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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
06 de junio de 2016.

Atentamente pase al (a) Profesional, OTTO RENE ARENAS HERNANDEZ
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
. .,

, con carné 200210250 ,
ETIVA Y AUTONOMA DEL DERECHO

intitulado
PATRIMONIAL GUATEMALTECO.

Hago de su conocimiento que e t4 1 tudiante, la modificacion del

bosquejo preliminar de tem mpladas; asi como, el titulo

de tesis propuesto.

El dictamen correspondiente
concluida la investigacion, en
técnico de la tesis, la metodolo

que no es pariente del (a) estudiante dentro de-lo
pertinentes.

Fecha de recepcion 10 ; b6 ;2016 ¢

(I om0 KRR RLRIOEL |
| ABOGADO Y NOTARIO
W

Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Lic. Otto Rene Arenas Hernandez
Abogado y Notario
Colegiado 3805

Guatemala, 09 de septiembre del afio 2016

Licenciado Roberto Fredy Orellana Martinez

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis FAGULTAD DE ﬁlﬁNﬁ'gg
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales JURIDICAS ¥ 80 IALE

Universidad de San Carlos de Guatemala B :
Su Despacho

Licenciado Orellana: Hora:

12 SET. 2016 U
UNIDAD D:Asﬁ

4

RiA DE TESIS

Firma:

Le informo que de conformidad con el nombramiento emitido por el despacho a su
cargo de fecha seis de junio del afio dos mil dieciséis, procedi a la asesoria del trabajo
de tesis de la alumna Brenda Leticia Ordofiez Contreras, que se denomina:
“INDIVIDUALIZACION DE LA PROPIEDAD COMO UNIDAD OBJETIVA Y AUTONOMA DEL
DERECHO PATRIMONIAL GUATEMALTECO”. Después de la asesoria encomendada, le
doy a conocer lo siguiente:

1.

El contenido de la tesis es cientifico y técnico, ademas la ponente utilizé la
legislacion 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 el derecho patrimonial; el
sintético, indicé sus caracteristicas; el inductivo, dio a conocer la individualizacion
de la propiedad, y el deductivo, establecié la problematica de actualidad. Se
utilizé la técnica de fichas bibliograficas y documental.

La redaccién utilizada es la adecuada y las citas bibliograficas son acordes con el
desarrollo de la tesis. La hipoétesis formulada fue comprobada, dando a conocer
la individualizacién de la propiedad como unidad objetiva y auténoma del
derecho patrimonial.

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

En relacion a la conclusion discursiva de la tesis, la misma se redacté de manera
adecuada. Se empled la bibliografia acorde siempre bajo el respeto de su
posicion ideologica. Se hace la aclaracién que entre el asesor y la sustentante no
existe parentesco alguno dentro de los grados de ley.

9a. avenida 13-39 zona 1
Tel. 22384102
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Lic. Otto Rene Arenas Hernandez
Abogado y Notario
Colegiado 3805

La tesis que se desarrolld por la sustentante efectivamente cumple con los
requisitos que establece el Articulo 31 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 Licenciada en Ciencias

Juridicas y Sociales.

Atentamente.

iuc. OTTO RENE ARENAS HERRANDEZJ

ABOGADO Y NOTARIO

9a. avenida 13-39 zona 1
Tel. 22384102
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USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 17 de
julio de 2018.

Con vista en los dictdmenes que antepeden; Se”autorizg la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante BRENDA LETICIA ODNEZCNTRERAShtuIado INDIVIDUALIZACION DE LA

PROPIEDAD COMO UNIDAC

BJETIVA Y AUTONOMA DEL DERECHO PATRIMONIAL

GUATEMALTECO. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de

Licenciatura en Ciencias Juridicas y é;ociales y del Exam%é}r:i'Géné;rélPfiplico.
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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PRESENTACION

Se desarroll6 el tema de tesis titulado individualizacién de la propiedad como unidad
objetiva y auténoma del derecho patrimonial guatemalteco. La propiedad consiste en
el poder directo e inmediato sobre un objeto o bien, atribuyéndose a su ftitular la
capacidad de disponer del mismo, sin mas limitaciones que las que imponga la ley.
En los derechos reales, se implica el ejercicio de las facultades juridicas mayormente

amplias que el ordenamiento juridico concede sobre un bien.

El patrimonio es el conjunto de relaciones juridicas que pertenecen a una persona, que
tienen una utilidad econémica y cuyas relaciones juridicas se encuentran constituidas

por deberes y derechos que tienen que ser individualizados.

Como sujeto de estudio se tom6 en cuenta a los propietarios de bienes inmuebles,
como objeto de estudio se analiz6 la propiedad con la cual cuentan. EIl aporte
académico dio a conocer la importancia juridica de que se individualice la propiedad,

para asi contar con certeza juridica y garantia de los derechos patrimoniales.

La investigacién es cualitativa y su naturaleza juridica de derecho privado. El ambito
territorial de validez fue la ciudad capital de la Republica de Guatemala y el ambito

temporal abarcé los afios 2013-2015.
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HIPOTESIS

Durante el desarrollo del trabajo de tesis se formuld la hipétesis al tema titulado
individualizaciéon de la propiedad como unidad objetiva y autdbnoma del derecho
patrimonial guatemalteco y la misma indicé que el derecho de propiedad esta sometido
a la voluntad, exclusividad y a la accién de su propietario, sin mayores limitaciones que
los que marca la ley, siendo fundamental su individualizacion para contar con certeza

juridica sobre los derechos reales de los cuales se es propietario.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

La hipétesis formulada al tema titulado individualizacion de la propiedad como unidad
objetiva y auténoma del derecho patrimonial guatemalteco, fue validada dando a
conocer que la propiedad es un derecho real que le atribuye a su titular un poder

directo e inmediato que tiene que ser individualizado para que se garantice su certeza

legal.

Se sistematizaron rigurosamente los mét?dos de investigacion comparativo, analitico,
sintético e inductivo, para la integracién del acerve metodolégico, obteniendo con ello

el conocimiento de la doctrina que se presenta en el desarrolio del trabajo de tesis.
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INTRODUCCION

El tema fue elegido para indicar la importancia juridica de la individualizacién de la
propiedad como unidad objetiva y auténoma del derecho patrimonial en la sociedad
guatemalteca, asi como por la necesidad de que exista certeza y seguridad juridica de

la propiedad, tenencia y uso de la tierra.

Los objetivos que se presentaron dieron a conocer que es de importancia la
individualizacion de los intereses juridicamente resguardados de la propiedad, siendo
fundamental aquella parte del contenido del derecho que es completamente necesaria

para que los intereses juridicamente protegidos se concreten de manera efectiva.

La hipotesis comprobé la importancia legal y estabilidad en la propiedad que se
alcanza al ser individualizada la misma, como una unidad objetiva y auténoma del

derecho patrimonial.

La estructura del derecho de propiedad es fundamental para que en los derechos
reales se incluya la referencia a la funcién social, tomando-en consideracién los limites
externos a su definicién o a su ejercicio, como parte integrante del derecho. Dicha
utilidad y funcién social, se encarga de definir el contenido del derecho de propiedad
sobre cada categoria o tipo de bienes. En dicho orden de ideas y consideraciones, se
puede claramente observar que en el contenido esencial del derecho de propiedad, se

encuentran presentes tres elementos que son: la facultad de goce, facultad de

(i)
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disposicion y la posibilidad de limitacién del derecho por obra de las leyes. Por ello, el
ordenamiento disciplinado referente a la propiedad finaliza a través del establecimiento
del estatuto juridico de los distintos bienes, ello es, de las normas que disciplinan las
distintas posibilidades de uso, goce y disposicién de cada clase de ellos, sin importar
cuél sea la conceptualizacion que posean. Con dichas normas, se producen variadas
diversificaciones en el contenido del derecho de propiedad que han llevado a sefialar
los diversos sectores doctrinales de los cuales se tiene que hacer menciéon y de

distintas propiedades y bienes.

Como técnicas de investigacion se emplearon las siguientes: fichas bibliograficas y
documental, asi como los métodos de investigaciéon inductivo, deductivo, analitico y
sintético y comparativo. En el desarrollo de la tesis se dio a conocer: en el primer
capitulo, el derecho de propiedad, conceptualizacién, resefia histérica, caracteristicas,
contenido, facultades y deberes del propietario, propiedad privada, propiedad como
derecho publico y privado y funcién social del derecho de propiedad; en el segundo
capitulo, se establecieron los bienes, su perspectiva juridica, proteccion legal,
distincion de bien y cosa, diversos requisitos de los bienes y clasificacién; en el tercer
capitulo, se sefalan los derechos reales, naturaleza juridica, concepto de derechos
reales, diferencias y contraposiciones de los derechos reales, derechos reales y in
faciendo y obligaciones propter rem; y en el cuarto capitulo, se estudia la
individualizacion de la propiedad como unidad objetiva y autbnoma del derecho

patrimonial guatemalteco.

(i)
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CAPITULO |
1. Derecho de propiedad

El derecho de propiedad es uno de los pilares esenciales del ordenamiento legal,
siendo su importancia y trascendencia relacionada con el propio marco juridico, para
ser incidente en los campos de la vida social referentes a la configuracién politica de

cada Estado.

Dicha variedad de ambitos, en los cuales se manifiesta el derecho en mencion, hace
que no exista facilidad de conceptualizar todas aquellas situaciones en que se
encuentre presente, asi como de que se imposibilite la caracterizacion terminolégica
que se necesita. Dentro del campo legal, se emplean dos términos que son: propiedad
y dominio, los cuales tienen un significado similar, a pesar de no toda la doctrina

comparte esa idea al defender otras posiciones.

“Por eso, puede sefialarse que la propiedad es proveniente del ténnirio latino
propietas, que deriva de propius, que se equipara a lo que es auténtico de un ser
humano; mientras que-el domino, encuentra su origen en dominus, que es aquelio que
le pertenece al propietario o titular de un bien o cosa. Pero, la diferenciacion no
cuenta con utilidad alguna y por ello no tiene que presentarse inconveniente alguno en

la utilizacién de manera indistinta de ambos términos”."

' Dancur Maldovino, Miguel. La propiedad. P4g. 26.
1
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El término propiedad, puede contar con distintas acepciones legales de acuerdo al
ambito en el cual se lleve a cabo: puede presentarse en un sentido general o amplio,
encargado de sefialar la relaciéon de titularidad o bien de pertenencia existente en
relacién a u objeto, no importando cual sea su naturaleza, también en un sentido
restrictivo, acostumbra ser identificado con la titularidad sobre los bienes corporales; y

suele identificarse con la pertenencia referente a las cosas corporales.
1.1. Conceptualizacion

“Derecho de propiedad es el derecho subjetivo que permite a su titular extraer la mas |
amplia utilidad econémica de su objeto que el ordenamiento permita, marcando Ia‘

situacién de mas intensa posibilidad de satisfaccién del interés de un titular sobre un

determinado bien”.?

Las posibilidades anotadas en todo tiempo y lugar han sido bastante limitadas a través
de las normas, ya que la profundidad y la extension de las limitaciones han sido

bastante cambiantes.

El Articulo 464 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Contenido del derecho de
propiedad. La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de
los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes”. Al lado

de la idea de plenitud expresada en el Articulo anteriormente citado, se tiene que

2 Lasalle Ruiz, José Maria. Fundamentos modernos de la propiedad. Pag. 45.
2
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acompariar a la propiedad la utilidad del bien que sea su objeto y ello puede extraerse
de su titular como norma general, sin que exista la necesidad de cooperacion de otros
sujetos y el resto de los mismos Unicamente tienen que limitarse a su perturbacion en

el ejercicio de sus facultades.

También, es bastante comun la presencia de la facultad del duefio de la exclusién de
terceros, siendo las misma un elemento que no se ha puesto de relieve de manera
expresa en el ordenamiento legislativo, pero, es fundamental para la conceptualizacion

del término propiedad.

“Los datos fundamentales del paradigma del derecho real del cual es representativo el
derecho de propiedad son los siguientes: la plenitud, comprendida como la mas
intensa posibilidad de poder gozar del bien que las normas juridicas otorguen en cada
caso; la inmediatez, referente a la falta de necesidad existente y relacionada con un
tercero para que el goce relacionado se pueda efectivamente llevar a cabo; y la
exclusividad, que sefiala la faculta de gozar de intermediacién sin la necesidad de

contar con terceros”.?

El Articulo 464 del Cédigo Civil antes citado sefiala de manera sustancial y bastante
precisa al derecho de propiedad como perteneciente a los derechos reales, sobre los
cuales se asienta el derecho privado de caracter patrimonial. Por ende, se puede

conceptualizar el derecho de propiedad indicando: “Es el derecho subjetivo de

3 Mufioz Rocha, Carlos. Bienes y derechos reales. Pag. 50.
3
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naturaleza real que atribuye a su titular el mas completo y variado conjunto de las
facultades sobre un bien o un derecho oponible a terceros, de duracion perpetua o

indefinida y cuyo ejercicio se encuentra bajo la subordinacién y el interés general.

1.2. Resefia historica

El contenido y alcance del derecho de propiedad ha cambiado a través del devenir
histérico de la humanidad, siendo fundamental el analisis y estudio de los rasgos
caracteristicos de la conceptualizacién del mismo, tomando en consideraciéon el punto

de vista legal y las distintas fases de mayor importancia en la formacion del derecho

civil de cada pais.

a) Roma: “Dos tipos de propiedad fueron reconocidos legaimente en el derecho
romano Yy fueron la propiedad que se encontraba bajo la regulacién del derecho
civil que dio lugar al dominio y a la propiedad reconocida por parte de quienes
contaban con la calidad de ser ciudadanos; y también, la propiedad formal que
se encontraba bajo la tutela- del pretor, quien era el encargado del
reconocimiento claro y explicito, relacionado con los peregrinos y extranjeros y

la misma Gnicamente podia recaer sobre determinadas cosas o bienes”.*

Las dos formas de propiedad antes anotadas y descritas se unieron en el

derecho Justiniano, permitiendo con ello la existencia de una propiedad

* Gatti, Edmundo. Propiedad y dominio. Pag. 60.
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individualista y completa en una terminologia bastante similar a la que se
mantuvo hasta épocas relativamente actuales. En base a lo anotado, se tiene
que hacer el recordatorio de que la concepcion referente al derecho romano se
encargé del establecimiento de la propiedad y se encontré desde sus origenes
bastante unida al hecho de que los propietarios que habitaban en la ciudad,
eran los protagonistas principales de la vida politica existente. Por esos motivos,
la misma se tiene que convertir en una caracteristica propia del poder, el cual
tiene los elementos de éste, y se encarga a su vez de la configuracion de una
cuasi soberania, la cual caracteriza la plenitud y la limitacion mediante un
recorrido histérico del derecho romano que abarcé el periodo de la caida del

Imperio occidental.

Ademas, se tiene que hacer mencion de su propia visién, en cuanto a su
formulacién final, siendo ello una idea unitaria relacionada con la propiedad,
como poder intrinseco de las cosas, no importando cual sea la cualidad
relacionada con el sujeto, ni la naturaleza del mismo o la actividad que pueda
llegar a desempefiar con dicho objeto y poder como medios instrumentales

existentes.

b) Edad Media: “Con el régimen feudal se presentaron diversos cambios en la
propiedad romana y se organizé una forma politica y juridica diversa, la cual

conté con determinadas variantes fundamentales”.®

® Larrain Rios, Hernan. Lecciones de derecho civil. P4g. 80.
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Dentro del sistema feudal, la propiedad del monarca y el dominio de la tierra era
concedida a los sefores feudales, siendo ello lo que traia consige la concesion
de las utilidades de caracter econdémico de la tierras y la jurisdiccion sobre la

cual se habitaba.

Ademas, la extraccion de todas las utilidades de caracter economico era
generalmente una labor que podia ser llevada a cabo por el sefior feudal, quien
era el encargado del cultivo de la tierra y de recoger los frutos obtenidos,
efectuando una serie de cargas de derechos perpetuos que terminaron

convirtiéndose en utilidades.

La propiedad de los mismos, se encontraba llena de limitaciones, cargas y
vinculos y la misma respondia a una idea relacionada con el derecho de
propiedad. También, otra de las caracteristicas propias de la propiedad
medieval consistié en su vinculacion con lazos familiares comunes y dio lugar al
nacimiento de diversas instituciones, las cuales en la actualidad han sido

superadas.

Revolucién Francesa y codificacion: “Lo sobresaliente de las ideas de
revolucion de finales del siglo XV, de forma paradéjica no fueron capaces de
la indicacion de una configuracién social del derecho de propiedad, sino que lo

fue la individualizacion de la legislacion civil de esa época’.’

® Gatti. Op. Cit. Pag. 66.
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Con la presencia de la revolucién liberal burguesa se sefial6 la subversion
completa del régimen de propiedad, al hacer a un lado los fundamentos tanto
juridicos como politicos que lo sustentaron, que no eran mas que los del

régimen sefiorial y feudal.

Con ello, se presenté un rechazo de ideales de la época feudal y una serie de
necesidades de caracter econémico, debido al incipiente capitalismo y
esencialmente a la necesidad de que se acumule el capital en dinero, para el
financiamiento de obras de caracter publico e intervencion en el comercio
exterior. La ideologia de corte liberal influenciada por las teorias del derecho
racional, encuentra en la propiedad una proyeccion de personalidad, frente a la
cual o existen inmisiones del Estado y consiste en un-ambito de inmunidad del
ser humano y una prerrogativa frente a terceros. A lo anotado, se le tiene que
agregar una serie de diversos planteamientos de caracter econémico que
cuentan con iguales origenes. Esta concepcion liberal burguesa, fue la que se
encargd de establecer la codificacion. Tomando en consideracion otra
perspectiva, se produjo un distanciamiento entre los propietarios y los sefiores
feudales, asi como también se presenté una supresién de las restricciones a su

trafico legal, con la posterior desaparicion de los mayorazgos y patronatos.

“En esa misma época, se presenté. una desvinculacion de los bienes inmuebles,
primordialmente en relacién a aquellos bienes que contaban con caracter

religioso y que eran tomados en consideraciéon como no productivos, de los
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d)

cuales no se lograba la obtencién de rendimientos adecuados, a través de

distintos procesos que terminaban en manos de la sociedad".”

Siglo XX: la revolucién industrial tuvo una gran influencia en los distintos
acontecimientos sociales, econémicos y politicos y ello tuvo una repercusiéon

bien notable en las distintas enciclicas y en el triunfo de la revoluciéon comunista.

Debido a ello, en la conceptualizacién de propiedad no se pudo continuar con la
manifestacion de la voluntad del propietario de manera completa, sino que bajo
el sustento de una transformacién decisiva, asi como de un interés por parte

los propietarios.

Se fueron tomando en consideracion las actividades econémicas organizadas y
encargadas del desenvolvimiento de los diversos sujetos, indicando los bienes y
produciéndose un fenémeno cada vez mas frecuente de las sociedades
industriales y posindustriales, asi como de la disociacion de su utilizacion y
titularidad formal del derecho de propiedad. Dentro de la configuracion
tradicional de la union de la titularidad de los bienes y la utilizacién de la

administracion de-los mismos se formé una norma habitual. En la actualidad, se

presenta de forma bastante frecuente. La separacion entre la propiedad y el

control de la riqueza consiste en un hecho habitual perteneciente a los

accionistas titulares de los bienes que hayan sido aportados al capital social.

7 Jiménez Montafiez, Ana de Jesus. Bienes y derechos reales. P4ag. 33.
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1.3. Caracteristicas

Las caracteristicas del derecho de propiedad son las siguientes:

b)

d)

Derecho subjetivo: cuenta con naturaleza real, debido a que atribuye a su titular
un poder directo e inmediato en relacion al bien o derecho que sea constitutivo

de su objeto.

Atribucién de poderes: los cuales le son conferidos para que puedan liegar a ser

ejercitados frente a todos los ciudadanos.

Serie ilimitada de facultades: en relacibn a las cuales el titular puede
desprenderse de manera temporal, concediendo para el efecto un derecho bien
restringido a otra persona, sin que por dicho motivo se altere de manera ailguna

la esencia con la cual se cuente.

Con ello, se tiene que suponer claramente una variacién del contenido del
derecho y su posterior recuperaciéon volviendo para el efecto al contenido

original.

Derecho de duracién perpetua: en el sentido de que consiste en un derecho que
no se encuentra bajo la sujecion de su vigencia a una serie de limitaciones de

caracter temporal, de forma que pueda tener la duracién necesaria.

9.
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“Esta caracteristica cuenta con determinadas excepciones, debido a la

sometimiento de un plazo de duracion de forma que una vez transcurrida la

propiedad, la misma tiene que ser extinguida”.®

Contenido

El derecho de propiedad constituye el contenido fundamental de las facultades o

posibilidades de actuacién que se necesitan para que el derecho pueda ser reconocido

como necesario al tipo que se describa y sin los cuales deja en cualquier momento de

pertenecer a este tipo. Todo ello, cuando sean en relacién a los derechos constitucionales.

1.5.

Facultades y deberes del propietario

La escritura del derecho de propiedad tiene relacion con las utilizaciones econémicas que

son permitidas por el ordenamiento legal. El propietario cuenta con la facultad de poder

delimitar y excluir.

La primera de las mismas lleva a cabo sus operaciones en cuanto a los bienes inmuebles

y a la vez permite al propietario que se puedan fijar acciones de deslinde o

8 Dancur. Op. Cit. Pag. 40.
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de amojonamiento en relacién a los limites fisicos o geograficos de la fina en relacion

a las colindancias que pertenezcan a otros titulares.

Ademas, la facultad de exclusién se encarga de permitir la autorizacion al titular de
poder ejercitar las acciones en defensa de sus derechos frente a terceros que lo
desconozcan o lleven a cabo actos perturbadores de su disfrute. Es de importancia
indicar que la configuracién moderna del derecho de propiedad integra dentro de la
propiedad no Unicamente facultades, sino a la vez deberes y por ello se puede exigir-
su futuro cumplimiento, en los casos debidamente determinados y en la manera
prevista legalmente a una funcién social determinada. Los deberes puede que sean
bastante variados, de acuerdo al bien en el cual recaiga la propiedad, asi como por

sus utilidades sociales.

1.6. Propiedad privada

“El régimen juridico de la propiedad privada siempre ha sido uno de los elementos
fundamentales de la arquitectura de todos los ordenamientos juridicos existentes,
debido a que se encarga de racionalizar y expresar objetivamente los aspectos

esenciales de la estructura econémica social”.

En las distintas constituciones de los Estados liberales de derecho, se ha situado a la

propiedad -como un elemento caracteristico de un binomio en el cual el otro término

® Ibid. Pag. 90.
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era el de libertad, el cual contaba con la caracteristica de poder proporcionar
proteccion al campo de la apropiacion privada de los bienes por parte de los
individuos, asi como en relacién a las garantias de dicho ambito frente a los poderes
relacionados con los particulares. En cambio, las cartas fundamentales de los Estados
sociales de derecho, bajo la inspiracién de principios sociales, toman en consideracion
a la propiedad privada como un circulo de intereses econémicos de los particulares,
siendo ello lo que tiene que ser preservado y asegurado, consagrando para el efecto
los deberes sociales para quien sea el propietario, marcando para el efecto el ejercicio
del derecho de propiedad, de manera que pueda ser de utilidad privada como de

interés social.
1.7. La propiedad como derecho publice y privado

El Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula:
“Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho inhérente ala
persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo
con la ley.

El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el

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

El derecho a la propiedad privada es reconocido en el Articulo antes citado y ademas

consiste en un complemento necesario al Articulo 40 de la misma norma, en donde se

12
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regula lo relacionado con la expropiacién, la cual es referente a la privacion singular y
caracteristica de la propiedad privada debidamente acordada de manera imperativa a
través de los poderes publicos, por motivaciones debidamente justificadas y que sean
de utilidad ptblica o de interés para la sociedad, a través de la indemnizacion

respectiva.

En ese ambito constitucional, la propiedad es tomada en consideracion como un
derecho publico subjetivo, o sea, un derecho frente a los poderes estatales y a los
poderes publicos, debido a que la legislacién es la Unica que puede limitarle, cuando
medie alguna causal de utilidad publica o de intereses sociales, previo a un pago de la

correspondiente indemnizacion a través del instituto de la expropiacion.

Esa manera de tomar en consideracion y de regular a la propiedad se encuentra

reflejada en el acervo constitucional de distintas legislaciones.

Ninguna persona puede ser limitada de su propiedad mas que por alguna causa de
utilidad publica que pueda llegar a presentarse, en aquellos casos y condiciones que

estén previstos legalmente y en un tiempo que sea bastante razonable.

Por su parte, la utilizacién de los bienes puede ser regulada por la legislacion en la
medida que ello resulte necesario para garantizar el interés general. Dicho enfoque
constitucional del derecho de propiedad, se tiene que definir y describir por su

contenido, asi como para reservar la ley y el establecimiento de una serie de

13
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limitaciones al mismo y por la consagracion del instituto de la expropiacion como el

exclusivo para poder proceder a una forma individualizada.

“Se puede presentar la situacion de que el contenido de la propiedad cuente con
caracter secundario, debido a que el mismo Gnicamente tiene importancia en la
medida en que sea susceptible de actuar por el titular del derecho frente a otros
sujetos privados, los cuales cuentan con una concurrencia de derechos que no son de
caracter exclusivo del derecho de propiedad. En dicho plano, la propiedad no puede

llegar a definirse en términos de contenido, sino mas bien en su titularidad”."

El Articulo 469 del Codigo Civil Decreto 106 regula lo siguiente: “Reivindicacion. El
propietario de una cosa tiene el derecho de reivindicarla de cualquier poseedor o

detentador”.

Con este Articulo, se detenta claramente la conceptualizacion del derecho de
propiedad, tomando en cuenta el ambito del derecho privado, desde el cual la
propiedad es claramente identificable con una relacién directa entre los sujetos y los
bienes, reduciendo de esa manera la futura legitimacioén, para garantizar claramente

las acciones reivindicatorias que existan.

De esa manera, la determinacién del contenido del derecho de propiedad de manera

concreta es un asunto que principaimente es perteneciente al derecho publico, debido

'® Gatti. Op. Cit. P4g. 70.
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a que la propiedad es referente a una titularidad plena de los bienes y correspondiente
por naturaleza intrinseca a la posibilidad de poder ejercitar la accién que es de utilidad
para la declaracion de dicha titularidad y a la reintegracién de cada caso posible; no
Unicamente frente a otros particulares, sino también en cuanto a los poderes ptiblicos
cuando los mismos lo soliciten, a pesar de que lo realicen en el ejercicio de sus

potestades publicas.

1.8. Funcién social del derecho de propiedad

La funcion social referente al derecho de propiedad se sefiala dentro de la evolucion
en cuanto al orden juridico liberal primitivo y la misma es adoptada como una manera
tépica de la consideracion social de la propiedad privada. La misma, ha dejado de ser
una teoria referente a la expresion del mas elevado rango normativo, que es el
constitucional, en relacién a un conjunto de deberes sociales del propietario, y en
cuanto a las finalidades del Estado, que ya no es el Estado social y democratico de

derecho. »

El Articulo 40 de la Constitucion Politica de la RepuUblica de Guatemala regula:
“Expropiacion. En casos concretos, la propiedad privada podra ser expropiada por
razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico debidamente

comprobadas. La expropiacién debera sujetarse a los procedimientos sefala dos por

la ley, y el bien afectado se justipreciara por expertos tomando como base su valor ‘

actual.

15
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La indemnizacién deberas ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a menos
que con el interesado se convenga en otra forma de compensacion.

Sélo en caso de guerra, calamidad publica o grave perturbacion de la paz puede
ocuparse o intervenirse la propiedad, o expropiarse sin previa indemnizacion, pero
ésta debera hacerse inmediatamente después que haya cesado la emergencia. La ley
establecera las normas a seguirse con la propiedad.

La forma de pago de las indemnizaciones por expropiacion de tierras ociosas sera
fijado por la ley. En ningin caso el término para hacer efectivo dicho pago podra

exceder de diez afios”.

También, la citada norma indica en el Articulo 44: “Derechos inherentes a la persona
humana. Los derechos y garantias que otorga la Constituciéon no excluyen otros que,
aunque no figuren expresamente en ella, son inherentes a la persona humana:

El interés social prevalece sobre el interés particular.

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

garantiza”.

La ley tiene que encargarse del uso y goce del interés social y a ninguna persona se le
puede privar de sus bienes, a excepcion que se lleve a cabo a través de la
indemnizacion justa por motivaciones de utilidad publica y de interés social. “La
funcién social referente a la propiedad se encarga de la suposicion de perspectivas de

deber al derecho subjetivo, el cual se aboca a la busqueda y encuentro de alcances
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sociales, los cuales al mismeo tiempo tienen que preservar el poder de los titulares. La
manera de manifestarse de la funcién social es mediante las normas legales, para el
establecimiento de las limitaciones de la propiedad, en donde la funcién social no es

mas que una expresion fisica”."

Los limites que se pueden presentar son los confines que encierran el contenido
normal del derecho de propiedad, o sea, consisten en el régimen ordinario y variable
de acuerdo a las distintas categorias de bienes y de restricciones a los cuales esta
sometido el derecho de propiedad, o sea, el régimen ordinario y variable de acuerdo al

que las distintas categorias de bienes y el de restricciones.

También, es de hacer notar que la indicacién de las limitantes y condicionantes para el
ejercicio de la propiedad pueden ser llevados a cabo en cualquier caso respetando el

contenido fundamental del derecho de propiedad.

O sea, la funcién social de la propiedad contempla el interés de la colectividad y no
altera en ningtin momento la configuracion de la propiedad como un derecho subjetivo,

siendo el interés privado de los titulares aquél que se encuentra bajo la supervision del

interés general o social de manera que en caso de que exista algun conflicto de-

intereses es éste el prevaleciente.

" Ibid. Pag. 132.
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CAPITULO Il

2. Los bienes

“El término referente a un bien tiene distintas acepciones, tanto a nivel juridico como
en el lenguaje comun. Tomando en consideracion el punto de vista econdémico, se
comprende que los mismos consisten en todo aquello que le sea de utilidad al ser
humaneo y que por medio de ellos pueda efectivamente satisfacer una necesidad de
tipo directa o indirecta. Esta clase de bienes, pueden ser provenientes de forma

natural y espontanea de la naturaleza, asi como también del trabajo del ser humano”."*

2.1. Perspectiva juridica

En relacion al significado legal, el término bien puede analizarse tomando en cuenta
un ambito bien amplio, en el cual por bien se comprende todo aquello que sea
merecedor de proteccion legal y en cuyo contenido se encuentran los valores; bienes y
derechos con completa independencia de su caracter tanto patrimonial como

extrapatrimonial.

Ello, quiere decir que un bien consiste en todo aquello que le es correspondiente a un

sujeto y que necesita contar con una adecuada proteccion juridica, para no ser

12 pguilar Garcia, José Luis. Cosas, bienes y derechos reales. Pag. 51.
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lesionado por un tercero, motivo por el cual se pueden llamar bienes juridicamente

resguardados.

2.2. Proteccion legal

“La proteccién legal esta dentro de los &mbitos de derecho tanto puiblico como privado,
debido a que dicha acepcion referente al bien es bastante amplia y la misma
comprende los derechos fundamentales del ser humano que se encuentran
debidamente consignados en las garantias de tipo individual®. Dentro del
ordenamiento juridico civilista a la terminologia de bien se le ha vinculado mas con su
aspecto de caracter patrimonial, motivo por el cual se le puede conceptualizar como
toda cosa que sea susceptible de apropiacion y valoracién de tipo econémica que se
integra por el activo del patrimonio de una determinada persona. Desde dicho punto de
vista, el significado de bien es bastante limitado, abarcando de manera exclusiva a
todo aquello que tenga una estimacién de caracter pecuniaria y por ende, puede llegar
a circular y ser de utilidad a una persona, debido a su aprovechamiento o por la

posibilidad de liberacién de sus obligaciones.

2.3. Distincién de bien y cosa

Es fundamental llevar a cabo la distincién entre bien y cosa, debido a que la legislacion

civil en algunos preceptos juridicos hace referencia de manera indistinta a cosas o

13 Arévalo Guerrero, Ismael Hernando. Bienes, constitucionalizacién del derecho civil. Pag. 78.
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bienes, atribuyéndoles a igual significado, lo que no es lo mas adecuado, debido a que N
puede llegar a la generacion de confusiones. Por cosa, se entiende a quien existe en
la realidad exterior, siendo no susceptible de una apropiacién y cuenta con la
posibilidad de devenir posteriormente en el objeto indirecto de un determinado acto
juridico. Ademas, las cosas pueden clasificarse en dos clases: las que no pueden ser
objeto de apropiacion y aquellas que efectivamente pueden serlo y se denominan
bienes. En dicho sentido e! Articulo 442 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula:
“Concepto. Son bienes las cosas que son o puedan ser objeto de apropiacion y se

clasifican en inmuebles y muebles”.

El Cédigo Civil Decreto Ley 106 indica en el Articulo 443: “Cosas apropiables. Pueden
ser objeto de apropiacion todas las cosas que no estén excluidas del comercio por su
naturaleza o por disposicion de la ley”. En relacién a lo indicado, se puede claramente
establecer que el bien consiste y hace referencia a una especie de la cosa, tomando

ese caracter cuando es susceptible de apropiacion.
2.4. Diversos requisitos de los bienes
Los distintos requisitos de los bienes son los que a continuacion se dan a conocer:

a) Objeto apropiable: para que una cosa pueda contar con la calidad de bien se
necesita que sea objeto de apropiacién como lo indica el Articulo 443 del

Cadigo Civil antes citado:
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b)

La terminologia sefialada sefiala que se tiene que llevar a cabo una situacion o
propia, otorgandole el caracter de propietario de ello a quien la hace suyo. Es
de importancia indicar que para que las cosas puedan ser apropiadas se

necesita que no se encuentren excluidas comerciaimente.

Comerciabilidad: “Es el requisito referente a la susceptibilidad que tiene un bien
de poder ser objeto de diversos actos legales. Cuando se hace referencia a los
bienes que necesitan encontrarse en el comercio, no se tiene que entender por
comercio a su nocién de la disciplina mercantil, la cual quiere decir una

circulacion, sino a la acepcion legal anteriormente indicada”.

Debido a su naturaleza juridica, cabe sefialar que pueden quedar fuera del
comercio aquellas cosas que no tengan la calidad de poder poseerse por un

individuo de manera exclusiva en el pais.

De esa forma, las cosas se encuentran fuera del comercio debido a
disposiciones juridicas, cuando las mismas son declaradas como irreductibles o
no sujetas a ser apropiadas por un sujeto en particular, en dicho caso la
legislacion es la encargada de hacer las correspondientes declaraciones en
cuanto a que el bien no puede ser apropiable, a pesar de que debido a su
naturaleza juridica efectivamente pueda ser objeto de serlo. En relacion a los

bienes que son objeto de dominio publico, los mismos pueden ser objeto de

4 Alhippio Gomez, Ignacio. Derecho civil: bienes. Pag. 109.
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2.5.

algunos actos juridicos como una concesioén que se les presta a los particulares

0 un permiso temporal.

Ello, lleva a sefalar que los bienes se encuentran en el comercio y después de
ser desincorporados al dominio publico, los mismos llegan a enajenarse

mediante la transmisién de la propiedad o de cualquier sujeto.

Clasificacion

A continuacién se presenta la clasificacién de los bienes, siendo la misma la siguiente:

a.1)

Fungibles y no fungibles: en relacién a estos bienes el Articulo 454 del Cédigo
Civil Decreto Ley 106 regula: “Bienes fungibles. Los bienes muebles son
fungibles si pueden ser substituidos por otros de la misma especie, calidad y no
fungibles los que no pueden ser reemplazados por otros de las mismas

cualidades”.

Fungibles: de acuerdo al Articulo citado, son aquellos que pueden ser
cambiados por otros de igual especie, calidad y cantidad. Los mismos, pueden
ser empleados a través de la historia como medios alternos de pago, debido a
que el dinero consiste en el bien fungible por excelencia y se encuentra

destinado a la circulacién.
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a.2)

b)

b.1.)

b.2.)

No fungibles: se refieren a los que no pueden sustituirse por otros de igual
calidad, especie y cantidad, ya que son exclusivos en cualquiera de esas tres

caracteristicas.

Consumibles y no consumibles.

Consumibles: “Son los que al ser empleados para su objetivo principal, se
agotan en una primera utilizacion de uso de conformidad con su naturaleza,

motivo por el cual se denominan bienes consumibles”."

No consumibles: hacen referencia a los que pueden ser utilizados en su

finalidad primordial y se agotan con el primer uso.

Muebles e inmuebles.

La importancia de esta clasificacion cuenta con diversas manifestaciones, entre las

que es relevante indicar:

Al lado de los derechos reales que se pueden presentar de manera indistinta en
relacion a los inmuebles y muebles, existen de forma exclusiva distintos

inmobiliarios y otros tnicamente mobiliarios.

' Gallegos Alcantara, Eridani. Bienes y derechos reales. Pag. 85.
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c.1)

De un régimen de caracter privativo y general gozan los derechos reales sobre
los bienes inmuebles, mediante el correspondiente registro, lo cual lesiona su

régimen sustantivo.

El régimen legal tanto de los bienes muebles como de los bienes inmuebles, se
encuentra diversificado en variados aspectos incluyendo lo relacionado con sus
maneras de adquisicion. De manera original, la distincién entre esta clase de
bienes es referente a que los muebles contaban con la posibilidad de poder
trasladarse y los inmuebles no; pero, en la actualidad existen bienes que
efectivamente pueden ser trasladados, pero la legislacion los toma en

consideraciéon como inmuebles.

Muebles: son aquellos que se clasifican de tres formas.

Debido a su naturaleza: son aquellos que pueden llegar a ser trasladados de un

lugar a otro por si mismos, o bien a través de una fuerza de caracter exterior.

Por disposicion legal: son aquellos bienes muebles a los cuales la legislacion
les otorga dicha calidad, sin tomar en consideracién razones relacionadas con

la movilidad.

Segun la anticipacién: existe determinado sector de la poblacién que ha tomado

en cuenta como bienes muebles a los que tienen relacion con que en la
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c.2)

actualidad son inmuebles, pero se encuentran llamados a ser muebles y pueden
indicarse de esa manera para efectos de la constitucién de derechos reales de

garantia.

Inmuebles: el Codigo Civil en el Articulo 445 Decreto Ley 106 sefiala: “Bienes
inmuebles. Son bienes inmuebles:

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

Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra, y los frutos no
cosechados.

Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente.

Las carierias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble.
Los ferrocarriles y sus vias, las lineas telegraficas y telefonicas y las estaciones
radiotelegraficas fijas.

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

Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o

criaderos anélogo, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con

el propdsito de mantenerlos unidos de modo permanente a la finca”.

Los bienes inmuebles segun las motivaciones por las cuales la ley los toma en

consideracién de esa manera son:
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c.2.1.)Debido a su naturaleza: la caracteristica intrinseca de los bienes inmuebles
radica en su inmovilidad como lo indica el Articulo 445 del Cédigo Civil Decreto

Ley 106 antes citado.

c.2.2.)Por su destino: esta clase de bienes individualmente serian tomados en
consideracion como muebles, pero al ser empleados para la explotacion,
debido a su naturaleza también son inmuebles. El Articulo 449 del Cédigo Civil
Decreto Ley 106 indica: “Accesorios. Es accesorio del bien todo lo que esta
aplicado permanentemente a su fin econémico y se halla en su relacién que
responde a ese fin. La separacion temporal de los bienes no les hacer perder

su calidad”.

c.2.3.) Debido a su incorporacién: son bienes que se encuentran unidos a un inmueble
que no puede ser separado sin detrimento alguno o bien del inmueble o del
mueble que se encuentre adherido a ello, siendo separables y se unen con la
finalidad de llevario a cabo de manera permanente. El Articulo 447 del Cédigo
Civil Decreto Ley 106 sefiala: “Parte integrante. Es parte integrante de un bien

lo que no puede ser separado sin destruir, deteriorar o alterar el mismo bien”.

c.2.4.) Debido a su objeto: “El objeto directo de los derechos reales consiste en
el bien, motivo por el cual el objeto de esos derechos reales consiste en un

inmueble”.'

" Ibid. Pag. 102.
27


emiimpresos02
Cuadro de texto

emiimpresos02
Cuadro de texto


d)

Mostrencos y vacantes.

d.1.) Mostrencos: “Se tiene que indicar que desde el derecho romano el
abandono consistié en un acto juridico de caracter unilateral del propietario, por
el cual se renunciaba a su propiedad, convirtiendo a la cosa abandonada con

una res nulius ”.""

En dicho sentido, para la actualizacion del abandono supuestamente necesitado
se tendrian que llevar a cabo dos supuestos como lo son: el primero, referente a
la previa existencia del duefio de la cosa; y el hecho de que ese duefo de

forma-volitiva lo abandonoé.

De acuerdo al Articulo 596 del Cadigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Bienes
mostrencos. El que encontrare un mueble, o semoviente al parecer extraviado
y cuyo duefio se ignore, deberd presentarlo a la autoridad municipal mas
préxima al lugar donde hubiere tenido lugar el hallazgo. La autoridad que reciba
el bien encontrado, pondra el hecho en conocimiento publico, y si transcurrido el
término fijado no se presentare persona que justifique su dominio. Se procedera

a su venta en publica subasta”.

De la lectura del Articulo citado, se tiene que indicar que se toma en

consideracion como bien mostrenco al perdido, sefalando que el mismo es

'7 Ibid. Pag. 110.
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d.2)

e1)

sinénimo de perdido, cuyo duefio no se conoce, debido a que Unicamente de

esa forma puede comprenderse su regulacion legal.

Vacantes: consiste en una clasificacion bastante discutible, debido a que todos
los bienes inmuebles son propiedad de origen de la Nacién, siendo ello la
motivacion de que si algun terreno no ha tenido duefio, lo es entonces el
Estado, por ende, esta clase de bienes cuentan con propietario cierto y

conocido.

Otra clase de bienes inmuebles que sean propiedad de alguien que difiera al
Estado, tienen duefio y mientras ese derecho no haya prescrito en su contra
continuaran siéndolo. Pero cuando esos terrenos tienen duefio, por norma
general su propiedad esta registrada, de manera que se puede contar con el

conocimiento del propietario.

Genéricos e individualizados: de manera bastante comin, los bienes se
clasifican de esta forma, pero se tiene que hacer la anotacion de que cada
especie es un género, con subgéneros, motivo por lo cual es de importancia su

clasificacion.

Genérico: consiste en el bien determinado por su género. El Articulo 1565 del
Codigo Civil Decreto 106 regula: “Enajenandose dos o mas cosas

conjuntamente, sea por precio alzado o sefialando a cada una su precio, el vicio
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e2)

£1.)

f2.)

de una sola da lugar al saneamiento de ella pero no de las demas, a no ser que
aparezca que el adquirente no habria recibido la cosa o cosas buenas sin la que
resulte viciada, o que la cosa consista en un rebafio o partida de ganado y el

vicio fuere una enfermedad contagiosa”.

Individualizado: es aquél que se encarga de la determinacion de forma directa,
especifica y exclusiva. Efectivamente, un supuesto claro seria lo regulado en el
Articulo 1648 del Cédigo Civil Decreto Ley 106: “La culpa se presume, pero esta
presuncién admite prueba en contrario. El perjudicado sélo esta obligado a

probar el dafio o perjuicio sufrido”.
Dominio privado y del Estado.

De dominio privado: son los bienes que son propiedad y pertenecen a los

particulares y los mismos tienen susceptibilidad de poder ser enajenados.

Del Estado: la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula en el
Articulo 121: “Bienes del Estado. Son bienes del Estado:

Los de dominio publico.

Las aguas de la zona maritima que cifie las cosfas de su territorio, los lagos,
rios navegables y sus riberas, los rios, vertientes y arroyos que sirven de limite
internacional de la Republica, las caidas y nacimientos de agua de

aprovechamiento hidroeléctrico, las aguas subterréaneas y otras que sean
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susceptibles de regulacion por la ley y las aguas no aprovechadas por
particulares en la extensién y término que fije la ley.

C. Los que constituyen el patrimonio del Estado, incluyendo los del municipio y de
las entidades descentralizadas o autonomas.

d. La zona maritima terrestre, la plataforma continental y el espacio aéreo, en la
extension y forma que determinen las leyes o los tratados internacionales
ratificados por Guatemala.

e. El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales, asi como
cualesquiera otras substancias organicas o inorganicas del subsuelo.

f. Los monumentos Y las reliquias arqueolégicas.

g. Los ingresos fiscales y municipales, asi como los de caréacter privativo que las
leyes asignen a las entidades descentralizadas y autbnomas; y

h. Las frecuencias radioeléctricas”.

Los bienes de la Nacion se dividen en:

- Bienes de propiedad originaria: consisten en todas aquellas tierras y aguas que
estan ubicadas en el territorio nacional y que no han podido ser transmitidas por
la Nacion a los particulares. “El motivo de existencia de la propiedad originaria
se debe justamente a que el Estado ejerce plenamente su soberania sobre los
sujetos y cosas dentro de un territorio que es uno de sus elementos

constitutivos”.'®

'® Dancur. Op. Cit. P4g. 126.
31


emiimpresos02
Cuadro de texto


Bienes de dominio directo: consisten en aquellos que no pueden dejar de
integrar el Estado, sino debido a una reforma de origen constitucional, debido a
su naturaleza, superficie y caracteristicas. El Articulo 122 de la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala indica: “Reservas territoriales del Estado.
El Estado se reserva el dominio de una faja terrestre de tres kilometros a lo
largo de los océanos, contados a partir de la linea superior de las mareas,; de
doscientos metros alrededor de las orillas de los lagos, de cien metros a cada
lado de las riberas de los rios navegables, de cincuenta metros alrededor de las
fuentes y manantiales donde nazcan las aguas que surtan a las poblaciones.

Se exceptuan de las expresadas reservas:

Los inmuebles situados en zonas urbanas; y

Los bienes sobre los que existan derechos inscritos en el Registro de la
Propiedad, con anterioridad al primero de marzo de mil novecientos cincuenta y
seis.

Los extranjeros necesitaran autorizacion del ejecutivo, para adquirir en
propiedad inmuebles comprendidos en las excepciones de los dos incisos
anteriores. Cuando se trate de propiedades declaradas como monumento
nacional o cuando se ubiquen en conjuntos monumentales, el Estado tendra

derecho preferencial en toda enajenacion”.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala regula en el Articulo 123:
"Limitaciones en las fajas fronterizas. Solo los guatemaltecos de origen, o las

sociedades cuyos miembros tengan las mismas calidades, podran ser
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9)

propietarios o poseedores de inmuebles situados en la faja de quince kilometros
de ancho a lo largo de las fronteras, medidos desde la linea divisoria. Se
exceptiian los bienes urbanos y los derechos inscritos con anterioridad al

primero de marzo de mil novecientos cincuenta y seis”.

Bienes de dominio publico: se refieren a aquellos bienes con un régimen juridico
especial, cuya finalidad consiste en ser de utilidad como instrumento estatal,
debido a que cumple con funciones de caracter pablico, para poder destinarse a

un uso, ya sea directo o bien indirecto de los particulares.

Como consecuencia de dicha afectacién, se queda bajo la sujecién de un

régimen especial de proteccion.

También, el Articulo 124 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala sefala: “Enajenacién de los bienes nacionales. Los bienes
nacionales sélo podran ser enajenados en la forma que determine la ley la cual
fijara las limitaciones y formalidades a que deba ajustarse la operacion y sus
objetivos fiscales.

Las entidades descentralizadas o auténomas, se regiran por lo que dispongan

sus leyes y reglamentos”.

Corporales e incorporales.
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g.1.)

9.2.)

h)

h.1.)

h.2.)

Corporales: son aquellos bienes materiales que existen en el mundo exterior y
que pueden ser susceptibles de ser apreciados por los sentidos, debidamente

pesados y medidos.

Incorporales: “Son aquellos bienes de caracter inmaterial y se refieren a
aquellas creaciones intelectuales de los seres humanos que se encargan de la

produccion de una determinada utilidad o satisfaccion”.”

Divisibles e indivisibles.

Divisibles: son los bienes que pueden llegar a ser faccionados en partes, sin

detrimento de su naturaleza juridica.

Indivisibles: es la clase de bienes que no admiten divisién alguna, sin
menoscabo de su naturaleza y utilizacion.

Principales y accesorios.

Principales: son los bienes que cuentan con una existencia propia, sin que se
encuentren bajo la dependencia de otros bienes. Elle significa, que los mismos
subsisten por si mismos, de manera independiente de otros bienes, a los cuales

se encuentran subordinados.

' Gallegos. Op. Cit. Pag. 133.
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Accesorios: la existencia de estos bienes se encuentra bajo la dependencia de
un bien principal. O sea, que esta clase de bienes tienen la necesidad de
contar con un bien principal para su subsistencia, al no contar con vida juridica
independiente, sino que su existencia se encuentra subordinada a la de otros

bienes.
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CAPITULO Il

3. Los derechos reales

Dentro de la materia de derecho civil, se emplean como sinénimos las expresiones de
derechos reales y derecho de cosas, buscando con ello dar a conocer aquella parte
que contiene el derecho privado, en la cual se regulan los derechos de caracter

subjetivo que le atribuyen a su titular un poder directo en relacién a un bien.

En dicho sentido, el derecho real es el resguardado por una accién de carécter real,
ello es, que se permite la imposicion del poder legal correspondiente a su titular, que
es referente a una cosa concreta y determinada, en relacion a quien tenga a la misma

o de alguna manera limite su ejercicio.

Dicha categoria es procedente del sistema de acciones del derecho romano, siendo en
el mismo en el que una persona puede reclamar un bien, el cual se distingue entre las

distintas acciones reales y en las acciones personales.

“Las acciones personales se encuentran encaminadas en contra de un deudor que
esta obligado a la entrega de la cosa. Caso contrario, las acciones reales sefialan la
existencia de sujetos que perturben los derechos de los demandantes de la relacién

juridica existente”.”

20 Alessandri Somarriva, Manuel Arturo. Los bienes y los derechos reales. Pag. 77.
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3.4. Naturaleza juridica W o 5

Para el establecimiento de una conceptualizacién clara y precisa en relacion al
derecho real, se tienen que dar a conocer las diversas doctrinas que tienen relacion,

siendo las mismas las que a continuacion se presentan.

a) Clasica: es la postura que sefiala que el derecho real se encarga de la
suposicion de una relacion de caracter inmediato entre las personas y las
cosas, o bien, lo que es igual, de una potestad de orden directo en cuanto a las

cosas y ello no necesita de la existencia de intermediacion.

“E| derecho obligacional se presenta debido a la relacién que existe entre dos
personas determinadas, que son el deudor y acreedor, quienes de manera
indirecta pueden hacer referencia a una cosa, mediante actos de la persona que

tenga obligacion”.?'

Por su parte, la doctrina clasica se encuentra integrada desde los tiempos en
que se presentaron los exégetas de Roma, quienes contaban con diferencias
bien marcadas, tanto personales como reales. Consecuentemente, ambas
conceptualizaciones encuentran su explicacion debido a su vinculacion, ya que
explican las comparaciones negativas que tienen. Para la doctrina clasica, el

derecho real se encuentra caracterizado por su caracter absoluto y por

1 |bid. Pag. 140.
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oponerse erga omnes. También, elio puede hacerse valedero de manera
coactiva por todos en contraste con el derecho de crédito, en donde el sujeto se
puede encontrar bajo la obligacién de cumplir con la prestacién indicada, o sea,
erga debitorem. Dicha teoria, también es la encargada de indicar que el derecho
real tiene que hacer referencia al poder directo e inmediato del ser humano
sobre las cosas. En contrasentido a ello, con la mediatividad del derecho de
crédito, es necesario anotar que el deudor tiene que cumplir para que

posteriormente el acreedor pueda dar por satisfecho su derecho.

Personalistas: el contenido que tienen los derechos reales consiste en la
adecuada utilizacion directa e inmediata de los bienes, siendo ello una facultad

completamente material, con importancia de caracter econémica.

“El derecho real tiene que ser concebido partiendo de aspectos procesales,
debido a que se otorga a su titular una accion general de orden negativa y
puede ser encaminada a cualquier sujeto que busque contar con positividad con
la cosa, ademéas de que exige el respeto de todos los seres humanos en cuanto

a lo que se relacione con el bien”.?

De esa manera, se puede indicar que el derecho real no consiste en un poder
que pueda llegar a ser ejercido sobre la cosa, ni mucho menos se refiere a la

facultad que se tiene en cuanto a los distintos sujetos, ya que unicamente

2 Arean, Beatriz Alicia. Curso de derechos reales. Pag. 21.
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consiste en una falta de limitacién que se establece en el ordenamiento legal,

del cual el titular se aprovecha y es una prohibicién actual.

El derecho real no puede tomarse en consideracién como subjetivo, sino que el
mismo se confunde por lo general con la norma juridica, debido a que el titular
del derecho real ocupa un rango bastante privilegiado dentro del &mbito de las
normas de prohibicién, de manera de un estatuto especial que rige al tituiar del
derecho, asi como también a cada uno de los demas seres humanos que tienen

relacion con el bien objeto de los derechos reales.

Con el aparecimiento de dichas dos propuestas, la presencia det derecho reat

cuenta con un doble sustrato normativo y procesal.

La doctrina en mencién, sefiala que et derecho reat cuenta con iguat naturateza

que el personal.

Ademas, la relacion derivada de un derecho real es bien parecida a los
derechos personales, a pesar de que se presenten diversas contingencias de

caracter accesorio.

Pero, originalimente, los atributos, estructura y mecanismos operativos de los

derechos reales son iguales a los de crédito. Lo anotado, es debido a que en las
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dos figuras suele tener existencia en relacién al sujeto activo que es el titular del

derecho, del sujeto pasivo y de un objeto que es el bien material del mismo.

Teoria objetivista: busca la disolucién discrecional entre los derechos reales y
los derechos de crédito, a pesar de que lo realiza en sentido adverso a la forma
en la cual se propone la tesis personalista, debido a que indica que las

relaciones de este orden pueden llegar a sefalarse en los derechos reales.

De acuerdo con esta teoria, los derechos patrimoniales son reales, debido a
que son aquellos que recaen sobre una cosa y se denominan personales, al
sujetarse a su patrimonio. El derecho personal, aparte de ser una relacion entre
fas distintas personas, consiste en una relacion entre los patrimonios. El
sustento de esa idea, tiene relacién con el principio referente a que el deudor es
la prenda comun de sus acreedores. Esa doctrina se encarga de la
simplificacion de los derechos de caréacter civil, debido a que lleva a cabo una
asimilacion personal y real, en tanto que no implica un derecho en relacion a las
personas, sino mas bien en cuanto a sus bienes juridicos. Consecuentemente,

se puede indicar que consiste en un derecho sobre los bienes y no sobre las

personas.

Ecléctica: es notorio que las teorias anotadas no prestan una entera
satisfaccion al encuentro de la naturaleza intrinseca de los derechos tanto

reales como personaies.
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Pero, se han presentado con ello pasos bastante significativos. De ello, es que
apareci6 la teoria ecléctica, que buscé tomar en consideracion lo mas
beneficioso de las posturas que han sido difundidas hasta dicho momento, con
la motivacién de que se pueda afirmar que son las mas aceptadas por los

estudiosos de las ciencias juridicas.

“En el derecho real se tienen que hacer ciertas distinciones en relacién a lo
interno y a lo externo. Lo primero, en cuanto a que constituye la facultad de
poder realizar el interés que tiene el titular del derecho por la cosa, que es
objeto del dereehq; mientras que el aspecto externo, es el derecho real de la
relacion del titular con los terceros que tienen obligacién de prestar el debido

respeto”.?

De manera alterna, se tienen que configurar en la teoria ecléctica los
argumentos referentes a la concepcién clésica y a la personalista, concediendo
a cada una de las anotadas la parte de motivacion que tienen, haciendo
referencia a ambas al haber incurrido en el error de tomar en consideracion
Gnicamente uno de los aspectos o elementos integrantes del derecho real y

pueden liegar a concretarse en sus dos elementos de importancia.

Efectivamente, la doctrina clésica o tradicional se olvida del aspecto externo del

derecho real. En sentido inverso, la doctrina unitaria por buscar subsumir el

2 Ibid. Pag. 25.
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derecho real en la obligacién dirige su enfoque de manera unica en relacion al
aspecto externo, dentro del cual es l6gico que no se pueda encontrar otro objeto
del derecho que no sea la conducta debida por el sujeto pasivo de caracter

universal. Ello es, la abstencién de todos los integrantes de la comunidad.

3.2. Concepto de derechos reales

Los derechos reales son referentes a una situacion de poder juridico, pero se
caracterizan debido a que recaen de manera directa sobre una cosa, y por ende, se
pueden imponer por su titular a cualquiera que los tenga, o en general, interfiera de

alguna manera en el poder correspondiente.

“El derecho real consiste en el derecho subjetivo privado que atribuye a su titular un
poder directo e inmediato, que es de contenido cambiante sobre una cosa o un
derecho, el cual puede hacerse valedero frente a todos a quienes se les impone el

deber legal de abstencién y respeto”.

3.3. Caracteristicas

Las caracteristicas de los derechos reales son las que se indican a continuacion para

su comprension:

24 | una Serrano, Agustin. Derechos reales. Pag. 55.
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a)

b)

Son inherentes a la cosa sobre la cual recaen: ello encuentra su explicacién ya
que el titular puede ejercer el poder, el que le es conferido por los derechos
reales, sin la necesidad de que exista intervencién alguna en la conducta de los
seres humanos. La inherencia de algunos derechos reales se tiene que traducir
en una inmediatividad, en relacién al sentido de que las utilidades de la cosa
pueden ser obtenidas por el titular del derecho por si mismo. Justamente, la
caracteristica anotada se encuentra presente en algunos derechos de crédito
que también implican el contacto fisico relacionado con una cosa, lo cual se

presenta en tanto el acreedor sea, a la vez, poseedor.

“La inmediatividad no se encuentra presente en los derechos en los que faita el
contacto fisico. La inherencia a la cosa no quiere decir que no se puede llegar a
detectar en los derechos reales la situacion referente a un deber juridico
constitutivo de derechos subjetivos, ni que se encuentre apartado de cualquier
relacion intersubjetiva, como si fuera una relacién directa entre las personas y
las cosas. La categoria del deber es conceptualmente la misma para quien

cuente con alguna clase de relacion con la cosa y con quien no la tenga”.”

Absolutividad: la consecuencia de la inherencia a las cosas consiste en la
absolutividad de los derechos reales, lo cual se tiene que hacer valedero frente
a todos los sujetos. El titular de ese derecho lo pueden ser una o varias

personas, siendo el poder en el cual se ejerce su contenido el de la colectividad

% Ibid. P4g. 59.
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pasivo en concreto o determinado como se presenta con el derecho de crédito.

E! mismo, puede limitar cualquier clase de influencia que exista en relacién a la
cosa que lesione el campo que corresponde a su derecho. De ello, deriva que

pueda garantizarse la eficiencia erga omnes de los derechos reales.

Por su parte, la absolutividad es de rasgos estructurales en cuanto a los
derechos reales, siendo lo anotado compatible con el plano de orden practico
del ejercicio de las acciones reales que los resguardan, con una determinada
relatividad, la cual es el resultado de que las acciones son siempre de orden
relativo, debido a que en las mismas, se tiene que decidir el asunto entre
demandante y demandado, asi como en relacion al principio dispositivo que rige
el proceso.

Definitivamente, los derechos reales se caracterizan por contar con inherencia a
un determinado bien, y con un esquema especifico denominado eficacia real
que se integra de elementos de especial oponibilidad a terceros dentro del

trafico, y de un conjunto de medios defensivos denominados acciones reales.

Facultades integrantes de su contenido que cambian dependiendo de cada tipo
de derecho real: dicha nota caracteristica, se explica tomando en consideracién

la conceptualizacién y naturaleza juridica de cada derecho real existente.
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d)

Por ende, para la determinacién de las facultades que le asisten a los titulares,
en principio se debe hacer una correcta ubicacién de la normativa relacionada
con los derechos reales. Los mismos, se pueden agrupar en facultades de

exclusién, de oposicién a la titularidad real, de persecucién y preferencia.

Ejercicio del derecho real ilimitado: es la caracteristica que responde claramente
a que el ejercicio del derecho real se encuentra condicionado por las distintas
restricciones que sean predeterminadas por la legislacién y debido a la colision

de otros derechos bastante similares y pertenecientes a otros titulares.

Todo ello, se tiene que desenvolver en un marco de bien amplia libertad que
derive de iguales oposiciones relacionadas con esta clase de derechos, siendo

su libertad la que finaliza cuando inicia la del otro.

La auténtica libertad es referente a la composicién de los diversos derechos y
de los poderes de orden individual relacionados con el bienestar comun. Todo

ello, concurre con la aplicacién doctrinaria del abuso del derecho.

El Articulo 465 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Abuso de derecho. El
propietario, en ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que causen
perjuicio a otras personas y especialmente en sus trabajos de explotacion
industrial, est4 obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a la propiedad del

vecino”.
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€) Regulacién legal: de las normas juridicas de orden publico, debido a que
Unicamente pueden ser admitidos los derechos reales que permita la
legislacién, en contraposicion a otros sistemas de derechos que efectivamente
indican el numerus apertus, 6 sea, que las partes pueden encargarse de la

creacion de los derechos reales.

f) Publicidad: consiste en una terminologia de caracter genérica, que abarca dos o
mas especies, existiendo la publicidad traditiva y la publicidad registral en el

ordenamiento legal.

3.4. Diferencias y contraposiciones de los derechos reales

La conceptualizacion de derechos reales y su contraposicioén con el derecho de crédito
no se conocié en el derecho romano, ni mucho menos fue empleada por sus distintas
fuentes. “El derecho real se caracteriza claramente debido a dos notas bastante
concurrentes que son: tiene por objeto una determinada cosa y no tiene correlativo
alguno en relacién a una determinada persona, sino que se encuentra bajo la sujecion
de todos mediante un deber de orden generalizado de respeto a la posicion y

actuacién del titular de un derecho”®

De forma adversa, el derecho de crédito tiene por finalidad no una cosa o una realidad

del mundo externo, sino la conducta o comportamiento de una o varias personas, asi

% Musto, Jorge Néstor. Curso de derechos reales. Pag. 96.
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como la relacién entre las posiciones subjetivas que se producen siempre entre dos o

mas personas determinadas. Por otro lado, es de significancia el conocimiento de las

diferencias que existen entre los derechos reales y los derechos de crédito, debido a

que son referentes a la summa iuris divisio de los derechios patrimoniales. -

Las teorias que se encargan de dar a conocer las diferencias entre los derechos de

crédito y los derechos reales son las siguientes:

a)

Clasica: en la misma, el titular del derecho real no necesita contar con la
mediacién o correspondiente cooperacfén de alguna para la obtencién del bien
que es objeto del derecho y de las utilidades que se encargue de producir y por
ello se puede claramente sefialar que la relacién juridica tiene que iniciar entre
las personas y los bienes, mientras que en los derechos de crédito, el vinculo

legal se crea entre deudor y acreedor.

Los sujetos que puedan entrar en relacién con el titular del derecho real tienen

que respetar la actuacion y posicion que tenga el titular.

Por su parte, un derecho real es el que genera un deber real para que se preste

-el adecuado respeto en un estado de relativa sujecion, debido a que no se

espera en ningin momento que los terceros tengan otra conducta mas que la
de encontrase de acuerdo con las decisiones que se tomen en relacion a los

bienes, motivo por el cual se indica que los derechos reales tienen una
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eficiencia erga omnes, frente a la eficacia de los derechos de crédito, los cuales

Unicamente vinculan a sus titulares o acreedores con los deudores.

Ademas, la finalidad del derecho de crédito siempre va a ser la conducta del
deudor, de manera que a pesar de que ello sea referente al deber de la entrega
de la cosas, no puede nunca ser tomada por parte del acreedor y Gnicamente
se le puede exigir al deudor. Caso contrario, es el que sucede con el titular de

las acciones que para llevario a cabo tienen que hacerlo efectivo.

“Cuando el derecho real tiene por finalidad el bien, no puede existir sin el
mismo, y por ello su pérdida es determinante de la extincién del derecho,
mientras que en las obligaciones de tener que entregar una cosa determinada,
si existe imputabilidad al deudor, no determinando con ello la extinciéon de las

obligaciones, sino Gnicamente el deber de tener que cancelar el equivalente”.?

Por ende, los derechos de crédito pueden ser referentes a la entrega de cosas
futuras, mientras que los derechos reales necesitan de la existencia de

actualidad de la cosa.

La teoria clasica se encarga de defender la dualidad de derechos y sefiala que
lo esencial del derecho real es referente a una relacién que atribuye a su titular

con un bien y consiste en el poder relacionado con el bien que es de utilidad

7 Ibid. P4g. 100.
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b)

para llevar a cabo la diferenciacién del derecho de crédito o de obligaciones. -
En dicho poder, se le tiene que atribuir al titular del derecho la facultad de poder

exigirle el contenido de la prestacion al sujeto que ha asumido llevarla a cabo.

Obligacionista: no puede sefialarse que exista una relacion legal entre una

persona y un bien.

La misma, se tiene que producir siempre entre personas. Ademas, para ella la
diferencia entre un derecho real y un derecho de crédito se produce en relacion
a la extension del deber y ello se presenta en el caso de los derechos reales
como deberes universales. Con ella, no se ha logrado la impesicion de
observaciones de intereses que permitan la identificacion y darle el auténtico

sentido a la figura del derecho real.

Esta teoria toma en consideracion que la esencia del derecho real no consiste
en el poder del titular en relacién a las personas y el bien, debido a que no

puede hacerse mencion de relaciones juridicas.

Lo que caracteriza a los derechos reales es el deber generalizado de la
colectividad y del respeto, en donde el sujeto pasivo es indeterminado en
relacion a que todos tienen que limitarse a llevar a cabo actuaciones que limiten
el deber de respeto Unicamente a un sujeto concreto y debidamente

determinado como lo es el deudor.
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Moderna; con la misma se busca desde distintos puntos de vista una
reconfiguracién del derecho real, tomando en consideracién la constatacion
fundamental de un grado de satisfaccion de la doctrina en el momento en el que

se busca perfilar las diversas notas de caracter absoluto del poder.

Con la misma, se formulan una serie de precisiones y de matices en cuanto a
las ideas clasicas de absolutividad, en donde el derecho real es referente al
sistema de proteccién que lo caracteriza. Ademas, el caracter real o no del

derecho es relacionado con su inherencia y no a su objetivo.

De esa manera, se puede indicar la existencia de derechos reales encaminados
a una obtencion de prestaciones. También, se ha buscado la construccion de

figuras intermedias entre el derecho real y el derecho de crédito.

En dicho punto, se tienen que hacer las consideraciones necesarias, debido a
que cuentan con la importancia que se debe para garantizar una adecuada
explicacion al sistema de transicion, en donde la figura historica del ius ad rem,

ha contado con relevancia e influido en las construcciones doctrinarias.

“El término jus ad rem, se originé en el derecho feudal para con ello dar a
conocer una clara explicacién de la situacién del titular de un feudo o de un
beneficio canodnico entre la investidura y el momento de tomar posesion. El

mismo, consistio en la categoria empleada para sefialar los derechos del
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comprador. También, se ha empleado para indicar la tenencia de un crédito
debidamente reforzado por atribuciones tipicas de los derechos reales con los

cuales se tiene que llegar a producir una disociacion de las atribuciones de la

propiedad”.®

3.5. Derechos reales in faciendo

Los derechos reales se desenvuelven a través de actividades llevadas a cabo por sus
titulares, frente a las cuales los sujetos pasivos estan en una situacién de sujecion,

debido a que sencillamente tienen que abstenerse de no hacer nada que los perturbe.

Por otro lado, se puede también sefialar que el titular de un derecho puede actuar
garantizando con ello el contenido de sus derechos, pero no se encuentra bajo ningin

tipo de obligacion.

A determinados sujetos pasivos de los derechos reales, se les han impuesto
determinados comportamientos positivos en beneficio de los titulares de derechos, y
dicha titularidad de los derechos reales comporta auténticas obligaciones. Los
derechos reales in faciendo, son aquellos casos excepcionales en los cuales el titular
del derecho real puede exigir de un sujeto pasivo concreto y determinado que se lieve
a cabo una actividad, en la cual por lo general el sujeto se encuentra obligado a su

realizacion.

2 Tapia Ramirez, Javier. Derechos reales. Pag. 16.
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3.6. Obligaciones propter rem

“Son aquellas obligaciones de caréacter personal que se tienen con motivo de la
medida de la titularidad de un derecho real. La obligacién que deriva de las mismas y
su respectivo crédito en beneficio de una persona, esté ligado a underecho real sobre
un bien determinado, de manera que el titular del bien tiene que cumplir con la

obligacién respectiva”.?

De conformidad con ello, la titularidad de los derechos reales se encuentra
acompafiada cuando existe un elemento comunitario, que obliga a una determinada
cooperacion entre los sujetos particularmente lesionados, de auténticas obligaciones y

de deberes que se tienen que llevar a cabo en beneficio de un sujeto determinado.

Las obligaciones anctadas son aquellas en las cuales la condicién del deudor no surge
de un acto con caracter auténomo de constitucién de una relacién obligatoria, sino que
se encuentran unidas a la titularidad de los derechos reales, de manera que exista

oponibilidad.

Las mismas, consisten en obligaciones que se caracterizan debido a su
ambulatoriedad, la cual consiste en el factor que permite la total identificacion del
obligado. También, puede indicarse que son obligaciones en las que no importando

quien sea el propietario, el mismo se encuentra bajo la obligacion de cumplir con una

2 Ibid. Pag. 40.
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prestacién contractual, aunque una vez concretada la correspondiente prestacion, se

tienen que solucionar las controversias obligacionales.

Entre las caracteristicas de estas obligaciones, es de importancia indicar las que a

continuacioén se indican:

b)

c)

d)

Al ser accesoria la obligacién al derecho real que se encuentra afectado, se
tiene que transmitir y con ello se pierde el bien objeto del mismo, no pudiendo

contar con un valor que sea superior al del objeto que se lesiona.

Por norma general, el contenido que tenga la obligacién ambulatoria se tiene
que relacionar con las obligaciones de dar y Unicamente de forma excepcional

con las de hacer.

Las normas en estudio no prescriben por si mismas, debido a que derivan de la
titularidad con la cual pueda contar un derecho real, a pesar de poder prescindir

del derecho a cobrar las cantidades vencidas.

Las obligaciones no se pueden fundamentar en la autonomia de la voluntad,
sino mas bien en todo lo adverso, debido a que es prevaleciente en las mismas
el criterio de que los derechos reales se encuentran caracterizados por el

ordenamientd publico y su humerus clausus, o sea, para €l surgimiento de una
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obligacién propter rem se necesita contar con una disposicién juridica

establecida.
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CAPITULO IV

4. Individualizacién de la propiedad como unidad objetiva y auténoma del

derecho patrimonial

La relacién que existe entre la propiedad de bienes y su individualizacién ha sido
extensamente determinada mediante la historia. Desde dicha perspectiva, se tienen
que anotar las diversas clases de sociedades o sistemas sociales de acuerdo a que
los mismos resulten repartidos entre la colectividad y sus habitantes de conformidad

con los correspondientes ambitos de decision.

Por ende, es de importancia hacer mencién de aquellos sistemas en 168 cuales tiene
preeminencia el goce privado, frente a los distintos sistemas en los cuales el principio
fundamental se encuentre integrado por la atribucién que se tiene que llevar a cabo en
beneficio de la colectividad organizada, o sea al Estado, en relgcion a los recursos de

importancia.

Las organizaciones sociales se inspiran en la iniciativa de caracter econdmica y
privada y con ello se logra la disposicién de bienes y recursos, planificacion y direccién

economica.

Los distintos modelos tanto econdmicos como sociales descansan en una

combinacién de los principios en donde existen distintos recursos o bienes que son de
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caracter fundamental y trascendental, debido a su importancia para la vida en
sociedad y los mismos se atribuyen a la colectividad debidamente organizada
estatalmente, asi como otros en cuanto a su goce o explotacion, o sea, en cuanto a la
posibilidad de obtencién de dichos rendimientos o utilidades necesarias para la
satisfaccion de los distintos intereses de la ciudadania, los cuales son confiados a los

particulares.

En la sociedad guatemalteca, el derecho patrimonial se encuentra organizado en
relacién la base de un modelo en donde existen determinados recursos que se detraen

en cuanto al poder que tienen los particulares, confiando al Estado su labor y

explotacién.

“No existe una atribucion de caracter omnimoda a los particulares, ni tampoco un
debido reconocimiento de libertad completa para el goce y disfrute de sus bienes. Por
su lado, los recursos o servicios fundamentales pueden ser reservados al sector

publico”.*®

Toda la riqueza con la cual cuenta la sociedad guatemalteca se encuentra bajo la
subordinacién del interés colectivo o social. Ello, quiere decir que la normativa
indicada lleva a Vcabo un reconocimiento de un ambito de libertad, bastante limitado y
condicionado, pero suficiente para llevar a cabo operativos relativos al trafico de poder

de la ciudadania en relacién a los bienes.

% Ochoa Carvajal, Raul Humberto. Bienes. Pag. 40.
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4.1. Conceptualizacién de patrimonio

Consiste en el conjunto de derechos subjetivos de contenido economico inherentes a
las personas y que constituyen una universalidad juridica. En dicho sentido, el
patrimonio se integra por su elemento activo, integrado por derechos reales y de

crédito, asi como de elementos pasivos, que abarcan las diversas obligaciones.

“El patrimonio tiene relacién con una universalidad que tiene relacién con el mundo
juridico, con lo que se busca apuntar que consiste en un conjunto abstracto que esta
integrado por varios entes especificos que son distintos a las partes que los integran.
Por ello, la universalidad legal es referente a todos los derechos que pueden ser

valuados en dinero y que integran el patrimonio”.**

4.2. Naturaleza juridica patrimonial

Doctrinariamente, se ha buscado prestar una explicacion referente a la naturaleza

patrimonial de conformidad con las corrientes que a continuacién se indican:

a) Teoria de afectacién: el patrimonio consiste en el conjunto de los bienes,
derechos y obligaciones que tienen como destino una finalidad juridica
establecida. De ello, puede inferirse que se pierde la idea referente a que el

patrimonio consiste en un atributo de la personalidad legal de los sujetos, para

31 Gutiérrez Gonzalez, Emesto. El patrimonio. P4g. 18.
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posteriormente circunscribirlo de manera dnica a un conjunto de derechos
relacionados con los objetos como bienes de utilidad frente a los sujetos. De
esa forma, una persona puede ser titular de diversos patrimonios, e inclusive de

utilidades juridicas que pueden presentarse sin titular.

Los postulados fundamentales de esta teoria son los siguientes:

a) Un sujeto tiene tantos patrimonios como diversos destinos a sus diversos

bienes.

b) No cuenta con patrimonio.

c) El patrimonio cuenta con caracter auténomo.

4.3. Elementos caracteristicos del patrimonio

“E| patrimonio se& encuentra en unién a cualquier sujeto de derechos, no existiendo

patrimonio sin sujeto. O sea, el mismo Unicamente cuenta con ese caracter en la

medida en la cual pertenece a un sujeto determinado”.*® Ademas, se puede sefialar

que ello es constitutivo de un patrimonio sin sujeto, al igual que sucede con el

patrimonio en los casos en los cuales exista ausencia. Pero lo anotado, no es de esa

%2 Ibid. Pag. 90.
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forma debido a que justamente el derecho positivo ha creado para dichos casos las

distintas instituciones de suplecién.

También, se tiene que indicar que el patrimonio se encuentra integrado por elementos
activos y pasivos, siendo ello lo que permite que se haga referencia a su estructura
unitaria y de ello deriva que el patrimonio consista en una sintesis l6gico-dialéctica de

elementos adversos.

Dicha bipolaridad se encuentra expresada a través de la distribucion patrimonial del
deber y del haber en activo y pasivo. La nocién abstracta patrimonial se tiene que

circunscribir a los derechos subjetivos y consiste en una universalidad legal.

4.4. La individualizacién de la propiedad como unidad objetiva y auténoma del

derecho patrimonial de Guatemala

Es de importancia el estudio de la individualizacién de la propiedad y del derecho
patrimonial. Los modos de adquirir la propiedad consisten en aquellos hechos legales
a los cuales la legislacién atribuye el efecto de produccion de la adquisicion de esos
derechos. Entre los mismos, se encuentran aquellos que son de diversa indole y van
desde hechos hasta negociaciones juridicas, destacandose esencialmente dos
distintas categorias que doctrinariamente se presentan como formas originarias y
modos derivativos. El Articulo 1 de la Ley del Registro de Informacién Catastral

Decreto 41-2005 del Congreso de la Republica de Guatemala sefiala: “Creacion y
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domicilio. Se crea el Registro de Informacién Catastral de Guatemala, que podra
abreviarse RIC, como institucion del Estado, autébnoma y de servicio, con personalidad
juridica, patrimonio y recursos propios. Actuara en coordinacion con el Registro
General de la Propiedad sin perjuicio de sus atribuciones especificas. Tendra su
domicilio en el departamento de Guatemala, su sede central en la ciudad de
Guatemala, y establecera los 6rganos técnicos y administrativos que considere

obligadamente necesarios”.

La Ley del Registro de Informacién Catastral Decreto 41-2005 del Congreso de la
Republica de Guatemala en el Articulo 2 indica: “Naturaleza y objeto. El Registro de
Informacién Catastral es la autoridad competente en materia catastral, que tiene por
objeto establecer, mantener y actualizar el catastro nacional, segun lo preceptuado en
la presente Ley y sus reglamentos. Todas sus actuaciones y registros son publicos. Los
interesados tienen derecho a obtener en un tiempo prudencial, con las formalidades de
ley y sin limitacién alguna, informes, copias, reproducciones y certificaciones de las

actuaciones a costa del interesado”.

El Articulo e de la Ley del Registro de Informacién Catastral Decreto 41-2005 del

Congreso de la Republica de Guatemala establece: “Funciones. El Registro de

Informacién Catastral tendra las funciones siguientes:

a) Establecer, mantener y actualizar el catastro nacional de acuerdo a lo
preceptuado en la presente Ley y sus reglamentos.

b) Definir politicas, estrategias y planes de trabajo en materia catastral.
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d)

9)

h)

)

k)

Registrar y actualizar la informacién catastral como responsabilidad exclusiva del
Estado, y extender certificados catastrales y copias certificadas de los mapas,
planos y de cualquier otro documento que esté disponible.

Definir politicas para percibir y administrar los ingresos provenientes de la
prestacion de servicios y venta de productos catastrales.

Proveer al Registro de la Propiedad la informacién que en los analisis realizados
en el proceso catastral se determine que es susceptible de saneamiento,
coordinando las actividades para tal efecto.

Coadyuvar en los estudios necesarios para la definicion de los problemas
nacionales relativos a la propiedad y tenencia de la tierra y en las propuestas
juridicas de su solucién.

Promover el intercambio y la coordinacién de la informacién basica del RIC con
la de otras instituciones; a efecto de obtener su méximo aprovechamiento en
beneficio del desarrollo nacional.

Coordinar con el Registro de la Propiedad la informacion basica registrocatastro.
Evaluar peribdicamente todos los procedimientos del proceso catastral para
proveer a su actualizacién tecnolégica.

Coordinar con el Instituto Geografico Nacional para la elaboracién de la base
cartografica y la obtencion de informacién de limites municipales vy
departamentales.

Proveer informes y estudios técnicos de las zonas en proceso catastral o
catastradas a las instituciones responsables de la resolucién de conflictos

agrarios, a aquellas encargadas de programas de adjudicacion de tierra y de
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P

q)

regularizacién de la tenencia de la misma y a cualquiera otra institucion estatal o
privada que lo solicite.

Cooperar con las autoridades administrativas, judiciales, municipales y otros
entes publicos cuando éstas requieran informes en materia catastral.

Apoyar a los 6rganos jurisdiccionales en .los expertajes necesarios para la
solucion de conflictos en los que exista dificultad de ubicacién espacial de fincas,
siempre que se trate de zonas en proceso catastral, zonas declaradas
catastradas o zonas que hubieran sido objeto de catastro focalizado.

Celebrar convenios con las autoridades administrativas, municipales y otros
entes publicos y privados que requieran informacién o estudios catastrales, o
bien proporcionar informacién y asesoria gratuita de interés para los usuarios
catastrales.

Promover y divulgar el proceso catastral en coordinacion con Ilas
municipalidades, las autoridades comunitarias y las organizaciones de la
sociedad civil, por todos los medios posibles y en los distintos idiomas que se
hablan en el pais, cuando asi se requiera.

Coordinar con las oficinas de ordenamiento territorial y control-inmobiliario de las
municipalidades o las oficinas que cumplan dichas funciones, para la aplicacion
de la presente Ley y sus reglamentos.

Planificar y ejecutar un proceso permanente de formacién y capacitacion para el
desarrollo territorial y catastral.

Autorizar a técnicos y/o profesionales egresados de carreras afines a la
Agrimensura, para la realizacién de operaciones catastrales, de los cuales lievara

un registro.
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s)

Otras no especificadas que sean inherentes al proceso catastral’.

La Ley del Registro de Informacion Catastral Decreto 41-2005 del Congreso de la

Republica de Guatemala en el Articulo 23 regula: “Definiciones. Para los efectos de

esta Ley se adoptan las siguientes definiciones:

a)

b)

d)

Acta de verificacién de mojones y linderos: es el documento que en la fase de
levantamiento catastral es suscrito por el propietario, poseedor o tenedor de un
predio, o sus representantes y los propietarios, poseedores, tenedores de los
predios colindantes o sus representantes, quienes manifestaran su conformidad
o inconformidad con los datos territoriales del predio. El Técnico del Registro de
Informacién Catastral hara constar en acta los extremos mencionados.
Area: extension en proyeccion plana de un predio, expresada de conformidad
con el sistema métrico decimal.
Catastro Nacional: Es el inventario técnico para la obtencién y mantenimiento de
la informacién territorial y legal, representada en forma gréfica y descriptiva, de
todos los predios del territorio nacional. Dicha informacién, que es susceptible de
ser complementada con otra de diversa indole, conformara el Centro Nacional de
Informacién Registro-Catastral, disponible para usos multifinalitarios.
Catastro focalizado: Se entiende por catastro focalizado el levantamiento de a)
informacién predial y registral que se realiza en zonas que no han sido
declaradas catastradas o que no estén en proceso catastral, y en el cual se tiene
por nlcleo de la investigacion al predio o predios que se presumen se identifican
con el ambito-espacial de la finca o fincas que se pretende ubicar, y por contexto
a los predios colindantes y su correspondiente informacién registral, con el objeto
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9)

h)

)

k)

de establecer mediante el andlisis catastral y juridico la relacién entre ellos, y de
ese modo alcanzar la certeza de la ubicacion espacial de las fincas y el grado de
correspondencia con el predio o los predios.

Certificacion catastral: Es el documento expedido por el Registro de Informacion
Catastral que contiene toda la informacién catastral sobre un predio.

Cédigo de clasificacion catastral: Es el dato integrado por numeros que
representan, por su orden, el departamento, el municipio, el poligono catastral y
el predio, bajo el principio de territorio continuo. Este cédigo es asignado a cada
predio del territorio nacional en el proceso de establecimiento y mantenimiento
registro-catastral, que lo identifica en el Registro de Informacién Catastral.

Datos territoriales de una finca: Se refieren a su orientacion cardinal, sus
esquineros o vértices determinados en un sistema de coordenadas, su forma
geométrica, la longitud de sus linderos y la extension superficial.

Derrotero: Es la -descripcion alfanumérica de las distancias de los linderos de los
predios y los angulos de orientacién de los mismos.

Diagnéstico de propiedad: Es una actividad de investigacion que permite conocer
por medio de la informacion del Registro de la Propiedad la situacion del derecho
de propiedad sobre la tierra en un municipio, departamento o region del territorio
nacional.

Finca: Es la denominacién que el Registro de la Propiedad le da a un inmueble
para su identificacion.

Levantamiento catastral: Es una de las fases técnicas del establecimiento

catastral que consiste en la obtencibn en campo de los datos fisicos y
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)

P)

q)

Yz
e

descriptivos de los predios y de sus respectivos propietarios, poseedores o

tenedores en determinado sector del territorio nacional.
Mantenimiento registro-catastral: El mantenimiento registro-catastral es el
conjunto de actividades juridicas, técnicas y administrativas permanentes y
necesarias para inscribir, tanto en el Registro de Informacion Catastral como en
el Registro de la Propiedad, los cambios relativos al predio y al propietario,
respectivamente.
Mojon: Representacion fisica de un vértice.
Poligono catastral: Es una figura formada por una linea poligonal cerrada, cuyos
vértices estan ligados a la red geodésica nacional, y su funcién es la de facilitar
el levantamiento catastral.
Politica catastral: Conjunto de planes, programas, proyectos y acciones que
desarrolla el Registro de Informacién Catastral, relacionados con las
modalidades administrativas, financieras, técnicas y sociales de la ejecucién del
proceso catastral.
Poseedor: Quien sin ser el propietario ejerce sobre un predio todas o algunas de
las facultades inherentes al dominio. No es poseedor el que posee en nombre o
representacion del propietario o quien disfruta del predio por actos puramente
facultativos o de simple tolerancia permitida por el propietario.
Predio: Es el poligono que sirve de unidad territorial del proceso catastral, que se
identifica con un codigo de clasificacion catastral.
Predio catastrado: Es aquél en el cual se han consumado las operaciones
técnicas del analisis catastral y juridico, y que han obtenido la declaracién
correspondiente.
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t)

Predio catastrado regular: Es aquel predio en el cual, habiéndose consumado las
operaciones de andlisis catastral y juridico, los datos de la investigacion registral
y los obtenidos en el levantamiento de informacién catastral coinciden, y que, por
consiguiente, ha obtenido la declaracién a que se refiere el articulo treinta y cinco

de la presente Ley.

‘Predio catastrado irregular: Es el predio que, después del analisis catastral y

juridico, no esta inscrito en el Registro de la Propiedad, o estando inscrito
presenta irregularidades de las tipificadas en los articulos treinta y ocho y treinta
y nueve, y que, por consiguiente, ha obtenido la declaracién a que se refiere el
articulo treinta y seis de la presente Ley.

Propietario: Es la persona que ejerce alguna o todas las facultades inherentes al
dominio y tiene el derecho de disponer de un predio inscrito a su nombre en el
Registro de la Propiedad.

Red geodésica: Serie de alineaciones relacionadas entre si, que estan fijas en el
terreno con monumentos y otros puntos ubicados dentro de un marco de
referencia global y de precisién, referidos y establecidos por el Instituto
Geogréafico Nacional, quien velara por su conservacion y densificacion.

Tenedor: Es la persona que por cualquier circunstancia tiene en su poder un
predio, inscrito o no en el Registro de la Propiedad, sin ser el propietario o
poseedor legitimo del mismo, y su condicion no genera ningin derecho con
relacién a esta Ley.

Terreno baldio: Es aquel predio que no es de propiedad privada ni esta poseido
o tenido por persona alguna al momento de realizar el levantamiento de

informacién catastral.
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y)

aa)

bb)

cc)

v

Tierras comunales: Son las tierras en propiedad, posesién o tenencia de

comunidades indigenas o campesinas como entes colectivos, con o0 sin
personalidad juridica. Ademas, forman parte de estas tierras aquéllas que
aparecen registradas a nombre del Estado o de las municipalidades, pero que
tradicionalmente han sido poseidas o tenidas bajo el régimen comunal.

Titular catastral: Es la persona natural o juridica que tiene la propiedad, posesion
o tenencia de un predio.

Compareciente catastral: Es la persona que por cualquier circunstancia
comparece ante la autoridad catastral al momento del levantamiento catastral.
Tracto sucesivo registral: Es el encadenamiento perfecto entre las inscripciones
registrales del dominio, en virtud del cual se tiene pleno y exacto conocimiento de
la sucesion de propietarios, desde el nacimiento de la finca hasta el momento de
su estudio.

Tracto sucesivo interrumpido: Se presume que se ha interrumpido el tracto
sucesivo registral de una finca cuando el proceso catastral pone en evidencia
una discordancia entre la realidad juridica catastral y la realidad fisica resultante
de dicho proceso de catastro, consistente en que el poseedor del predio es
diferente al titular de la ultima inscripcién registral de la finca, siempre que a la
fecha de la investigacién registral dicha inscripcion de dominio tenga 30 afios o
mas de su asiento, sin que se haya producido movimiento registral alguno de las
inscripciones de dominio de la misma durante ese periodo de tiempo, en cuyo
caso el poseedor de buena fe tendra derecho a que se regularice su posesion de

conformidad con la ley.
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dd) Ubicacién: Es la posicion irrepetible que tiene el predio en el espacio, factible de
expresarse con precision matematica.

ee) Zona catastrada: Es la parte del territorio nacional donde el proceso de
establecimiento del catastro ha concluido por declaracién oficial, y cuyos datos
obtenidos se han incorporado, para su mantenimiento registro-catastral, al RIC.

ff) Zona en proceso catastral: Es la parte del territorio nacional determinada y
declarada asi por el 6rgano competente, donde se desarrollan actividades para el
establecimiento catastral.

gg) Tierras con vocacion de conservacion: Aquellas tierras o predios ubicados dentro
de Areas Protegidas declaradas como tales o como areas prioritarias de

conservacion o de proteccion especial por la autoridad competente”.

Definitivamente, la adquisicion de derechos consiste en la conjuncién y conexion de
los derechos con determinados sujetos, siendo necesario que se trate de lo relativo a
una expresion de caracter metaférica y aproximativa, para el sefialamiento de los
hechos que reconoce el ordenamiento juridico, o sea, se encarga de la atribucion y
destino de la titularidad de un derecho a un sujeto especifico, debido a que
originalmente todo sujeto cuenta con patrimonio y se encuentra en el centro de los
-ambitos legales, pudiendo sefalarse que la adquisicidn indica el ingreso del derecho
en el patrimonio. La adquisicion de los derechos patrimoniales y su individualizacion
tiene lugar cuando persoha se convierte en el titular de un derecho subjetivo con
independencia de que ese derecho tenga o no un titular anterior. “En dicho orden de

ideas, se tiene que hacer la aclaracion que los modos originarios son generadores de
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la adquisicion de manera independiente de cualquier otro sujeto. El derecho surge
para el titular sin unién ni dependencia con otra titularidad anterior, siendo por ello que
el derecho real nace ex novo, sin traer consigo ningun tipo de restricciones o

limitaciones que puedan llegar a tener el derecho existente”.*

La adquisicién originaria se prescinde por completo de cualquier atribucion anterior, en
el sentido de que no ha existido nunca una atribucién precedente, o bien, por Gltimo,
no se conoce hasta el punto de que la nueva adquisicién reproduce de manera

indirecta su extincion.

Los modos originarios de adquisicion de la propiedad tienen lugar cuando una persona
se convierte en el titular de un derecho que sea subjetivo. En dicho orden de ideas, se
tiene que hacer la aclaracién que los modos originarios son generadores de la
adquisicion de manera independiente de cualquier otra persona, debido a que el
derecho nace para el titular sin conexion ni dependencia con otra titularidad anterior,
por ello el derecho real surge ex novo. En dicha categoria se tiene que sefialar a la
ocupacion y la prescripcién positiva. La adquisicién originaria se llega a prescindir por
completo de cualquier atribucidn anterior, en el sentido de que no ha podido nunca

existir una atribucion que sea precedente, o se haya extinguido.

Existe adquisicion derivativa de un derecho subjetivo en el momento en el cual una

persona se convierte en titular del mismo que hasta ese momento era perteneciente a

3 Gatti. Op. Cit. P4g. 55.
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otro sujeto encargado de su transmision, pasando a ser de un sujeto a otro que lo

transmite al nuevo titular.

En la misma, existe siempre una transmisién de un derecho que pasa de un sujeto a

otro y que a su vez puede encargarse de revestir determinadas formas.

Dentro del derecho romano la transmision del dominio de /as res mancipi se encargd
de exigir actos formales y solemnes mediante los cuales existia la posibilidad de

creacion de signos referentes a la transmision llevada a cabo.

“Para las cosas, en el derecho romano clasico fue reconocida la validez como la forma
de transmitir. A través de ella, el transmitente era constitutivo de una causa. Dicho
medio, consistia esencialmente en la entrega de la cosa misma y ello se extendid
posteriormente a las cosas, asi como al amparo de la proteccion que dispensé al
pretor. Dentro del derecho Justiniano fue generalizado la traditio como medio de

transmisién”.®

El trabajo de tesis sefial6 la importancia de que el Registro de Informacién Catastral se
encargue de llevar a cabo una individualizacion de la propiedad como unidad objetiva

y auténoma del derecho patrimonial en la sociedad guatemalteca.

3 Ibid. Pag. 72.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La individualizacién de la propiedad como unidad objetiva y auténoma del derecho
patrimonial guatemalteco garantiza la facultad de poseer bienes y ello es referente a un
objeto de dominio dentro de los limites legales. Dentro del ambito juridico la propiedad
consiste en el poder directo sobre un bien, el cual le atribuye a su titular la capacidad de

disponer libremente del objeto, tomando como limitaciones aquellas que sean impuestas

por la ley.

El derecho de propiedad abarca todos los bienes susceptibles de apropiacion y que tengan
que ser de utilidad , limitados y aptos para la ocupacion, siendo la propiedad una institucion
social que pueda ser tomada en consideracién como una institucién social que abarca los
derechos y obligaciones que definen las relaciones entre los sujetos y grupos. Los
derechos patrimoniales son una clasificacion de los derechos subjetivos susceptibles de

valor econdémico y se contraponen a los derechos extrapatrimoniales.

Es necesario el analisis de la individualizacién por parte del Registro General de la
Propiedad, para que se determine claramente el campo de la realidad objetiva material y
la autonomia, en virtud de las cuales una parte de dicha realidad se diferencia del todo,
asumiendo para el efecto la configuracién de una unidad Objetiva que la convierte en centro
de intereses humanos, econdmicos, sociales, culturales o de cualquier otra naturaleza

tutelada juridicamente y productora de bienes en la sociedad guatemalteca.
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