociales, a las limitaciones y obligaciones que
en cuanto a su ejercicio le impongan las normas juridicas.
Los bienes inmuebles anteriormente anotados, pueden ser objeto de expropiacién de
conformidad con la ley, previo pago de la indemnizacion correspondiente. La reforma

agraria elimina el latifundio ocioso y se hace prioritariamente con tierras estatales.

Cuando la expropiacién de latifundios ociosos afecten a propietarios privados, se tiene

que hacer cumpliendo con lo estipulado constitucionalmente.

El origen de los derechos de los beneficiarios de la reforma agraria radica en:

a)_ 'Entrega de la tierra, bajo una u otra forma por el Estado.

b) Herencia de estos derechos como personas 0 como miembros de un grupo.

c) Compra de derechos a otro beneficiario de la reforma agraria en los limites que

permite la ley.
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3.11. Transicién hacia el régimen de propiedad

Es bastante dificil salir de situaciones elevadamente conflictivas de manera definitiva en

cuanto al régimen de propiedad especial ligado a reformas agrarias. Pero, dicha salida

parece ser elevadamente discrecional.

"La salida del régimen especifico de propiedad de reforma agraria ha estado por lo
general condicionada por un parametro temporal. Existen por ende, varias formas de

reformar el régimen de propiedad ordinaria, o sea el que corresponde a los tipos de

regimenes”."

Existen diversas formas de retornar al régimen de propiedad ordinario, 0 sea al que

corresponda a los tipos de regimenes de algunas de las cuales resultan ser

extremadamente dificiles de lograr.
3.12. Regimenes de tenencia que implican limitaciones

El régimen de reforma agraria no consiste en el unico ejemplo de limitaciones de

derecho de propiedad en determinados espacios del territorio nacional en aplicacién a

las leyes particulares.

En la actualidad existen un elevado numero de instancias gubernamentales y no

gubernamentales asociadas, directa o indirectamente con los temas de asignacion,

'S ibid. Pag. 101.
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también del sector no reformado.

El pais cuenta con desigualdad en la tenencia de la tierra al compararle con el resto de
regiones del mundo. Los valores medidos sefialan un descontrol y elevados niveles de
inseguridad en la tenencia, un gran numero de propietarios informales, falta de
seguridad para los derechos de propiedad del género femenino, sistemas de
administracidon de tierras complejas, falta de informacién y desorden en los datos de
registros de propiedad, centralizacion politica y ausencia de mecanismos para el

acceso al crédito empleando la tierra como garantia.

Las principales funciones asociados a un régimen de administracion de tierras que son
avalados por actos de asignacion de tierras por parte del Estado, ya dadas en
donacién, a beneficiarios de actos de reforma agraria, se pueden agrupar a las

instancias gubernamentales en diversos términos.
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CAPITULO IV

4, Andlisis juridico y doctrinario de la prescripcién adquisitiva y de la

posesioén continuada de derechos reales

"La usucapion es llamada prescripcién adquisitiva y consiste en el medio para adquirir
el dominio sobre bienes inmuebles o muebles objeto de posesién, es otro medio de

adquirir la propiedad, siendo su importancia puesta ya de relieve desde los

jurisconsultos romanos”."®

4.1. Etimologia

Es proveniente del latin usus, que quiere decir utilizar una cosa y de capere, que es
equivalente a tomar. Dentro del derecho romano la institucion denominada usucapion

era empleada para la adquisicion del dominio por la posesién durante y por un cierto

tiempo.

4.2. Resefia histérica

El derecho romano preclasico era una institucion exclusiva del derecho quiritario que
tenia por finalidad el convertir en propietarios a aquellas personas que no detentaban

dicha situacion juridica, debido a que existia una transmisién de la cosa. Por ende, los

'8 valiente 1zeppi, Ronaldo Alexander. Prescripcién adquisitiva. Pag. 56.
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peregrinos no contaban con la posibilidad de emplear este instituto, por ser esta

manera de adquisicion propia del derecho civil.

Las doce tablas, eran las que establecian que el dominio podia ser adquirido por la
posesion continuada e ininterrumpida si la cosa era mueble o inmueble y vencido el
plazo legal segun corresponda, se consideraba que el usucapiente adquiria un titulo
intocable. Por las doce tablas, estaba expresamente prohibidos los fundos contiguos,
que contaban con la funcibn de demarcar la division de los mismos, y a su vez era
empleado para el paso de las personas y arados. Ademas, se discutia si el antiguo
derecho romano exigia la buena fe como elemento necesario para llegar a usucapir.
Dicho elemento ético de la bona fides, fue agregado con posterioridad, cuando el

derecho progresa y se espiritualiza.

La misma fe se presentaba cuando alguien que contaba una cosa creia que quién se la
transmitié consistia en el auténtico propietario o que nadie tenia un derecho mejor que

el suyo.

De manera evidente, descansaba sobre una creencia subjetiva errénea. El error que
admitia consistia en el error de hecho, no sirviendo para la usucapion el error de
derecho. Por ende, los elementos necesarios para la usucapion ordinaria seran el justo
titulo y la buena fe, lo que queda de manera detallada y legislado en el derecho
justinianeo. Pero, en dicha etapa se encuentran los casos anormales de usucapion,
entre los cuales se pueden mencionar la usucapio pro herede y la usurreptio, los cuales

son auténticos vestigios del auténtico derecho y eran denominados en comin como
64
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usucapio ex lucrativa que es la causa en oposicibn a la usucapion normal y

denomina pro suo.

La usucapio pro herede era tomada en consideracion en cuanto a quienes han
detentado bienes del causante con animus de duefio, por un plazo establecido,
pudiendo repelerse las acciones de los herederos que reclamaren dichas pertenencias.

Este tipo de usucapion, era tomado en consideracion como un lucro injustificado.

Ademas, se le fueron imponiendo limitaciones entre las cuales se puede mencionar la

heres necessarius que quedaba a salvo de los efectos de este instituto.

Después, se pemiti6 que prosperaran las acciones de peticion de herencia del
heredero, aun frente-a un poseedor anual. Pero, la usucapion seguia siendo oponible a

terceros.

La usurreceptio ex fiducia se produjo cuando el propietario mancipia una cosa, 0 sea en
vitud de un pacto de fiducia y por un determinado plazo o para asegurar el
cumplimiento de una obligacion y en ambos casos antes de la restitucion legal de la
cosa, la recupera facticamente y la posee por cualquier motivo adquiriendo para el

efecto el dominio sin justa causa ni bona fides.

"En el caso de la usureceptio ex proediatura ocurri6 que los ex propietarios
recuperaban la posesion de un fundo y ello lo poseian pacificamente, el cual habia

sido embargado y vendido por créditos en beneficio del Estado. Dicha usurreceptio se
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denominaban preediatores”."”

La usucapion se aplicd por extension, asi como también la adquisicién del usufructo.

En un tiempo se aplic a la adquisicion de las servidumbres prediales. Después una lex

scrivonia, prohibié dicho tipo de usucapion.

Pero, ello en ningiin momento perjudicé la existencia de la usucapion libertatis, que
funcionaba como una auténtica prescripcion extintiva, aunque el ordenamiento juridico
romano lo tomaba en consideracibn como una auténtica usucapién debido a la cual
quedaba completamente liberado un fundo de tener que soportar una servidumbre por
el no uso por un determinado tiempo. Debido a ello, el siguiente fragmento fue el

digestor libertatem servitum usucapi posse verius est quia eam usucapionem sustulit lex

scribonia.

Los elementos para la usucapio libertatis, son los que a continuacion se presentan y

dan a conocer:

a) Constitucion de un estado de cosas adverso al ejercicio de una determinada

servidumbre.

b) Posesion de la cosa en las condiciones de libertad, nec vi, ne clam nec precario,

por el tiempo transcurrido para la usucapion.

"7 ibid. Pag. 104.
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tiempo se vio en la imperante necesidad de crear una figura que fuera aplicable a los

fundos provinciales.

Por ende, naci6 la accion denominada longui temporis proescriptio, que era

originalmente un medio de defensa para repeler la reivindicacion tardia que fue

presentada.

Después esta excepcion evoluciond, hasta asemejarse a una auténtica usucapion,
otorgandosele al poseedor de la cosa contra el desposeedor, aunque este fuera el

auténtico propietario y sin importar que intentare oponer la exceptio iusti dominii.

La proescriptio a las cosas muebles denota una lenta y segura extension a todo el

Imperio, permitiendo que después se unificaran ambos institutos y posteriormente se

convirtieran en uno mismo.

Definitivamente, la diferencia entre la prescriptio y la usucapio durante la época clasica
era en relaciéon a que la primera se encargaba del resguardo de la propiedad quiritaria
ganada por efecto del tiempo; y la segunda en cambio, se encargaba del mantenimiento
al titular que hubiera cumplido con los requisitos legales en el ius possiendi. Los

mismos eran los siguientes:

a) Que el poseedor detentara la cosa en virtud de una fusta causa, la cual se

encontraba compuesta por el titulus y la bona fides.
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b) Que el objeto a prescribir sea juridicamente apto, o sea, que se encon

dentro de las actividades comerciales.

c) Una posesion continuada.

Como consecuencia de haberse extendido la ciudadania romana a todos los
ciudadanos del Imperio y por ello haber perdida importancia la distincion entre los
fundos italicos y provinciales, Justiniano tomé la decisién de unificar en un mismo

instituto la usucapio y la proescriptio longui temporis.

Para su aplicacioén, se pueden enumerar los requisitos exigidos que eran los siguientes:

a) Res habilis: quedé abolida en dicha época la distincion entre la res mancipi y la

nec mancipi, como también entre el dominio quiritario o in bonis.

Por ende, son usucapibles todas las cosas con excepcibn de las cosas
absolutamente inalienables o extra comercium, y las cosas furtivas o cosas que
hubieren sido sustraidas de manera violenta, a excepcién que hubieran vuelto al
poder de su antiguo propietario, las cosas recibidas por el magistrado en virtud
de haberse llevado a cabo una donacién contra la prohibicién de la lex iulia
repetundarum, los inmuebles adquiridos por un poseedor de mala fe, los bienes
de la Iglesia, las cosas en que la ley prohibe su venta y las cosas heredadas y

legadas en las cuales el heredero o legatario las enajena contrariando la
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con anterioridad.

4.3. Naturaleza juridica

Es proveniente de los glosadores, quienes encontraban en la prescripcion adquisitiva la

causa comun de la adquisicion y extincion de los derechos por el transcurso del tiempo.

La prescripcion adquisitiva es la causa peculiar de modificacion de los derechos

particulares.

Anteriormente, se habia reconocido el error de tratar como un mismo instituto a la
prescripcion extintiva y adquisitiva. Pero, las dos prescripciones anotadas no cuentan
con nada en comun, a excepcion de su nombre. A una se le denomina una

prescripcion con efecto de adquirir y a la otra de un efecto de liberar.

"La usucapion se refiere y aplica a los derechos reales que se ejercen por la posesion
con exclusion de los de garantia. La prescripcion liberatoria en cambio se aplica a la
extincion de determinadas acciones que no son las reales, las cuales perduran

mientras subsista el derecho al cual resguardan”."®

Ademas, tiene su ambito de aplicacion en los derechos reales en cuanto a que ello es

una causa de extincion de los derechos patrimoniales.

*® Ibid. Pag. 106.
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Las teorias que buscan la justificacion de la usucapién son las que a continuacion se

presentan y explican brevemente:

b)

Teorias subjetivas: se fundamentan en la prescripcion en relacibn a las

consideraciones humanas.

En la misma, quedan encuadrados quienes se encargan de sostener la

importancia del presunto abandono del propietario de su derecho, o de su actuar

negligente o desinteresado.

Teorias objetivas: fundamentan este instituto en causas que son completamente
ajenas a la naturaleza del ser humano, como finalidades de utilidad social,

donde es bastante conveniente dar seguridad y estabilidad.

Dicha seguridad, debe brindarse al poseedor que detenta la cosa por un

determinado tiempo, como también a las transacciones econémicas como la

facilitacion de la prueba del dominio.

Teorias mixtas: las mismas se -encargan del entendimiento de sus partidarios,
quienes auténticamente atienden a la justificacion de la prescripcién y a las

razones de orden subjetivo y objetivo.
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4.5. Definicién legal

El Articulo 642 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: "Quienes pueden adquirir por

usucapion. Pueden adquirir la propiedad por usucapion, todas las personas capaces

para adquirir por cualquier titulo".

La usucapién es la institucién de derecho civil, por medio de la cual se puede llegar a
adquirir el dominio pleno y completo de propiedad de todos aquellos bienes inmuebles
objeto de posesion, cumpliendo con los requisitos legales que se encuentren

debidamente establecidos, mediante el transcurso de cierto tiempo determinado

expresamente por la ley.

4.6. Elementos personales, reales y formales de la prescripcion adquisitiva
Siendo los mismo los que a continuacién se indican:
a) Personal: el poseedor.

b) Real: muebles o inmuebles.

) Formal: animus.

4.7. La prescripcion adquisitiva y la posesion continuada de derechos reales en

Guatemala

El tiempo consiste en un factor primordial para la existencia de la vida humana y es
necesario para la produccién del devenir de la historia y en el mismo se presentan

consecuencias I6gicas en las relaciones juridicas.
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De esa forma, por el cumplimiento de los plazos estipulados por las partes o bien PewaLn /c./
las normas juridicas, se presenta el nacimiento o la extincién de las acciones, de los

derechos y de las obligaciones.

Las cosas prescriptibles se encuentran reguladas en el Articulo 643 del Cbdigo Civil
Decreto Ley 106: "Cosas prescriptibles. Son susceptibles de prescripcién todas las

personas que estan en el comercio de los hombres".

"El principio de prescriptibilidad de las acciones no es absoluto, debido a que existen
determinados derechos que pueden ejercerse en cualquier momento, porque ello no

perjudica el transcurso del tiempo™.*®

El derecho de prescribir esta regulado en el Articulo 644 del Cédigo Civil Decreto Ley
106: "El derecho de prescribir es irrenunciable. Los que tienen capacidad para

enajenar, pueden renunciar a prescripcion consumada, pero el derecho de prescribir es

irrenunciable".

Dicho principio de las acciones, sefiala que la accion de reivindicacién de la propiedad

es referente a las cosas que se encuentran fuera del comercio.

Ello, es bastante 16gico debido a que esas cosas son inalienables por su condicién legal

y por ende pueden efectivamente ser reclamadas en cualquier momento.

'® Alonso. Ob.Cit. Pag. 99.
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pueden utilizar la prescripcibn consumada en donde renuncia el adquirente: "Los
acreedores, y cualquiera otra persona interesada en hacer valer la prescripcion, podran

utilizarla a pesar de la renuncia del adquirente".

La misma accion de reivindicacion consiste en un principio imprescriptible por el
caracter perpetuo del dominio y tiende al conocimiento de la existencia de los derechos
reales en virtud de la recuperacion de la posesion que se haya perdido. Por ende, se
puede llegar a ejercer por el titular del derecho real hasta que no lo pierda y puede
presentarse en forma voluntaria en cualquier momento o bien involuntaria por la

usucapion.

También, consisten en legitimados activos para el ejercicio de las acciones de
reivindicacion y pueden ejercerse como tales hasta que no pierdan su derecho por
cualquier motivo de extincién, entre los cuales se encuentran el de uso por el plazo
estipulado legalmente y el del usufructuario. La prescripcion es un medio de adquirir o
de libertarse por un determinado tiempo y bajo ciertas condiciones especificadas
legalmente de-derechos y de obligaciones, o sea es un medio de adquirir un derecho o

de liberarse de una obligacién por el transcurso del tiempo.

El Articulo 646 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: "La usucapién sélo favorece al
que posee a nombre propio. El que posee a nombre de otro no puede adquirir su

prescripcién la cosa poseida, a no ser que legalmente se haya mudado la causa de la

posesién".
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Los derechos reales y los personales se pueden adquirir o bien también pueden llega

TEmaLh. &

ser perdidos a través de la prescripcion.

Ademas, tampoco es exacto que todos los derechos reales puedan adquirirse por la
prescripcién adquisitiva, debido a que quedan completamente afuera de esta forma de
adquisicion los derechos reales de garantia y las servidumbres discontinuas aparentes

y no aparentes, asi como las servidumbres continuas y no aparentes.

La posesion comun esta regulada en el Codigo Civil Decreto Ley 106 en el Articulo 648:
"Posesion comun. Si varias personas poseen en comin alguna cosa, no puede
ninguna de ellas prescribir contra sus copropietarios o coposeedores, pero si puede

prescribir contra un extrafio y, en este caso, la prescripcion aprovecha a todos los

participes".

El Articulo 649 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: "La prescripcion no vale sin

titulo. El que alega la prescripcion debe probar la existencia del titulo en que funda su

derecho".

Por otra parte, los derechos de crédito y los obligacionales no se extinguen por el

transcurso del tiempo.

Debido a la inactividad del acreedor, lo que ocurre es que funciona la prescripcion
liberatoria en cuanto a que se extingue el érgano jurisdiccional para el cumplimiento de

la obligacion, la que subsiste Gnicamente como obligacidn natural.
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Los efectos de la prescripcion estan regulados en el Articulo 650 del Cédigo
Decreto Ley 106: "Efecto de la prescripcion. La prescripcion una vez perfeccionada,
produce el dominio de la cosa adquirida, y con la accion que nace de él, puede
reivindicarse de cualquier poseedor y utilizarse como accibn o excepcién por el

usucapiente”.

El Articulo 652 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 Decreto Ley 106 indica: "Casos en que
no corre la prescripcion. No corre la prescripcion: 1. Contra los menores y los
incapacitado, durante el tiempo que estén sin representado legal constituido. Los
representantes seran responsables de los dafios y perjuicios que por la prescripcion se
causen a sus representados; 2. Entre padres e hijos, durante la patria potestad; 3. Entre
los menores e incapacitadas y sus tutores, mientras dure la tutela; 4. Entre los

consortes; y 5. Entre copropietarios, mientras dure la indivision".

Cuando el acreedor o el propietario no reclaman su crédito o su propiedad dentro del
plazo legalmente establecido, no es justo que dichas situaciones inciertas se
prolonguen indefinidamente, mas cuando se ha borrado el acto de la memoria de

quienes son los protagonistas.

“Los romanos le denominaban patrona generis humanis et finem sollicitudinis et litium a
la presuncion de la inactividad de los titulares del derecho, lo cual implicaban en

determinados casos una renuncia tacita a los mismos”.%°

2 |bid. Pag. 101.
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También, se tiende a la consolidacion de la estabilidad juridica en las relacion
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Con la misma, se castiga a los titulares que abandonan determinados bienes
materiales, consolidando para el efecto la propiedad del actual poseedor. De esa

manera, se busca a que vuelvan al circuito econémico estos bienes, los cuales de otra

manera quedarian improductivos.

Todas las personas juridicas se encuentran sometidas a las mismas prescripciones que
los particulares, en relacién a sus bienes y derechos susceptibles de ser propiedad

privada, y pueden de manera igual oponer la prescripcion.

Anteriormente, se establecia que dicho régimen se encontraba basado por la
prescripcion entre los presentes y ausentes con justo titulo. En la actualidad, existe una

equiparacion de las personas en cuanto a que las mismas pueden sufrir o ganar para si

la prescripcion.

Pero, dicho principio de equiparacion anotado se encuentra a salvo en este instituto,
debido a la indole-de los derechos relacionados, ya que los bienes pertenecientes al

dominio publico del Estado se encuentran destinados a la religion.

Por ende, la prescripcion puede ser opuesta y corre en beneficio de las personas

publicas y privadas, quedando las mismas comprendidas en las personas fisicas y las
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el Estado.

La legislacion civil le reconoce a las personas fisicas la plena capacidad para la
adquisicién de derechos y la obligacién de contraer obligaciones, a excepcién de los

casos en los que de forma expresa se tiene que declarar la incapacidad.

Entre los actos que son permitidos se encuentra el de poder adquirir derechos reales

por prescripcion o capacidad.

Ademas, pueden prescribirse todas las cosas que se encuentren dentro del comercio y
que por ende pueden ser poseidas por los particulares. Todas las cosas que estén

dentro del comercio son susceptibles de posesion.

Las cosas muebles son en principio imprescriptibles, debido a que no se establece un
plazo de usucapion para estos bienes. Si se trata de cosas muebles cuya transferencia
exija la inscripcion en registros creados o a crearse se debe cumplir con el plazo legal, y

la posesion debe ser de buena fe y continua.
La posesion para usucapir tiene que contener los siguientes caracteres:
a) Posesion a titulo del duefio.

b) Posesién continua.
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Existe posesién de las cosas en el momento en que alguna persona, por si o por otro,

tenga una cosa bajo su poder, con la intencién de someterla al ejercicio de un derecho

de propiedad.

Por ende, el animus domini quiere decir comportarse como propietario sobre la cosa. Si
se reconoce en la posesién de la cosa a otro existe la tenencia, ello consiste en un

instituto que no es de utilidad para alcanzar la usucapion.

Pero, en ningin momento se debe perder la posibilidad de que se esté excluyendo la
posesiéon a algun conddémino por otro y que con ello se esté ganando su parte.
También, puede llegar a presentarse el caso poco probable que el poseedor reconozca

en otro la propiedad y de esa forma gane el usufructo sobre la cosa.

"El animus domini tiene que encontrarse exteriorizado mediante una serie de hechos,
lo cual sugiere la presencia de un caracter enunciativo de los actos posesorios. La
posesion se retiene y conserva por la misma voluntad de continuar en ella, aunque el
poseedor no tenga la cosa por si o por otro. La voluntad de conservar la posesion se

juzga se continia mientras no se haya manifestado una voluntad que sea contraria”.?*

"La discontinuidad tiene por causa la omision del que posee, mientras que la

interrupciéon supone un hecho positivo, o sea, el hecho del poseedor, como sucede con

! galvat. Ob.Cit. P4g. 66.
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Los efectos de la usucapién son:

a)

Adquisicion de derechos reales: la prescripcion adquisitiva hace adquirir y que se
pueda obtener mediante la posesidn continua, publica e ininterrumpida
determinados derechos reales que se ejercen por la posesion y que pemiten la
obtencion legal de bienes. De esa forma, es bien Util para la adquisicion del

dominio de los inmuebles relacionados.

Cuando son varios los poseedores que han prescripto adquiriran en dicho caso la

tenencia de la tierra.

También, tienen aplicabilidad estas normas para la adquisicién de la propiedad

horizontal por cuanto tienen compatibilidad con este derecho real en estudio.

En derecho, la- propiedad mobiliaria consiste en el poder directo e inmediato
sobre un determinado objeto o bien, por el que se atribuye a su titular la
capacidad de disponer del mismo, sin mas limitantes que las que sean impuestas
legalmente. La misma, consiste en el derecho real que implica el ejercicio de las

facultades juridicas mas amplias que el ordenamiento juridico se encarga de

conceder sobre un bien juridico.

2 |hid. Pag. 78.
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La finalidad del derecho de propiedad se encuentra integrada por todos S
bienes que son susceptibles de apropiacion. Para que dicha condicion se
cumpla, en general se requiere de la existencia de tres condiciones: que el bien
sea util, ya que si no lo es, no contaria con la finalidad de apropiacién; que el

bien exista en una cantidad limitada y que sea susceptible de ocupacién, debido

a que de otra manera no podran llevarse a cabo las actuaciones.

En relaciéon a la propiedad mobiliaria se entiende que es imprescriptible para la
legislacion estableciendo para el efecto un régimen especial, el cual sefiala la
imprescriptibilidad de las cosas, las cuales pueden ser reivindicadas por sus

propietarios aun frente a los adquirentes de buena fe.

El usufructo también es prescriptible, aunque en la practica dificilmente se
presente, debido a que el poseedor preferird adquirir el derecho mas completo
que es el dominio. La usucapién tiene también por efecto transformar al poseedor

ilegitimo en poseedor legitimo.

En el antiguo derecho romano, el justo titulo y la buena fe no eran necesarias

para usucapir. Bastaba solamente que se contara con el corto tiempo fijado para

que pudiera adquirirse la propiedad.

Ello, fue remediado por la ley de las doce tablas que establecié que no se podia

usucapir cuando la posesién fuera clandestina, violenta u obtenida a titulo de

precario.
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Después, se desarrolla la nocion de la justa causa possesionis y mas adelan
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la buena fe que va a desarrollarse durante el bajo imperio y influira mediante el
aporte del derecho candnico a este instituto. Por ello, en el derecho moderno

quedan como requisitos necesarios el justo titulo y la buena fe.
La buena fe requerida para la prescripcion consiste en la creencia sin duda

alguna del poseedor, de ser el auténtico poseedor de la cosa. La misma,

consiste en creer de que aquél de quien recibe la cosa, es duefio y puede

enajenarla.

Se excluye el estado de duda en el agente o poseedor de la cosa. La legislacion
no Unicamente exige una mera ausencia pasiva de mala fe, sino una actitud
positiva por parte del sujeto que haya excluido el estado de duda.

La buena fe se constituye de tres elementos:

a) Que el adquirente haya creido al enajenante duefio de la cosa.

b) Que lo ha creido capaz de enajenar.

) Que el titulo de transmisién haya sido tenido por él como libre de todo vicio.

Doctrinariamente, se discute si la usucapion surte efectos de forma automatica o con el

mismo transcurso del plazo posesorio establecido legalmente, o si mas bien se necesita
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de la declaracién constitutiva pronunciada por autoridad judicial o por un funcio

administrativo.

La prescripcién adquisitiva encuentra su fundamento en que ante la existencia de
relaciones juridicas inestables se debe otorgar seguridad a la propiedad misma. La

interpretacién correcta de la norma juridica implica la confluencia de varios requisitos

establecidos.

Por ende, se tiene que superar claramente todo aquello relacionado con |la
fragmentacién institucional existente en la cual existen fragmentaciones,
contradicciones y los vacios institucionales necesitando una definicién procesal, que
efectivamente pueda encargarse de la superacién de un aditivo que han tenido las
iniciativas anteriores. Para ello, se-necesita de un consenso nacional, en el sentido
mas amplio que permita la construcciéon social, politica y legislativa, para que después
se pueda implementar un procedimiento administrativo y judicial adecuado acorde a las
necesidades basicas y fundamentales. A pesar de los miuiltiples esfuerzos para la
reforma de aspectos sobre los derechos de la propiedad, no se ha regularizado el
registro de tierras urbanas y rurales en lo que respecta a la sociedad guatemalteca, ni
se han modernizado los sistemas de registro de propiedad faltando mucho por hacer

para poder enfrentar las grandes necesidades de los grupos marginados.

Con la creacion de sistemas y redes que permitan el intercambio de informacion y
experiencias, el gobierno guatemalteco tiene que encontrarse en la capacidad de usar

las mejores reglas, opciones y practicas disponibles, asi como la tecnologia necesaria y
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aspectos sobre el derecho de propiedad.

Con la prescripcién adquisitiva se gana un derecho, en donde el poseedor tiene la
propiedad de un bien o de la servidumbre, mientras que con la prescripcién extintiva se

pierde un derecho.

Debido a dicha propiedad, en donde el acreedor pierde el derecho de accién para de
esa forma exigirle al deudor el pago, también ya no se cuenta con el derecho de accién,

para posteriormente llevar a cabo una solicitud en la cual el poseedor restituya por

completo un bien.

El trabajo de tesis desarrollado es un aporte de ensefianza cientifica, en donde-se

muestra que la usucapiéon es una forma de consolidar la posesién de la tenencia de la

tierra para la sociedad guatemalteca.
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CONCLUSIONES "

Se desconoce que la prescripcion adquisitiva o usucapion facilita la prueba del
dominio, ya que no hace necesaria la demostracion de la legitimidad del titulo
durante el lapso de la prescripcion, ahorrando con ello la prueba de la legitimidad

superior que si no tuviera un término en la legislacion guatemalteca seria

completamente imposible de realizacion.

El desconocimiento de que en la prescripcion adquisitiva la negligencia del
propietario no es una razén determinante de la misma, no ha permitido la
valorizacién de consideraciones morales de gran valor que permitan su
observacién bajo una luz mayormente favorable y una disminucion del caracter

expoliativo que a primera vista se le atribuye.

La usucapién introduce seguridad en el derecho dado, que pone los limites en el
tiempo a las reclamaciones juridicas ya que seria imposible para los sujetos la
conservacion indefinida de las documentaciones que demuestren la extincion de
las obligaciones y de la titularidad de los derechos reales, llegandose con ello a

la plena prueba encargada de la legalizacién de la propiedad.
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permite la unificacion de criterios sobre la utilizacion del suelo para finalidades

econdmicas o sociales en el avance y legitimacion de la prescripcién adquisitiva
y dominio sobre la tierra, tomando en consideracion las distintas particularidades

dentro de la sociedad guatemalteca.
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RECOMENDACIONES \f:

El gobierno guatemalteco, debe sefalar el desconocimiento de que Ila
prescripcion adquisitiva o usucapidbn se encarga de facilitar la prueba del
dominio, debido a que no es necesario que se demuestre la legitimidad del titulo
durante el lapso de la prescripcion, ahorrando con ello la prueba de legitimidad

superior que si no tuviera un término en la legislacion del pais seria imposible

llevar a cabo.

La Comision Nacional Registral, tiene que indicar el desconocimiento de que la
presencia de negligencia en la prescripcion adquisitiva del propietario, no
consiste en motivo determinante de la misma y ello no ha podido permitir la
valorizacion de consideraciones morales de valor, para poder observar bajo una
luz favorable la disminucién del caracter expoliativo que a primera vista se le

tiene que atribuir.

El Registro General de la Propiedad de Inmueble, tiene que dar a conocer que la
usucapion introduce seguridad en el derecho poniendo los limites en el tiempo a
las reclamaciones juridicas al ser imposible para los sujetos conservar las
documentaciones que demuestran la extincion de las obligaciones y de la
titularidad de los derechos reales, llegando con ello a la plena prueba para

legalizar la propiedad.
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de la tierra ya que ello no permite unificar los criterios para utilizar el suelo para

finalidades econdémicas o sociales, para avanzar y legitimar la prescripcién
adquisitiva y de dominio sobre la tierra al tomar en consideracion las

particularidades dentro de la sociedad guatemalteca.
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