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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
03 de mayo de 2018.

Atentamente pase al (a) Profesional, EMILIO GUTIERREZ CAMBRANES
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
SEGURA SAENZ SARA AMALIA , con carné 199817278 ,

‘intitulado  DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA Y SU VIOLACION POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL DE LA

PROPIEDAD AL EXIGIR AUTORIZACION MUNICIPAL PARA INSCRIBIR UNA DESMEMBRACION DE INMUEBLE.

Hago de su conocimiento que kes,té facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion del
bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo
de tesis propuesto. ‘

El dictamen correspondiente se debke k\erknitir en . un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer constar su opinion respecto del contenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodologié y técnicas de investigacién utilizadas, la redaccion, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, Ia‘Contribuci()n cie'ntifi(:a de la kmism‘a, la conclusion discursiva, vy la
r .bibliografia utilizada, si aprueba o deéaprueba el trébajo de investigacion. Expresamente declarara

que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de ley y otras consideraciones que estime

pertinentes.
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Lic. Emilio Guticrres Cambranes.

Abogado y Notario
8? avenida 0-62 zona 1 Mixco, Guatemala.
Colegiado N° 8219

Teléfono 5412-6108

Mixco, 26 de septiembre de 2018

Doctor,
Roberto Fredy Orellana Martinez. P
A
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis ’U?’?L‘h.éﬁbs laE CIENCIAS
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales Yor OC'ALF $
Universidad de San Carlos de Guatemala D
Ciudad Universitaria 130CT, 2003
Sefior Jefe de la unidad de Tesis Umnmn R%g, A oETeSE

Fl:ma

De conformidad con el nombramiento emitido por esta umdad, y en cumplimiento de mi
funcidén como asesor del trabajo de tesis de la bachiller SARA AMALIA SEGURA SAENZ
procedi a asesorarla en el trabajo de investigacion Intitulado “DERECHO DE PROPIEDAD
PRIVADA Y SU VIOLACION POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
AL EXIGIR AUTORIZACION MUNICIPAL PARA INSCRIBIR UNA DESMEMBRACION DE
INMUEBLE”.

En cuanto al tema investigado, lei detenidamente cada capitulo, y después de realizar las
observaciones necesarias, como consecuencia, respetuosamente hago de su conocimiento que
el trabajo de investigacién realizado se desarrollé atendiendo al plan de tesis aprobado, por lo
cual emito el siguiente:

DICTAMEN:

a) El tema que investiga el bachiller SARA AMALIA SEGURA SAENZ, es un tema de
importancia actual, referente al derecho Constitucional y su aplicacién en la legislacién
guatemalteca.

b) La investigacion realizada abarca un problema de suma importancia, al demostrar la
violacion del derecho de propiedad privada que tiene cada individuo y que es violado por
parte del Registro General de la Propiedad al exigir una autorizacién municipal a un
particular, para poder inscribir la propiedad de una desmembracion.

¢) Para la realizacién de la investigacion del tema trabajado se ha manejado bibliografia y
leyes existentes dentro del ambito, las que sirvieron de base para motivar el estudio
juridico-doctrinario del tema.
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e)

a)

h)

Se comprobé que en el transcurso de la elaboracién de la investigacién se hizo ' )
de una bibliografia bastante actualizada, y en la misma se utilizaron los métodogei§
investigacion analitico y deductivo, asi también, se utilizé la técnica de investigactéh
documental y de fichas bibliogréficas las cuales considero son adecuadas.

Considero correcta la redaccion final del trabajo de investigacion de tesis, el cual tuvo
que ser analizado de acuerdo al proceso de revision.

La conclusién discursiva cumple con el requerimiento de proyectar de manera clara los
argumentos necesarios que sustenta la presente investigacion, y da cuenta de los
conocimientos, hallazgos y aportes tedrico-practicos encontrados que serviran al estudio
del derecho constitucional, con respecto al tema investigado.

Expreso que no soy pariente dentro de los grados de ley de la mencionada estudiante y
en virtud de lo anterior concluyo informando a usted, que procedi a asesorar el trabajo
encomendado y me es grato:

OPINAR:

Que el trabajo asesorado cumple con los requisitos legales exigidos, la sustentante
tomo en cuenta las recomendaciones y sugerencias realizegdas a su trabajo de
investigacion, razén por la cual el presente dictamen se realiza con base en el
Articulo 31 del Normativo para la elaboracién de tesis de licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Publico de la Unidad de Tesis.

Que es procedente otdrgar el presente DICTAMEN FAVORABLE, para su discusion
y aprobacion en el momento oportuno.

Sin otro particular, aprovecho fa oportunidad para mostrarle mi mas alto aprecio y
respeto.

Atentamente:

/Iﬁﬁmuio Gutierrez Cambranes

Abogado y Notario - abranos
1 ; (4 lm&(mwb
Colegiado Activo 8,219 Or. f‘dw gﬂaﬂggmw
Tel: 54126108
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de
San Carlos de Guatemala, diecisiete de octubre de dos mil veintitrés.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresién del trabajo de
tesis del estudiante SARA AMALIA SEGURA SAENZ, titulado DERECHO DE
PROPIEDAD PRIVADA Y SU VIOLACION POR PARTE DEL REGISTRO
GENERAL DE LA PROPIEDAD AL EXIGIR AUTORIZACION MUNICIPAL PARA
INSCRIBIR UNA DESMEMBRACION DE INMUEBLE. Articulos 31, 33 y 34 del
Normativo para la Elaboraciéon de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y

Sociales y del Examen General Puablico.
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PRESENTACION

La presente investigaciéon es de naturaleza cualitativa, en el sentido de que tiene como
finalidad sefialar la vulneracioén al derecho de propiedad privada particular por parte del
Registro General de la Propiedad y las municipalidades, en el sentido de que para
inscribir la desmembracién de un bien inmueble se exige autorizacién municipal y que
esta a su vez contiene las medidas minimas que han de tener las fincas para poder
desmembrarse; violentandose de esta forma el derecho de libre disposicion de los bienes
inmuebles que ostentan los particulares, cuando su finca no retine las medidas minimas

exigidas por las municipalidades para que proceda la respectiva desmembracion.

Asimismo, el trabajo de tesis por su alcance y objetivos pertenece a la rama del derecho
constitucional, ello porque su esencia es manifestar la existencia de vulneracion al
derecho de propiedad privada en el actual proceso de inscripcién y autorizacion de un
negocio juridico de desmembracién de bien inmueble, derecho consagrado en la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala. El proceso investigativo inici6 en el
mes de diciembre del afio dos mil diecisiete y terminé en el mes de junio del-afio dos mil
dieciocho; la circunscripcién territorial donde se realiz6 la investigacion fue el municipio

de La Antigua Guatemala del departamento de Sacatepéquez.

Los elementos de estudio fueron los requisitos de inscripcion de desmembracion de bien
inmueble solicitados por el Registro General de la Propiedad, asi como la autorizacion
extendida por la Municipalidad de La Antigua Guatemala del departamento de
Sacatepéquez, autorizacion donde constan las medidas minimas que han de tener las
fincas objeto de desmembracian; el objetivo principal de la tesis es sefialar y demostrar
la manifiesta vulneracién al derecho constitucional de propiedad privada particular por
parte del Registro General de la Propiedad y las municipalidades, al exigir requisitos
ilegitimos para inscribir la desmembracién de un bien inmueble. El aporte académico del
trabajo de tesis se circunscribe en proponer la eliminacion de toda restriccion legal sobre
medidas minimas que han de tener las fincas objeto de desmembracidén que impidan su
libre disposicion e inscripcion en el debido Registro.
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HIPOTESIS

Al eliminar toda disposicién municipal referente al ordenamiento territorial que contenga
restricciones en materia de desmembracion de bienes inmuebles que pendan de
medidas minimas para su autorizacion, en virtud que dichas exigencias realizadas por el

Registro General de la Propiedad y las municipalidades respectivamente, se protege el
derecho constitucional de la propiedad privada.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS

La hipotesis se comprobé utilizando el método analitico, en relacién a que se realizé un
discernimiento sobre cada uno de los requisitos de inscripcién de desmembracién de
bienes inmuebles solicitados por el Registro General de la Propiedad, asi como de los
elementos que conforman la autorizacién municipal que da via libre para que proceda
dicha desmembracion; y el método deductivo, al apreciar de manera general los distintos
casos en los cuales no procede una desmembracion de bienes inmuebles en virtud de
carecer estos de las medidas minimas requeridas para su autorizacion, y concluir que
efectivamente se vulnera con ello, el derecho constitucional de libre disposicién de bienes

inherente a cada individuo.

Las causas que motivan la vulneracion al derecho constitucional de propiedad privada
particular, se resumen en: La extralimitaciéon en sus funciones por parte del Registro
General de la Propiedad al exigir la debida autorizacién municipal como requisito esencial
para inscribir una desmembracién de bien inmueble; la injustificada disposicién municipal
en cuanto a la medidas minimas que han de tener las fincas para autorizar su
desmembracion; y la aplicacion en el proceso registral actual de desmembraciones de
bienes inmuebles, de normas de caracter reglamentarias sobre aquellas de naturaleza
constitucional tal como el derecho de propiedad privada.

Entonces, la presente hipétesis se valida mediante la aseveracibn de que para
materializar el derecho constitucional de propiedad privada en el proceso registral de
desmembracién de bienes inmuebles, el Registro General de la Propiedad y las
municipalidades deben inobservar toda estipulacion en la que medien medidas minimas
que impidan de una u otra manera la autorizacion e inscripcion de la desmembracién de
un bien inmueble, evitando de esta forma, la vulneracion al derecho de libre disposicién
de bienes que tienen todos los particulares.
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INTRODUCCION

El motivo por el cual se realizd la presente investigacion, es basicamente poner en
evidencia y manifestar la vulneracion al derecho de propiedad privada de los particulares
por parte del Registro General de la Propiedad y las municipalidades, al momento de
exigir para la inscripcién de un negocio juridico de desmembracion de bien inmueble, la
autorizacién municipal del municipio en donde se encuentra ubicada la finca a
desmembrar, autorizacion que a su vez determina las medidas minimas que han de tener
los terrenos para poder ser objeto de desmembracion.

Los objetivos que se buscan con el trabajo de tesis se circunscriben en: Sefalar que el
Registro General de la Propiedad se extralimita en sus funciones al exigir como requisito
para inscribir una desmembracion de bien inmueble, autorizacién municipal del municipio
en donde se ubica dicho bien; demostrar que las distintas municipalidades del pais para
autorizar desmembracién de finca ubicada en su circunscripcién territorial, establecen
medidas minimas que han de medir las referidas fincas, violentando asi el derecho de
libre disposicién de bienes inherente a todo particular; y expresar la supremacia
jerarquica que contiene el derecho de propiedad privada plasmado en la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala, con lo cual su aplicacién debe ser privilegiada
ante cualquier disposicidén de otra indole. Los objetivos planteados anteriormente se
materializaron satisfactoriamente al practicar los distintos medios de investigacion,
contrastar la teoria con la practica y corroborar que efectivamente existe vulneracion en
los derechos de propiedad privada particular.

En relacion a la hipotesis, esta se propuso de manera que pusiera en evidencia que en
el actual procedimiento registral de desmembraciéon de bienes inmuebles, existe
vulneracion a la garantia constitucional de libre disposicién de bienes que ostentan los
particulares, al exigirseles por parte de las municipalidades las medidas minimas que
han de tener sus fincas para poder ser desmembradas, autorizacién municipal que a su
vez es requisito fundamental para que el Registro General de la Propiedad inscriba dicho
negocio juridico de desmembraciéon. La hipétesis se comprobé al discernir que

(i)
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inmueble, solicitados por el Registro General de la Propiedad y las municipalidades

respectivamente, restringen de manera ilegitima el derecho constitucional de los
particulares de disponer libremente de sus bienes.

El contenido capitular de la tesis se encuentra conformado de la manera siguiente: En el
capitulo uno, se desarrolla el tema del Registro General de la Propiedad; en el capitulo
dos, se trabajo el tema del derecho de propiedad privada; en el capitulo tres, se abarco
el tema de los bienes; y en el capitulo cuatro, se planted el tema del derecho de propiedad
privada y su violacion por parte del Registro General de la Propiedad al exigir autorizacion
municipal para inscribir una desmembracion de inmueble. La tesis se fundamenta en las
teorias siguientes: Que el derecho de propiedad privada esta investido de proteccion
constitucional razon por la cual es un atributo inherente al individuo; y que las
disposiciones municipales referentes al ordenamiento territorial en ningn momento
pueden restringir la libre disposicidn de los bienes particulares.

Los métodos utilizados fueron: El analitico, cuando se separaron cada uno de los
requisitos de autorizaciéon e inscripcién de desmembracién de bienes inmuebles
requeridos en el proceso registral actual y establecer que son requisitos ilegitimos por
carecer de sustento constitucional; y el deductivo, al verificar los distintos casos en los
cuales se vulnera el derecho de disposicién libre de los bienes que ostentan los
propietarios, al momento de que su finca no retna las medidas necesarias para su
desmembracién. Las técnicas utilizadas son: Los documentos como herramienta para
darle sustento doctrinario y legal a la investigacién; y la observacién, como fuente de
adquisicion de conocimiento practico. En conclusién, es claro que mediante la solicitud
de requisitos ilegitimos el Registro General de la Propiedad y las municipalidades,
vulneran el derecho constitucional de propiedad privada particular, al restringir la libre
disposicion de los bienes de los propietarios cuya finca no alcance las medidas minimas
para ser objeto de desmembracion, y anteponer asi el justificativo del ordenamiento
territorial urbano sobre el derecho de propiedad privada garantizado en la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala.

(ii)
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CAPITULO |

1. Registro General de la Propiedad

El Estado como tal, cuenta con una estructura disefiada para materializar la consecucion
de sus fines, para ello se compone de las instituciones necesarias que permitan su
efectiva funcionalidad, dentro de dichas instituciones del aparato estatal se encuentra el
Registro General de la Propiedad, cuyo objetivo primordial es brindar certeza juridica a
los particulares en cuanto a su derecho de propiedad privada y el resguardo de las
prerrogativas que como propietario le asisten. La importancia del Registro General de la
Propiedad, radica en que es una entidad que ostenta la responsabilidad de registrar
todos los actos y documentos que se relacionan de una u otra manera con el derecho

constitucional de propiedad privada de los particulares.

1.1. Antecedentes

Es menester mencionar que los registros de propiedad nacen con la intencién de
reguardar los intereses de los acreedores hipotecarios, es decir, surgen con la necesidad
de establecer un mecanismo claro y efectivo que permitiera plasmar las obligaciones del
deudor y sobre todo que garantizara el derecho del acreedor sobre la obligacion
pecuniaria contractual de reclamar legalmente el fiel cumplimiento del crédito concedido,
por lo cual el Registro General de la Propiedad tenia mas, una finalidad de garantizar
créditos otorgados con garantia hipotecaria, que la de crear certeza juridica en materia
de derecho de propiedad privada; las funciones del registro entonces se circunscribian a

registrar todos los negocios juridicos crediticios cuyo cumplimiento se garantizara con la
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propiedad inmueble del deudor. Lo anterior queda de manifiesto de la siguiente for

“Su antecedente inmediato fue el Registro de Hipotecas, que consistia en una toma de
razon de las mismas, que apenas llenaba las necesidades del desarrollo crediticio de la
época y se implanté en Guatemala el 31 de enero de 1768, basado en una pragmatica
del Rey Carlos Ill de Espafia, que modificaba el sistema General de Registros, para que
los diferentes pueblos cabezas de jurisdiccion se reunieran en un solo Registro comun a

todos.” (sic.).

Tal y como se observa en la aportaciéon anterior, el registro de aquellos afios era un
incipiente modelo de registro de actos juridicos referentes a la propiedad inmueble, pero
con la salvedad de que estos actos registrales garantizaban un crédito adquirido por los
propietarios de los bienes inscritos en tales registros. Importante es también mencionar,
que el registro en mencidn estaba bajo la dependencia de las jefaturas policiacas, ello
porque su funcidon era meramente controladora del cumplimento de obligaciones de
caracter crediticio, desnaturalizando de esta forma los fines de un registro de propiedad

eficiente.

En este registro, basicamente se reportaban todos los documentos que ostentaran una
obligacién de pagar cantidad cierta de dinero, ventas de bienes inmuebles que estuvieran
gravados, fianzas en que existiera la hipoteca de bienes, y cualquier otro negocio juridico
del cual resultara gravado un bien; dentro del mismo registro se debia determinar la fecha

y forma en que la obligacién se extinguiria, la inscripcién de los derechos reales, los

1 Matta Consuegra, Daniel. Derecho sucesorio y registral guatemalteco. Pag. 66.
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el respectivo testimonio de la escritura matriz. El documento monarquico de creacion del
Registro de Hipotecas también regulaba lo siguiente: “En dicho cuerpo legal se designé
ademas los documentos sujetos a inscripcidn, la razdn que era necesaria poner en los
documentos registrados, los honorarios de los Registradores; la fianza que estan
obligados a prestar para poder ejercer el cargo; sus responsabilidadés; la manera de
custodiar los libros, la intervencion de los Jueces de Primera Instancia de los Registros.”?

(sic.).

Empero lo anterior, el registro de bienes inmuebles se fue adaptando a las necesidades
de la sociedad misma, ya que no era suficiente con tener un control sobre los créditos
hipotecarios, sino que también era indispensable ampliar las funciones de dicho
registro, esto con la finalidad de abarcar todos los actos juridicos que plasmaran la plena
propiedad de los bienes inmuebles y garantizaran con ello el derecho que los propietarios

tenian sobre los mismos.

El antecedente claro de creacién del Registro General de la Propiedad como tal, surge
el 15 de septiembre del afio 1877, por medio del Decreto nimero 175 del gobierno del
general Justo Rufino Barrios, con el cual se creaba un registro especifico para inscribir
todo lo referente a los bienes inmuebles y la propiedad de los mismos. En dicho Decreto
se establecia lo referente al rayado de los libros, la obligacién de la firma y autorizacién

del juez y del registrador como forma para darle valor juridico a las inscripciones,

2 |bid. Pag. 67.
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inscripciones, anotaciones y asientos se efectuaran de acuerdo al sistema de tracto

sucesivo o continuo; es decir, que el método de inscripcion se desarrollara mediante
etapas correlativas ordenadas cronolégicamente, desde el acto inicial de inscripcion de
un bien inmueble y consecuentemente con los demas actos relativos a la misma finca,
formando de esta manera un historial fehaciente del inmueble, asegurando con ello la

certeza registral de los actos documentados en el registro.

Luego de acaecida la creacion del Registro General de la Propiedad, surge la inquietud
de expandir el servicio que este prestaba, con ese fin se crean tres nuevos registros con
éaracteristicas similares a las del registro central, dicha descentralizacién se estructur6
de forma que se cubrieran las necesidades de todo el pais por lo tanto se implemento un
registro por cada regién de modo que se prestara un servicio eficiente, sin embargo luego
de poner en préctica dicha accién publica, se consideré que la carga de trabajo respecto
a los actos registrales podia ser absorbida solo por dos entidades para el efecto con lo
cual se suprimen los registros restantes, tal y como se plasma a continuacion:
“Posteriormente a esta fecha entraron en funcionamiento los Registros de la Propiedad
de Quetzaltenango, Chiquimula y Alta Verapaz. El de la capital se denomind Registro del
Centro; el de Quetzaltenango, los del occidente de la Republica; el de Chiquimula los de
oriente; y el de Alta Verapaz agrupaba a los departamentos del norte del pais.
Posteriormente se estimé que dos registros bastaban para suplir las necesidades

nacionales y se suprimid el de Chiquimula y Alta Verapaz.”?

3 Ibid.
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Codigo Civil de 1933 identificado bajo el Decreto numero 1932, en el cual queda

contenido en su capitulo VIl todo lo referente al Registro en mencidn; dicha ley regulé la
actividad registral en el pais por cerca de freinta afios, hasta que en el afio 1963 bajo el
gobierno de facto del coronel Enrique Peralta Azurdia se emitio el Decreto Ley nimero
106 actual Cddigo Civil, en el que en su libro IV se regulan las funciones y los actos en
si atribuibles al Registro General de la Propiedad. Es menester mencionar que dicho
cuerpo legal ha sufrido de modificaciones a través de los afios, asi como que ha sido
complementado mediante la creacién de decretos, reglamentos, circulares y demas

disposiciones que regulan de una mejor manera la actividad registral inmueble.

1.2. Definicién

El Registro General de la Propiedad, es una entidad de caracter publico que cuenta con
presupuesto propio y cuya funcién principal es, llevar un estricto control sobre la
propiedad de los bienes inmuebles ubicados en el territorio nacional, determinando
claramente los derechos inherentes del propietario, asi como todo lo referente a los
derechos reales que afectan a tales bienes. El Registro General de la Propiedad, es una
institucién publica que se encuentra bajo la dependencia administrativa del Ministerio de
Gobernacién y cuyo funcionamiento se realiza mediante la inspecciéon del Organismo
Judicial, su fundamento juridico es constitucional se rige especificamente por las normas
del derecho civil, y tiene por objetivo brindar certeza juridica sobre la propiedad privada

de los particulares, conforme a los principios de publicidad, legalidad, prioridad, tracto
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sucesivo, inscripcion fe publica, consentimiento y especialidad. Es un ente
eminentemente protector de la certeza juridica que debe poseer el régimen de propiedad

en el pais, respetando siempre sus principios garantes.

En la doctrina dicho registro se define como: “Es la institucién destinada a hacer constar,
por medio de la inscripcion, los titulos por los cuales se adquiere, transmite, modifica,
grava o extingue el dominio, la posesion y los demés derechos reales sobre inmuebles;
todos los documentos relativos a actos o contratos susceptibles de tener alguna
repercusion en la esfera de los derechos reales... tiene por objeto dar publicidad a los
actos de constitucion, transmision, modificacion y extincién de dominio y derechos reales
sobre las fincas.” Es importante destacar de la anterior aportacién, el hecho de que el
Registro General de la Propiedad, conforme a la herramienta de la inscripcion plasma
legalmente los actos referentes no solo a la propiedad de los bienes sino que también la
posesién de los mismos, asi como la materializacién de la enajenacion y gravamen de

cada uno de dichos bienes.

En el Articulo 1124 del Cédigo Civil respecto al Registro General de la Propiedad, se
establece: "El Registro de la Propiedad es una institucién publica que tiene por objeto la
inscripcién, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus
documentos, libros y actuaciones.” Lo anterior se complementa con el Articulo 230 de la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que al respecto se regula: “El

4 Vasquez Castro, Sebastian. Andlisis de la proteccion al principio de propiedad, en suspensiones
justificadas o injustificadas de documentos presentados al Registro General de la Propiedad. Pag.
6.
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departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio registro

de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.” En el articulo constitucional se regulan las

cuestiones meramente organizativas, operativas y de cubertura registral.

Con lo anterior queda claro no solo la definicién del Registro sino la fundamentacién legal
del mismo arraigado tanto en el Codigo Civil como en la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, se describe ademas la naturaleza juridica de este al entablarlo
como una entidad de materia publica y se describen detalladamente sus funciones, al
regularse lo relativo a la inscripcién del inicio, desarrollo y finalizacién de los actos o

contratos relativos a la propiedad y derechos reales sobre los bienes inmuebles.

Oportunamente se define al Registro General de la Propiedad como: “La institucion
fundamental en la proteccion del dominio y demas derechos reales, reflejada en los libros
y asientos correspondientes, donde se anota o inscribe lo relacionado con la creacion,
modificacion, transmisién y extinciéon de tales derechos. Esta confiado al funcionario
plblico denominado por ello, Registrador de la Propiedad.”® En conclusion se puede
establecer, que el Registro General de la Propiedad es la entidad de naturaleza juridica
publica que tiene como funcién primordial mantener y controlar el historial de
inscripciones relativas al dominio de los bienes inmuebles y todos los actos o contratos

que modifiquen o extingan los derechos reales sobre los mismos.

5 Matta Consuegra. Op. Cit. Pag. 73.
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1.3. Principios registrales

El Registro General de la Propiedad se maneja bajo ciertos lineamientos en busca de la
consecucion de sus fines, esos parametros a los cuales atiende en su funcion publica se

determinan como principios rectores de su desenvolvimiento y a los cuales se debe

atender estrictamente para asegurar la correcta aplicacion del derecho registral,
materializandose de esta forma la certeza juridica en la inscripcién de los actos o
contratos concernientes a la propiedad y derechos reales de los bienes inmuebles.

Razédn por la cual es importante describirlos a continuacion:

a. Principio de publicidad: este principio es fundamental para crear certeza juridica en
la determinacién de la propiedad privada, en el sentido de que al momento de la
inscripcion inicial de un acto o contrato relativo a bienes inmuebles, automaticamente
se les esta sacando de la opacidad creando asi un ambiente de seguridad para el
propietario o los contratantes en los derechos y obligaciones contraidas con la accion
de registro, asimismo con este principio se alerta eficazmente a los terceros
interesados en el negocio juridico o acto registrado, ello con el fin de que estos hagan

valer sus derechos si es que se les esta causando un perjuicio en sus intereses.

Pero la funcién del principio en mencién se materializa mediante la expedicion de las
certificaciones correspondientes o de las consultas que se hagan al Registro, esto es, la
accién plena de solicitar informacién del estado los bienes inscritos y la respuesta certera
por parte de la institucién publica; la publicidad de todos los expedientes contenidos en

el Registro es vital para hacer valer los derechos de los propietarios, determinar las

8
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obligaciones de los contratantes, y dar intervencion a los terceros interesados en el act

juridico de inscripcion.

En el Articulo 1124 del Codigo Civil se establece claramente que los documentos, los
libros y las actuaciones que conforman los expedientes registrales, son eminentemente
publicos y en consecuencia pueden ser consultados por cualquier interesado. En el
Articulo 30 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, al respecto se
estipula: “Todos los actos de la administracién son publicos. Los interesados tienen
derecho a obtener, en cualquier tiempo, informes, copias, reproducciones Yy
certificaciones que soliciten la exhibicién de los expedientes que deseen consultar...”
que se complementa con lo regulado en el Articulo 31 constitucional en el que se infiere:
“Toda persona tiene el derecho de conocer lo que de ella conste en archivos, fichas o
cualquier otra forma de registros estatales, y la finalidad a que se dedica esta

informacion, asi como a correccion, rectificacion y actualizacion.”

En la doctrina sobre este principio se establece: “El objeto de la institucién del Registro
de la Propiedad es establecer un sistema de publicidad tendiente a dar seguridad al
trafico juridico inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, evitando la
clandestinidad de gravamenes y limitaciones que puede afectar a terceros. En virtud del
principio de publicidad, lo inscrito en el registro se entiende conocido por todos y, por lo
tanto, nadie puede alegar ignorancia de lo que conste en sus asientos. De este modo, el
acto o contrato surte efectos entre las partes desde su perfeccionamiento consensual y

con relacion a terceros desde la presentacién del titulo a las oficinas del registro.”®

8 Ibid. Pag. 76.
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Con lo anterior queda de manifiesto, que la publicidad como principio rector de
actividad registral es fundamental para crear un ambiente pleno de certeza juridica con
respecto a la propiedad y dominio de los bienes inmuebles, asi como de los derechos
reales que afectan los intereses de los contratantes y terceros interesados. La publicidad
es el eje fundamental en el que se desenvuelven las funciones primordiales del Registro

General de la Propiedad.

Principio de legalidad: este se circunscribe a la legitimidad que deben tener los titulos o
actos antes de ser inscritos dentro del Registro, es decir, que para que los expedientes
incluidos dentro del registro respectivo tengan plena validez deben fundamentarse en
documentos realizados bajo el amparo de la ley, deben adolecer de vicios de fondo y de
forma para poder ser debidamente operados por los registradores de la propiedad; en
consecuencia este principio privilegia la estructura legal y formal de los documentos
sujetos a inscripcion, cumple con verificar el estricto cumplimiento de los requisitos
esenciales de las escrituras publicas inscribibles, tanto en su redaccién, la persona quien
los autoriza, la solemnidad del acto, y la elaboracién de los testimonios que sirven para
materializar el registro del acto o contrato sobre bienes y derechos reales de los

particulares.

E! principio de legalidad registral es el elemento esencial que tienen los registradores de
la propiedad para mediante un andlisis previo denegar o suspender una inscripcion en
especifico, con lo cual le brinda empoderamiento al Registro mismo para que depure o

evite existan dentro de sus expedientes actos o contratos que no se amparan o ajustan

10
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a los requerimientos minimos legales para su existencia juridica. En la doctrina sob
este principio se establece: “El principio de legalidad es el que exige a los registradores,
bajo su responsabilidad la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de los
que se solicite su inscripcion, la capacidad de los otorgantes, la validez de las
obligaciones contenidas en las escrituras publicas, suspender o negar la anotacién o
inscripcion de los documentos. Es decir, tiene que someter a examen o calificacion los

documentos que solo tengan acceso al Registro.””

Principio de prioridad: en todo proceso registral puede darse la situacion de duplicidad
de inscripciones, ello significa que en determinado momento dos actos o contratos
pueden llegar al Registro y por determinada circunstancia estas se operan sin objecion
alguna, entonces, para poder subsanar o establecer la primacia de unas u otras, se debe
observar el principio de prioridad, el cual se sustenta bajo una premisa simple, primero
en tiempo o registro primero en derecho, que basicamente significa que el asiento que
aparezca primero en fecha registrado es el que tendra valor juridico para defender el

derecho que representa.

La duplicidad de inscripciones se puede producir primordialmente en dos circunstancias,
la primera cuando una misma cosa es enajenada dos 0 mas veces, en este caso la
primera transmision de dominio se opondra ante las restantes con lo que el comprador
primigenio mantendra intactos sus derechos patrimoniales; el segundo de los casos, se

origina mediante el gravamen de un bien inmueble, es decir, la hipoteca, sub-hipoteca,

7 Vasquez Castro. Op. Cit. Pag. 88.
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libre disposicidén de un inmueble, en cuyo caso la situacién encuentra solucion al tomarse

prioridad a la primera inscripcion en tiempo y se extinguirdn unas tras otras segun el
orden cronolégico de los asientos, por lo tanto los derechos de los acreedores en
conjunto se mantendran a salvo pero deberan ejecutarse en orden secuencial. En el
Articulo 1142 del Cédigo Civil al respecto se regula: “Si se presentare el mismo dia al
Registro, despacho que contenga orden o mandamiento judicial de anotacion de
demanda o embargo y testimonio de escritura publica de actos o contratos que afecten
a los mismos bienes o derechos, se atendera a la hora de entrega de los documentos.
Si fueren presentados a un mismo tiempo, tendra preferencia el documento que sea
anterior de acuerdo a la numeracion del libro de entregas del Registro. En tales casos,
el registrador hara las inscripciones y anotaciones que procedan en la forma indicada

con anterioridad.”

En el Articulo 6 del Reglamento de los Registros de la Propiedad, sobre a la prioridad se
expresa: “El derecho de prioridad se establece por medio del libro de entrega de
documentos, cuyo ingreso se consignara en riguroso orden cronolégico, anotandose
como minimo: el nimero de orden de ingreso del documento, el nombre del
representante, la hora exacta y fecha de entrega. Si el documento es rechazado para su
inscripcion se perdera la prioridad, salvo que el mismo sea injustificado y asi lo resuelva
un juez de primera instancia. En caso de documentos suspendidos, la prioridad se
perdera al retirar el documento del Registro, a menos que el interesado haya solicitado

inscripcion provisional al momento de su presentacion.”

12


1
Cuadro de texto


anotaciones sobre un mismo bien o derecho, es fundamental para establecer un

orden detallado del historial juridico de una finca, en el sentido de que seria
inadmisible tener un registro desordenado de las finas y no existiera correlacion en
los actos o contratos celebrados sobre un mismo bien inscrito ya en el Registro; por
lo tanto, el tracto sucesivo es en si, el imperativo orden cronoldgico y formal de los

asientos o anotaciones que afectan a un mismo bien inmueble.

Un ejemplo claro de la aplicacion de este principio es, cuando se realiza la inscripcion de
una finca nueva y posteriormente el propietario de esta la otorga en garantia hipotecaria,
entonces, el primer asiento debe ser razonado con base al contenido de la escritura
publica que le da vida al negocio juridico crediticio, ello con la finalidad de esclarecer
fehacientemente que la finca en mencién tiene una carga hipotecaria en favor del
acreedor de la relacién contractual y que esta es suficientemente oponible ante reclamo

o derecho de tercero interesado en un posterior negocio de indole similar.

e. Principio de inscripcion: Este principio retne la materializacién de la funcion registral
en el pais, ya que el mismo Estado le brinda la potestad exclusiva al Registro General
de la Propiedad de ser el 6rgano encargado de recibir todas las anotaciones de las
fincas nuevas y demas derechos reales que las afectan; asimismo este principio
impone la obligacién a todo ciudadano de registrar sus bienes inmuebles y todos los
actos o contratos que tengan que ver con estos, como unica formula para tener una
garantia legal que se oponga a cualquier perturbaciéon del dominio o tenencia de la

cosa que les afecte.
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f.  Principio de fe publica: La credibilidad y confiabilidad que ostenten las inscripciones
dentro del Registro, son fundamentales para crear un ambiente de certeza juridica en
el régimen de propiedad privada en el pais asi como sobre los actos o contratos
inscritos en dicho registro, por lo tanto esa confianza de que todos los asientos
realizados dentro del Registro de la Propiedad representados a través de las
certificaciones emitidas por este, son fiables y sobre todo se encuentran revestidas
de fe ptblica registral y que por ende, son documentos eminentemente legales y con
poder para sustentar los derechos de propiedad de cada particular del bien

debidamente registrado, es un elemento esencial para el derecho registral.

En relacion a este principio se estipula: “Partiendo de la premisa que la fe publica en
general, es una funcion especifica de caracter publico, cuya mision es fortalecer con una
presuncién de verdad los documentos sometidos a su amparo. La expresion mas
importante del principio de publicidad esta contenida en la publicidad material o fides
publica. Se refiere este principio a la garantia que tiene el tercero de buena fe para
adquirir un derecho debidamente inscrito, en la situacién que aparece en el Registro, la
cual es considerada como legal y exacta. El principio de fe publica se fundamenta en la
presuncion de veracidad de las certificaciones emanadas del Registro General de la
Propiedad y el de buena fe, tiende a proteger a terceros adquirientes, los que son ajenos
a circunstancias ocultas del bien adquirido y las cuales no constan en el Registro al

tiempo de realizarse el negocio juridico."®

8 Matta Consuegra. Op. Cit. Pags. 80-81.
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inherente a la celebracién de los negocios juridicos, y en cuanto a aquelios que deben

inscribirse en el Registro General de la Propiedad, pues el consentimiento cobra real
importancia en el sentido de que los contratantes que pierdan o adquieran un derecho
de propiedad producto de la inscripcion misma, deben prestar su efectiva declaracion
consensual en la aceptacién de las obligaciones y derechos contraidos. Por lo tanto,
el consentimiento pleno de los comparecientes en el negocio juridico inscrito es
fundamental para asegurar la legitimidad de los actos del Registro General de la

Propiedad.

En relacién a la especialidad, se refiere basicamente a la determinacién clara de la finca
objeto de la inscripcion, es decir, es la identificacion que el Registro le brinda a cada bien
inmueble inscrito dentro de sus archivos, ello con la finalidad de garantizar la propiedad
privada pero también para facilitar las consultas sobre los movimientos o gravamenes
que las fincas pudieran sufrir. En el sistema registral actual del pais, los bienes inmuebles

se encuentran inscritos bajo un nimero de libro, folio y finca, nomenclatura asignada por

el Registro y que sirve de base para identificar al bien y consultar sus antecedentes y el

presente de la misma.

1.3. Clases de registros

En la doctrina y con base a las normativas legales se realiza una clasificacién de registros

publicos, ello atendiendo a sus caracteristicas y objeto de los mismos. Dada la
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importancia de establecer el tipo al cual pertenece el Registro General de la Propiedad,

es oportuno enumerar cada uno de ellos.

Registro de actos y contratos: Este tipo de registro es aquel en el cual se detallan
declaraciones de voluntad unilaterales o consensuales, que mediante la autorizaciéon de
funcionario —notario— toman valor juridico para que posteriormente mediante la debida
inscripcion se materialice tal validez; este registro se encuentra representado por el
protocolo notarial, en el sentido que dentro de este se registran todos los hechos o actos

contractuales que plasmen derechos y obligaciones reciprocas.

Registro de hechos: Dicho registro se encuentra intimamente ligado a todos los actos
juridicos que reflejan la realidad civil de las personas, es decir, en este registro se
enumeran todos los hechos trascendentales de la vida de los individuos, iniciando con
plasmar su nacimiento, posteriormente su estado civil, la procreacién y por ultimo su
muerte; asimismo se inscribiran los cambios de nombre, la modificacion del estado civil,
las adopciones y los reconocimientos de filiacion entre otras de igual indole, formando
con ello, un expediente detallado de la vida de los ciudadanos. Dentro de la estructura
del Estado, un ejemplo claro de este tipo de registro es el Registro Nacional de las
Persona —Renap- que mediante la emisién del Documento Personal de Identificacién

plasma formalmente la identidad y caracteristicas civiles de los individuos.

Registro de documentos: En este caso el registro se forma mediante los datos que se
incluyen en formularios elaborados por el mismo registro 0 mediante la razén ’que se
incluira en los expedientes ya existentes dentro de este. Sobre esta clase de registro se
expresa: “Es considerado como una variante del registro de hechos, mediante el cual se
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transcribe el documento o se le agrega a los libros del registro. El registrador no hace
otra cosa que examinar su competencia por razén del territorio y de la materia, asi como
de los requisitos intrinsecos, para luego admitir el documento y hacerlo transcribir o
razonarlo. El caso del Registro Mercantil.”® Asimismo por analogia se podria incluir en
este tipo de registros a la Superintendencia de Administracién Tributaria, en el sentido
de que en este también se inscriben hechos sustentados en documentos que deben ser

incluidos en el registro mediante la transcripcion de datos en los formularios que para el

efecto crea la Superintendencia.

Registro de derechos: Los registros de derechos son muy extraordinarios en el sentido
que en estos se inscriben Gnicamente derechos reales, con lo cual sus asientos se limitan
a establecer derechos como las cargas hipotecarias, las servidumbres que pesan sobre
los predios sirvientes, el uso y el usufructo. Cabe mencionar que en Guatemala estas
funciones son absorbidas por el Registro General de la Propiedad y que por lo tanto no
existe la necesidad de separacion de registros, ya que seria inviable tener un registro
Unicamente para plasmar derechos reales y otro para sustentar la plena propiedad de

los bienes inmuebles.

Registro de titulos: Este es el tipo de registro en el cual se debe incluir al Registro General
de la Propiedad, ya que estos operan mediante la presentacion de titulos legalmente
faccionados que una vez inscritos crean certeza juridica para los contratantes directos y
los terceros interesados en el acto o contrato fijado. Como se mencion6 anteriormente,

en este tipo de registros a su vez se incluyen los derechos reales sobre los bienes

9 Ibid. Pag. 70.
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inmuebles inscritos en sus expedientes ya que estos se sustentan en titulos
legitimamente creados. Respecto a este tipo de registro, se expresa que esta: “Muy
relacionado con el registro de actos y de contratos, se diferencia, sin embargo,
marcadamente de éste en que las declaraciones de voluntad no se hacen ante el
Registrador, sino que deben llegar ya perfeccionadas al Registro en forma de titulos.
Este es el sistema del Registro de la Propiedad. El titulo principal que pone en
movimiento nuestro Registro de la Propiedad, y, por lo tanto, el régimen de publicidad
inmobiliaria es un instrumento publico, esto es, el autorizado por Notario. El Notario es
por ello una institucion importante frente al Registro. Seguidamente podra consistir el
titulo en un documento judicial, especialmente para la inscripcion de anotaciones

preventivas, modificaciones o cancelaciones de asientos.”? (sic.).

1.5. Estructura organizativa

El Registro General de la Propiedad para la consecucion de sus fines se encuentra
estructurado de manera que pueda brindar un servicio eficiente a la poblacion, y
garantizar asi la certeza juridica en el proceso registral publico. En el Reglamento de los
Registros de la Propiedad Acuerdo Gubernativo 30-2005 emitido a través del Ministerio

de Gobernacion, se describe su organizacién administrativa de la siguiente manera:

Jerarquicamente el Registro General de la Propiedad se encuentra dirigido por un
registrador, el cual es nombrado por la Presidencia de la Republica, dicho registrador es

el encargado directo de verificar el correcto funcionamiento del registro al que dirige, y

10 jbid.
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las calidades que debe poseer son: Ser guatemalteco de origen, abogado y notario
colegiado activo y prestar la garantia que la ley le obliga. Asimismo, para casos
extraordinarios la ley prevé el nombramiento de un registrador suplente que entre en
funciones en ocasiones especificas, al respecto en el Articulo 1233 del Codigo Civil se
regula: “En cada registro habra un registrador sustituto, de nombramiento del Ejecutivo
a propuesta y bajo la responsabilidad del propietario, para que haga las veces de éste
en los casos de ausencia, enfermedad o incompatibilidad en el desempefio de sus
funciones. El sustituto tendra las mismas calidades que el propietario. Si excediere de un
mes el tiempo de la interinidad, el sustituto debera prestar garantia en los mismos

términos que el propietario.” (sic.).

Administrativamente el Registro cuenta asimismo con un secretario general, el cual es el
ente encargado en la direccion de las funciones registrales, es decir, que su funcién
primordial es poner en practica el sistema de recepcién de documentos que formen los
expedientes dentro del registro, que en resumidas cuentas es, dar publicidad, legalidad
y certeza juridica a los asientos inscritos en el Registro General de la Propiedad. Es un
ente supeditado a la supervision y direccion del registrador de la propiedad. Las
calidades que debe poseer dicho secretario se resumen en: Ser guatemalteco de origen

y abogado y notario colegiado activo.

El departamento de contabilidad es otro ente importante dentro del Registro, ello en
relacion a que por ser una entidad con presupuesto propio es menester se tenga un
estricto control en sus operaciones contables y financieras, en el Articulo 29 del

Reglamento de los Registros de la Propiedad sobre la direccién y funciones de dicho
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departamento se establece: “El contador de cada Registro debera ser contador publico
y auditor, colegiado activo, con un minimo de cinco afios de experiencia, sera nombrado
por el respectivo registrador y sera el responsable del control contable de los documentos
operados y de las certificaciones expedidas, asi como del manejo de la contabilidad
general del Registro; debera rendir informe mensual de la ejecucién del presupuesto al
registrador. El departamento de tesoreria en un auxiliar en las funciones contables, en el
sentido que su objetivo principal es realizar los pagos correspondientes al Registro y su

titular debe poseer por lo menos el titulo de perito contador.

La auditoria interna es fundamental también para el Registro, ya que para revisar la
operacionalidad administrativa, contable y registral es importante se tenga un estricto
control sobre los métodos y procedimientos internos practicados por el personal del
Registro, y establecer mediante un proceso de auditoria el efectivo cumplimiento de las
obligaciones y objetivos trazados en las politicas registrales adoptadas por el Registro.
Tener el apoyo de una auditoria interna, es vital para la realizacion de los fines del

Registro General de la Propiedad.

Por ultimo se deben mencionar a los demas departamentos y personal que conforman al
Registro General de la Propiedad, en los cuales se deben incluir a las secretarias,
personal de recursos humanos entre otros, parte fundamental del Registro también son
los operadores que lo integran y cuya funcién se describe en el Articulo 31 del
Reglamento de los Registros de la Propiedad de la siguiente manera: “Los operadores
seran responsables, en el proceso de inscripciéon de documentos, de observar que, en

cada caso, se llenen los requisitos de ley, cuando se contrate un nuevo operador, los

20


1
Cuadro de texto


experiencia en temas registrales.” Es menester mencionar, que existe la Comision

Nacional Registral que es el érgano de alto nivel de los Registros, y cuya funcién es el

mejoramiento y modernizacion del Registro General de la Propiedad.
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CAPITULO II

2. Derecho de propiedad privada

La propiedad privada es un derecho constitucional que ostenta cada individuo, garantiza
su desarrollo individual y colectivo en el sentido que le brinda la seguridad suficiente para
el progreso pleno de su vida y la de su familia; en un régimen democratico como es el
caso de Guatemala es impensable la circunstancia de irrespeto a dicho derecho, ya que
uno de los ejes centrales del Estado es precisamente garantizar la certeza juridica de la
propiedad de los bienes y asimismo la disponibilidad, uso y disfrute de cada uno de ellos

realicen los particulares.

2.1. Antecedentes

La propiedad como tal inicia desde la etapa primitiva en el momento en que los hombres
pasan de ser nomadas a sedentarios y se establecen en ciertas regiones atendiendo a
las condiciones que les favorecian para su subsistencia, asimismo empieza mediante
este proceso, la pertenencia de herramientas y utensilios que los individuos utilizaban
para cazar y agenciarse de medios de sobrevivencia; en cuanto a la propiedad
inmobiliaria en especifico, en la Epoca Antigua se describen tres grandes regimenes
sobre la propiedad los cuales se resumen en: La propiedad religiosa, en la cual la
propiedad de la tierra era exclusiva de los dioses, es decir, se tenia la idea que la tierra
era de tenencia divina y por lo cual los particulares no podian ser propietarios de esta,
en consecuencia los representantes religiosos eran los que distribuian los bienes

inmuebles entre la poblacién de la época mediante la figura de la posesion de la tierra
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con lo cual los beneficiarios disfrutaban del mero goce de la cosa sin ostentar la plena
propiedad de ella, cohibiéndolos de esta forma de la disposicion de gravar o enajenar los

bienes que ostentaban.

Dentro de la misma Etapa Antigua se modifica la forma de ver el tema de la propiedad
privada, ya que se deja atras la idea de la tenencia divina y surge en su remplazo la
nocion de la propiedad colectiva, esta se caracterizaba porque la tierra era comunal y su
distribucion se realizaba mediante los jefes de familia que regian el uso de cada una de
las porciones de tierra que estaban bajo su jurisdiccion. La tierra en este modo de
tenencia era eminentemente grupal e indefinida en el sentido que no existia un
propietario especifico sino mas bien pertenecia a la comunidad misma y en ese orden
de ideas solo se podia utilizar en beneficio colectivo. Esta forma de propiedad le da paso
a la propiedad particular emanada de las mismas raices de la cultura romana, es decir,
que era necesario experimentar las distintas formas de propiedad para poder llegar a lo

que hoy conocemos como propiedad individual.

El Imperio Romano desarrollé el tema de la propiedad privada particular, pero con ciertas
limitaciones de tenencia como se establece a continuacion: “En esta cultura la propiedad
adquirié caracter individual después de superar una etapa previa de colectivismo. El
derecho Romano admitia una propiedad quiritaria —dominium ex jure quiritium—
caracterizada porque solo era asequible a los ciudadanos romanos, es decir nadie que
no fuera ciudadano romano podia ser propietario. La propiedad quiritaria o genuina
debia adquirirse a través del mancipatio, rito de transmision del dominio efectuado ante

un representante del Estado y 5 testigos o bien a través de la in jure cesio que era un
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presentada en su contra.”'! (sic.). Es claro que la aportacion de la cultura romana al tema

de la propiedad privada es fundamental, en relaciéon a que en esta se establece por
primera vez el régimen de la propiedad particular creando asi la fuente del modelo actual

de propiedad privada individual.

En la Etapa Media respecto a la propiedad inmueble, predominé el sistema feudal el cual
consistia en la propiedad de la tierra por parte de los sefiores feudales los que a su vez
y con base a su poder, transmitian el uso de dichas tierras a los siervos de la gleba para
el trabajo y beneficio propio, aungque cabe mencionar que el beneficio mayor era para los
propietarios legitimos de los bienes que se aprovechaban de la situacién econémica de
los vasallos, explotandolos mediante concesiones precarias y poco beneficiosas para los
mismos. Este régimen se sustentaba basicamente en las figuras juridicas del patronato
y la concesién, que en resumidas cuentas eran estatutos que resguardaban
preferentemente los intereses de los sefiores feudales en detrimento de los derechos de
los siervos. Esta etapa histérica inicia luego de la caida del Imperio Romano en el ano

476 hasta el descubrimiento del continente americano en 1492.

En la Edad Media el hecho mas trascendental acaecioé mediante la Revolucién de Francia
en 1789, en el sentido de que la propiedad privada sufre una adaptacién al régimen
liberal, es decir, nace el derecho fundamental del ser humano a la determinacién propia

y el desarrollo pleno del individuo, las consignas libertarias del movimiento social en

" Flores Juérez, Juan Francisco. Los derechos reales. Pdgs. 36-37.
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Francia conllevaron a que los principios de libertad, igualdad y hermandad se aplicaran
a todos los ambitos de la existencia humana, con la cual la propiedad de la tierra no
podia quedar exenta de ello; entonces, el derecho de propiedad privada se solidifica en
esta época de la historia ya que las normas juridicas se crean con base a principios
rectores humanitarios y la tenencia de bienes era sin duda alguna un derecho inherente

a los seres humanos.

La Etapa Contemporanea inicia en el afio de 1789 y se prolonga hasta nuestros dias, en
cuanto al tema de la propiedad privada, esta se desenvuelve conforme a las dos
corrientes ideoldgicas predominantes, el capitalismo y el socialismo, cada una con sus
caracteristicas intrinsecas y sus principios inspiradores, el socialismo por una parte
promulga la tenencia colectiva de la tierra y la injerencia directa-exclusiva del Estado en
las politicas agrarias, determina la reparticion justa de la tierra; mientras el capitalismo
promueve la tenencia individual inmobiliaria y se fundamenta en la libertad individual para
progresar econdémicamente, dejando al Estado como un ente regulador de los derechos

de propiedad y subsidiador en casos de alguna crisis agraria.

En Guatemala luego de la colonizacion espafiola de 1524 la tierra pasa a ser parte de un
regimen monarquico mediante la emisidon de las bulas papales, el arrebato de las tierras
comunales en favor del Rey fue la politica agraria de aquella época; posteriormente el
régimen inmobiliario en el pais es alcanzado por el feudalismo mundial tema del cual ya
se abarco anteriormente; en el afio de 1944 con la Revolucién de Octubre la situacion de
la tenencia de la tierra se transformo, en relacion a la creacion del Decreto 900 de

Reforma Agraria, el cual buscaba realizar una justa reparticion de las tierras
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desocupadas para la poblacion que carecia de bienes inmuebles para subsistir, situacion
que durod Gnicamente diez afios y que quedd sin efecto con la Contra-Revolucion de 1954,
alcanzada la época democratica en el pais en el afio de 1985, el régimen de propiedad
privada tal y como lo conocemos se fundamenta constitucionalmente con la
promulgacion de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala por parte de la

Asamblea Nacional Constituyente.

2.2, Definicion

El derecho de propiedad privada es una garantia de caracter constitucional que
materializa la potestad del ser humano de usar, disfrutar y disponer liboremente de sus
bienes, es aquella facultad que tienen los individuos de agenciarse mediante su esfuerzo
personal de un patrimonio licito y legal para poder disponer de dichos bienes. La
propiedad privada es en si, un eslabon en el desarrollo de la sociedad porque permite la
superacion integral de los miembros de la misma, y con ello transforma el sistema
econdmico-social de un pais mediante la creaciéon de oportunidades patrimoniales

individuales y familiares.

La propiedad privada, es un derecho que plasma la prerrogativa inherente de las
personas para apropiarse mediante los mecanismos legales y basados en los principios
de justicia y legitimidad, de cualquier bien que esté por su naturaleza en el trafico
comercial de las cosas; la propiedad privada es un derecho social que permite garantizar
la estabilidad patrimonial de las personas, en cuanto a la posibilidad de obtener los
bienes, de resguardarlos contra cualquier despojador o perturbador, y de disponer

libremente de ellos. Su importancia radica en su caracter constitucional. Se debe hacer
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especial énfasis en que el derecho de propiedad siempre estara sujeto al principio del
respeto al derecho ajeno, asimismo en cuanto a su uso y disfrute se deben observar
siempre las limitaciones que la ley establece, esto es, acatar las distintas nhormas que
protegen el derecho intrinseco de los demas. Como, por ejemplo, la expropiacién, las

medianerias, las servidumbres, etc.

En el Articulo 464 del Cédigo Civil, respecto al derecho de propiedad se establece: “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. Notese que en la definicidn
anterior se establecen claramente las facultades que la ley les otorga a los propietarios,
al sefialar la posibilidad de gozar y disponer de los bienes legitimamente adquiridos. Es
decir, que el goce del bien contiene el derecho de utilizar, disfrutar, explotar y defender
sus bienes de cualquier perturbacion. Mientras que el término disponer radica
basicamente en la posibilidad que tienen los propietarios de enajenar, gravar,

desmembrar o transmitir los bienes que les pertenezcan.

Fundamental es también mencionar, la regulacién que se realiza en el mismo articulo
sobre la observancia de las obligaciones que establecen las leyes y las limitaciones que
las mismas imponen al derecho de los propietarios, en el sentido que el ejercicio del
derecho de propiedad privada se circunscribe a no causarle dafio a los intereses de un
tercero, y al respeto de la normativa vigente en cuanto al uso y disfrute de los bienes. En
el Articulo 21 de la Convencién Americana sobre Derechos Humanos, sobre el derecho
a la propiedad privada se establece: “Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus

bienes la ley puede subordinar tal uso y goce al interés social. Ninguna persona puede
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de utilidad publica o de interés social y en los casos y segun las formas establecidas en

la ley.”

En el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, al respecto
se regula: “Se garantiza la propiedad privada como un derecho, inherente a la persona
humana. Toda persona puede disponer liboremente de sus bienes de acuerdo con la ley.
El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el

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

Entonces, el derecho de propiedad privada es el conjunto de atribuciones que le asisten
a un individuo para adquirir de buena fe cualquier bien, de poseerlo sin ninguna
perturbacion y de disponer libremente de este, atribuciones amparadas por normas de
caracter constitucional, de materia civil y de indole internacional, mismas que a su vez
determinan el marco legal en el cual se han de disfrutar dichas prerrogativas, limitando
claramente su uso y goce atendiendo Unicamente al respeto de las leyes vigentes del

pais y a los dafios que se le pudieran causar a tercero.

2.3. Caracteristicas

El derecho de propiedad privada reline ciertas peculiaridades que por su naturaleza lo
hacen diferente a otro tipo de derechos, en las distintas definiciones doctrinarias o
regulaciones legales se pueden identificar esos rasgos que caracterizan a dicho derecho

y que por la importancia que representa no solo para el individuo, sino que, para la
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rasgos; razon por la cual se expresan a continuacion:

a. Es un derecho: pareciera un pleonasmo, pero se debe sefialar que la proteccion a la

propiedad privada es un derecho como tal, en el sentido que sus fundamentos
inspiradores buscan el resguardo de tal garantia, otorgando por ello un rango
constitucional a tal derecho; ello se confirma al verificar lo establecido en el Articulo
39 de la Constitucion Politica de la Reptblica de Guatemala que respecto a la
propiedad privada lo identifica como un derecho. Asimismo, en el mismo cuerpo legal
se expresa que es el mismo Estado el que debe garantizar el ejercicio de tal
prerrogativa, y que es también un derecho pleno invulnerable, salvo Unicamente por

razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico.

Es inherente: el derecho de propiedad es indispensable para los seres humanos, es
un derecho implicito de las personas en el sentido de que cada individuo conlleva la
necesidad primordial de que se le garantice fehacientemente su patrimonio
constituido, y poder de esta manera tener certeza juridica no solo con respecto a lo
que le pertenece, sino que a las formas en que puede utilizar sus bienes y disponer
de estos. Un ser humano desde que nace tiene la inquietud de la pertenencia y en el
transcurso de la vida se va agenciando de manera natural de distintos bienes, por lo
cual es fundamental el resguardo de ese proceso evolutivo mediante la creacion de
normas legales que garanticen la propiedad particular y eviten el despojo ilegal de la
misma. En conclusion, la persona humana es inseparable a la idea de la propiedad

privada porque en el imaginario social no existe la posibilidad de pensar en un
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individuo carente de por lo menos algun tipo de bien, por el contrario, la realidad social
marca la tendencia de adquisicion de bines por parte de las personas y en
consecuencia es fundamental que el Estado sea garante de los derechos

patrimoniales de la ciudadania.

Es facultativo: en relacién a ello, es claro que la propiedad privada conlleva la
potestad de gozar y disponer de los bienes que le pertenezcan a los individuos, es
decir, este derecho garantiza el uso, explotacion, tratamiento y disfrute de las cosas
propias, asi como de la venta, enajenacién, desmembracién y transmision que el
legitimo propietario realice de sus bienes; es facultativo entonces, porque su espiritu
regulador le brinda la seguridad al propietario de que sus bienes los podra utilizar de
maneara libre y espontanea sin estar sujeto a ninguna presién o limitacion no
expresada en las leyes de la materia. Esta caracteristica es la que le brinda conviccion
juridica al propietario de disponer llanamente de su patrimonio, asimismo potencia el
régimen politico del pais al establecer de forma expresa el respeto a la propiedad

privada que debe imperar en un Estado que se jacte de ser democratico.

Es relativamente restrictivo: en este sentido cabe mencionar que tanto en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala asi como en el Cdédigo Civil, se
establece claramente que el derecho de propiedad privada esta sujeto a las
normativas vigentes en el pais y a las limitaciones que la misma ley establece, sin
que ello signifique que dicho derecho sea de caracter restrictivo o que su esencia se
encuentre compuesta por mas obligaciones que facultades, por lo tanto el derecho

de propiedad en términos generales sera siempre observado e interpretado con base
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resguardar efectivamente el interés social. Entonces, es relativamente restrictivo

porque la misma ley establece ciertas condiciones a las cuales debe sujetarse el
gjercicio del derecho de propiedad privada, delimitando se esta forma los parametros
de ejecucion de dicho derecho, pero sin perjudicar su esencia potestativa, mas bien

sirven estos parametros para garantizar efectivamente su certeza dispositiva.

Promueve el progreso individual: el derecho de propiedad privada se encuentra
intimamente ligado al desarrollo integral de los individuos, ello en relacion a que entre
mas certeza juridica exista sobre la proteccion de los bienes particulares, mas sera
el progreso econdmico alcanzado por las personas tanto en el ambito estrictamente
individual como en el familiar, generando con ello un ambiente de bienestar social. La
formula es facil, la factibilidad que el Estado le brinde a la poblacién en cuanto a la
obtencién de bienes y la disposicion de estos permitira el crecimiento econémico del
pais y ello necesariamente impactara positivamente en la condicion social-economica

de las personas.

En el aspecto doctrinal se le atribuyen al derecho de propiedad privada, ciertas

caracteristicas las cuales se sefialan de la forma siguiente: “... Conforme la doctrina

vigente, los rasgos que caracterizan a la propiedad la presentan como unitaria y univoca,

lo que no impide contemplarla como contrapuesta a la posibilidad de adjudicarle usos y

contenidos plurales y distintos. Asimismo, es importante subrayar el caracter perpetuo

de la propiedad, en contraste con derechos reales transitorios, como el uso, la habitacion

o el usufructo. Esta concepcidn resalta que la propiedad del bien depende de la
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caracterizadores de la propiedad son la facultad de exclusion, la indeterminacion de

medio para gozar de la cosa (posibilidad de accion protegidas en el orden juridico) y la

autonomia frente al Estado.”'?

2.4. Contenido

El derecho de propiedad esta compuesto por los atributos que la ley le confiere, y que
los particulares tienen garantizados con el simple hecho de ser propietarios legitimos de
las cosas, basicamente estas facultades intrinsecas a la propiedad se dividen de la

siguiente forma:

a. Ellus Utendi: esta facultad consiste en el derecho inalterable de servirse de la cosa,
es decir, el propietario le puede dar el uso a su bien que mejor le parezca, siempre y
cuando este uso no atente contra las buenas costumbres ni esté prohibido por la ley;
el servirse de la propiedad conlleva el beneficio de utilizar materialmente el bien de
forma publica y sin ningln tipo de perturbaciones. En el caso particular del uso de los
bienes inmuebles, los propietarios pueden vivir en ellos, utilizarlos como tierra
cultivable, pueden construir edificaciones, utilizarlos como negocios y ofras formas de

uso de semejante indole.

b. El lus Fruendi: los bienes como tal son susceptibles a ser explotados de cualquier

forma, ello significa que cada bien puede proveer rentas o frutos de los cuales el

2 Lucas Eguizabal, Hans Daniel Ulises. La procedencia de la accidn constitucional de amparo en
contra del registrador general de la propiedad inmueble, como medio de proteccidén ala propiedad
privada. Pag. 2.
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propietario puede y debe disponer; existen dos tipos de frutos, los civiles y lo
naturales, siendo los primeros aquellos que emanan de manera secundaria de los
bienes, estos nacen luégo de adaptar el bien a ciertas condiciones, entiéndase esto
como el ahorro del dinero en una institucion bancaria para que genere intereses o dar

en arriendo un inmueble con el fin de cobrar las rentas respectivas.

Los frutos naturales son los que se producen de manera directa de los bienes, por
ejemplo, el aprovechamiento que se le da a la tierra al cultivar, el uso de arboles, plantas
y cualquier tipo de frutos, la explotacién minera o petrolera también son parte de este
tipo de beneficios para el propietario del bien. En el Articulo 471 del Cddigo Civil sobre
este derecho se establece: “El propietario de un bien tiene derecho a sus frutos y a cuanto
se incorpora por accesion, de conformidad con lo dispuesto en el capitulo respectivo de

este cddigo.”

c. El lus Abutendi: en este caso se representa el derecho que tienen los propietarios
patrimoniales de disponer libremente de sus bienes, en ese sentido el particular
puede vender, enajenar, donar, distribuir, dividir, compartir, aportar, conservar o
incluso destruir la cosa de su propiedad, en cuanto a esto Gltimo caso siempre y
cuando no sea en perjuicio de sus acreedores. Por lo tanto, esta atribucidn le confiere
al duefio de la cosa, darle un destino Util a los bienes que le pertenecen y obtener si
fuere el caso cierto lucro de dicha transaccion.

Con lo cual el elemento facultativo de la disposicién de un bien es la potestad que tienen

las personas de darle el fin mas conveniente a sus respectivos bienes, ello siempre en

beneficio de sus intereses personales y econdmicos. Este derecho se encuentra

34


1
Cuadro de texto


regulado en las distintas formas del negocio juridico, siendo estas la compraventa, la
donacién, la sucesion testamentaria, la permuta, la promesa, la sociedad, el mutuo, entre

otras.

d. El lus Vindicandi: este derecho se resume en la facultad inherente que tienen los
particulares de reclamar legitimamente la propiedad de la cosa, este procede en el
momento de que el propietario de un bien se vea amenazado en el uso y disfrute de
su patrimonio, con lo cual la misma ley le otorga las garantias necesarias para
emprender dicho reclamo. Al respecto de esta atribucién en los Articulos 466, 468 y
469 del Codigo Civil respectivamente se establece: “El que sufre o esta amenazado
con un dafio porque otro se exceda o abusa en el ejercicio de su derecho de
propiedad, puede exigir que se restituya al estado anterior, o que se adopten las
medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacién por el dafio sufrido. El propietario
tiene derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser perturbado
en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio. El propietario de una cosa

tiene derecho de reivindicarla de cualquier poseedor o detentador.”

2.5. Teorias

Las teorias sobre la forma de justificar el derecho de propiedad privada son diversas y
se relacionan directamente con elementos histéricos, culturales, econdémicos,
ideoldgicos y estrictamente legales. Existe la teoria de la ocupacion; la teoria del trabajo;
la teoria de la convencion; la teoria de la ley; y la teoria moderna. Cada una de ellas tiene

rasgos importantes y por ende es menester sefialarlas e identificarlas.
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a. Teoria de la ocupacion: esta se refiere a la forma de adquirir los bienes en la época

antigua, y consistia en que las personas se apropiaban de las cosas con el simple
hecho de utilizarlas constantemente y de forma natural. Es el modelo inicial de
propiedad, en el sentido que, aunque era incipiente y poco confiable era la unica
féormula para aduefarse de los bienes, las personas en estos casos al momento de
dejar de ser nomadas y volverse sedentarios forzosamente debian hacerse de las
cosas que los rodeaban y sobre todo de las que les servian para su subsistencia.

Cabe mencionar que no existia ningtn titulo legal que amparara la propiedad.

Teoria del trabajo: en este caso la tesis sobre la justificacion de la propiedad se
fundamenta en el principio de que la tierra es de quien la trabaja, es decir, las
personas al momento de trabajar de cualquier forma sobre algin tipo de bien,
automaticamente debian tener el derecho de ostentar la propiedad de dicho bien; sus
bases van enfocadas sobre los bienes inmuebles, atribuyéndoles a estos la
importancia necesaria para poder ser adquiridos mediante el trabajo, las ideas sobre
esta forma de justificar la propiedad surgen en medio de la esclavitud predominante
en las distintas fases historicas de la humanidad. La justificacion es bastante simple,
y regulaba el derecho de los trabajadores de la tierra de adquirir luego de pasado un

tiempo razonable, la cosa sobre la cual prestaron sus servicios de mano de obra.

Teoria de la convencion: esta teoria se fundamenta en los acuerdos humanos que
ordenan la convivencia social, acuerdos que también ordenaron el régimen de
propiedad privada en general, esta forma de pensamiento explicaba que el problema

de la propiedad se resolvié de una manera voluntaria y acorde a la conciencia de
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de ser del derecho de propiedad en el mismo fundamento de la sociedad esbozado

por Rousseau, autor que lo contenia en un contrato social tacitamente otorgado por
el hombre. Segun este filésofo, el hombre en un estado primitivo de naturaleza
disfruté de la absoluta independencia, pero mediante una convencion colectiva
impuso limitaciones a esta libertad, a fin de encontrar una garantia real y efectiva a
sus derechos, entre las cuales se encuentra el de la propiedad. Esta teoria encuentra
asi, el fundamento de la propiedad en la humana comprension, puesto que, segun
ella, los hombres se han dado cuenta que, si cada cual se pudiese apropiar de los
bienes que quisiera a su libre arbitrio, el conflicto se ensefiorearia en la colectividad

humana.”13

Teoria de la ley: la teoria de la ley es aquella que se basa en que la propiedad se
justifica mediante las normativas legales vigentes en cada pais, esta establece que
no es necesario con tener Unicamente un contrato social de convivencia, sino que es
imperativo tener una serie de regulaciones juridicas que regulen el modo y forma de
la tenencia de las cosas; en este caso es el Estado que de manera directa o indirecta
mediante la legislacién norma el régimen de propiedad de los bienes, regularmente
estas estipulaciones otorgan certeza juridica al derecho humano de propiedad. En
Guatemala el derecho de propiedad se encuentra resguardado en la Constitucion
Politica de la RepUblica de Guatemala, el Cédigo Civil y las normativas de orden

internacional. Las teorias modernas Unicamente complementan la teoria de la ley, y

13 Flores Juarez. Op. Cit. Pag. 40.
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necesaria y util para el progreso del individuo, y que asimismo es individual, familiar

y social.
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CAPITULO Il

3. Los bienes

Los bienes son una parte importante en la vida del ser humano, en relacién a que las
personas en el medio social en el que se desenvuelven poseen un nimero de cosas
cuantificables en cuanto a su valor y, en consecuencia, es importante la existencia de
leyes que garanticen la tenencia, uso y disposicidén de dicho patrimonio. La garantia que
el Estado brinda a las personas en cuanto al derecho de propiedad privada incentiva la
economia del pais, incrementa la inversion de capital extranjero y por ende crea mejores

condiciones de vida para los ciudadanos.

3.1. Definicidn

Los bienes son todas las cosas con cierto valor que forman el patrimonio de una persona;
en sentido general los bienes son todos aquellos objetos que se encuentran en la
naturaleza y que pueden ser susceptibles de posesion particular o publica; los bienes
son elementos objeto de valoracién en el campo econémico, razén por la cual el
procedimiento de apropiacién de estos se encuentra debidamente regulado en la ley, en
ese sentido un bien forma parte del patrimonio de una persona individual o juridica

mediante la certeza juridica que la misma ley otorga.

Los bienes son factores corpdéreos que tienen como finalidad la satisfaccién de una
necesidad y ser de utilidad en la realidad del ser humano, estos factores tienen un valor
econdmico intrinseco que otorgan un derecho al que los posee, es decir, se crea la
existencia de un vinculo juridico entre el propietario y la cosa, vinculo que se encuentra
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estrictamente resguardado por las diversas leyes del pais. En consecuencia, un bien le
otorga un estatus preferente de uso y disposicién sobre este a quien legitimamente los

posea.

En la doctrina se infiere a los bienes como: “La palabra bienes tiene su origen en el verbo
latino beare que significa hacer feliz; bienes son todas las cosas que no siendo personas
pueden ser de utilidad al hombre; bajo este rubro se comprenden también las acciones,
de cualquier especie que sean. La conversion de las cosas en bienes se verifica cuando
éstas son apropiadas. Generalmente, las cosas susceptibles de apropiacion se
consideran bienes, aunque no tengan duefio. Por lo que se consideraran bienes todas
las cosas, no solo las apropiadas sino todos los objetos susceptibles de prestar alguna

utilidad.” (sic.).

En el Articulo 442 del Codigo Civil respecto a los bienes se regula: “Son bienes las cosas
que son o pueden ser objeto de apropiacion...” en ese sentido es importante remarcar
que las cosas objeto de ser poseidas son aquellas que no se encuentran fuera del trafico
comercial de la sociedad, al respecto en el Articulo 443 y 444 del mismo cuerpo legal se
establece: “Pueden ser objeto de apropiacion todas las cosas que no estén excluidas del
comercio por su naturaleza o por disposicion de la ley. Estan fuera del comercio por su
naturaleza, las que no pueden ser poseidas exclusivamente por ninguna persona, y por

disposicion de la ley, las que ella declara irreductibles a propiedad particular.”

14 De los Santos Morales, Adriana. Derecho civil I. Pag. 56.
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3.2, Caracteristicas

Los bienes para ser considerados como tal deben reunir ciertos elementos que

materialicen su esencia, siendo estos los siguientes:

Corporeidad: consiste en que las cosas para ser identificadas como bienes deben ser
corpéreas, es decir, tienen que existir materialmente en la realidad humana, ello con el
fin de hacer valer los derechos y obligaciones que pesan sobre estas. La corporeidad
permite que los individuos puedan efectivamente verificar visual y tactimente los bienes
que le pertenecen y en consecuencia ejercer su derecho de propiedad privada; se hace
una excepcién en cuanto a las expresiones cientificas, literarias, culturales y artisticas
en las cuales la corporeidad se materializa a través de un titulo acreditativo o distintivo

que permite el ejercicio y exigencia de los derechos de autor sobre estas.

Son susceptibles de apropiacion: los bienes necesariamente deben estar dentro del
comercio de los individuos, es impensable considerar que una cosa que no pueda ser
objeto de transferencia de dominio sea considerada como bien; la potestad de poder
adquirir o vender un elemento corpéreo es una caracteristica inherente de los bienes,
por lo tanto, los bienes pueden y deben estar siempre dentro del giro comercial de los
hombres, en el sentido de poder ser adquiridos o enajenados por estos. La apropiacion

brinda certeza juridica en cuanto al propietario legitimo de la cosa.

Utilidad y la satisfaccion de necesidades: los bienes son herramientas de apoyo

econdmico, moral, cultural, educativo, de trabajo y recreacién para el hombre, en virtud
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de ello, toda cosa debe ser de utilidad para sus propietarios; la utilidad se resume en el
beneficio que los seres humanos obtienen con el uso de los bienes, asi por ejemplo a un
bien inmueble se le puede utilizar como vivienda propia, como establecimiento comercial
o incluso celebrar un contrato de arrendamiento sobre este. Los bienes a partir de su
utilidad satisfacen automaticamente necesidades vitales de los individuos, cada bien
independientemente de su naturaleza permite al hombre cubrir una necesidad de
primera, segunda o tercera generacion, es asi como los seres humanos necesitan de
cosas tan vitales como la alimentacién o de otras menos indispensables para su
recreacion. Los bienes intrinsecamente con su uso siempre satisfaran las necesidades

humanas.

Valor pecuniario: las cosas que se encuentran dentro del comercio de los hombres,
indefectiblemente tienen un valor cuantificable asignado, valor econémico que
dependera de la dinamica del mercado, es decir, este dependera de reglas como la oferta
y la demanda de los bienes, y otros agentes del comercio que inciden en el valor de las
cosas. Los bienes al momento de circular en la esfera del comercio suben o disminuyen
de valor, pero en ninguna situacion dejan de ostentar un valor significativo porque de lo
contrario automaticamente dejarian de ser considerados como tal. El valor pecuniario de
las cosas implica siempre la necesidad de regular las normas legales que los resguarden,
con lo cual un bien econémicamente tasado siempre significara para su propietario un

derecho neto para el patrimonio de este.
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e. Representan un derecho: cada uno de los bienes representan un derecho inherente para

su propietario, este derecho se encuentra plasmado en el derecho constitucional de
propiedad privada, derecho que se circunscribe en la potestad de adquirir, usar y
disponer libremente de dichos bienes; asimismo este derecho hace posible defender la
propiedad de los bienes ante cualquier ostentador; la propiedad de un bien entonces, le
atribuye a los individuos la prerrogativa de disfrutar de un modo legitimo y acorde a lo
que la ley estipula de sus respectivos bienes, de resguardarlos ante algtn tipo de

vulneracion en su tenencia y sobre todo de disponer libremente de ellos.

3.3. Clases

Los bienes para una mejor distincién se encuentran divididos de forma que puedan ser
valorados juridicamente hablando, esta divisién se circunscribe en definir la naturaleza
de cada uno de ellos, la distincién de los bienes se ha realizado desde siempre en el
sentido de que es Util para la sociedad delimitar de manera correcta la esencia de los
objetos, en la doctrina al respecto de ello se expresa: “La historia nos muestra que el
afan clasificatorio de las cosas no es cuestion reciente. Los griegos imbuidos de su
espiritual concepcién de la vida, los dividian en visibles e invisibles; los romanos, imperio
de tradicion comercial, en cosas in comercium y extra-comercium, y en el derecho

germano se arribd a la significativa distincion entre muebles e inmuebles.”®

En la actualidad utilizando referencias doctrinarias y legales se arriba a una clasificacion

bastante completa, la cual se resume en: 1. Por sus cualidades materiales o juridicas, en

15 Flores Juarez. Op. Cit. Pag. 7.
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la cual se encuentran contenidos los bienes corporales; incorporales; geneéricos;
especificos; fungibles; no fungibles; consumibles; no consumibles; divisibles; indivisibles;
presentes; futuros; inmuebles y muebles. Y 2. Por la relacién existente entre los bienes,
siendo estos: singulares; plurales; principales y accesorios; ostentosos; comerciales; no
comerciales; publicos; particulares; de dominio publico; de uso publico comun; de uso
publico no comun; y bienes de propiedad privada. Una vez hecha la clasificaciéon general,
es menester describir de manera breve cada uno de los tipos de bienes en el sentido de
clarificar las ideas con respecto a su finalidad y esencia; para lo cual se procede a

definirlos a continuacioén:

Bienes corporales e incorpéreos: esta subdivision consiste en identificar a los bienes por
su estado material o inmaterial, es asi como los bienes pueden ser percibidos a través
de los distintos sentidos del hombre, por lo cual las cosas en algunos casos se pueden
ver y tocar y en otras solo se podran percibir més no se podran tocar de manera
determinada. En ese sentido es importante mencionar que independientemente de la
corporeidad de los bienes, siempre representaran un derecho sea por si mismos o por
medio de un titulo que los ampara, como es el caso de los derechos de autor o los bienes

declarados como patrimonio intangible de la nacién.

Bienes genéricos y especificos: la importancia en este caso es la distincion precisa que
se hace de los bienes, es decir, existe un universo extenso de cosas, pero cada una de
estas se pueden identificar de forma particular por medio de la marca, el color, el modelo,
la ubicacion, el tamafio, nimero de placas, las colindancias, la extension territorial, entre

otras. Por lo cual un bien es genérico cuando su denominacion es poco precisa por
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pertenecer a un conglomerado de bienes; y es especifico cuando se le atribuyen
caracteristicas identificables que lo distinguen claramente de los demas bienes de su
misma especie. Como ejemplo de este tipo de bienes se puede mencionar un vehiculo
que en principio es genérico, pero que, al atribuirle la marca, el color y otros detalles

identificables pasa a ser un bien estrictamente especifico.

Bienes fungibles y no fungibles: este tipo de bienes se encuentran clasificados por la
posibilidad cierta de poder ser sustituidos en determinado momento por otros de su
misma calidad y especie, un bien fungible puede ser una resma de papel que se puede
cambiar por otra resma sin afectar su funcionalidad, mientras que una obra de arte como
una pintura en particular, es imposible reemplazarla ya sea por su valor historico,
pecuniario y cultural, con lo cual en este caso estamos ante un bien no fungible. En el
Articulo 454 del Cédigo Civil al respecto se establece: “Los bienes muebles son fungibles
si pueden ser sustituidos por otros de la misma especie, calidad y cantidad; y no fungibles

los que no pueden ser reemplazados por otros de las mismas cualidades.”

Bienes consumibles y no consumibles: estos se refieren estrictamente al tiempo y forma
de uso de las cosas, dicho de otra manera, los bienes consumibles se destruyen con su
primer uso, mientras los no consumibles pueden ser utilizados de manera mucho mas
continua. La diferencia entre unos y otros radica en el tiempo de vida util de cada uno de
ellos, con lo cual, mientras en los primeros bienes es imposible su aprovechamiento
posterior luego de acaecido su primer acto de funcionalidad, los no consumibles ofrecen

la oportunidad de disfrutarlos posteriormente al primer uso que se les dé. Esta
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clasificacion de bienes es netamente doctrinal, aunque su contenido
implicito en la legislacién civil y su uso crea consecuencias juridicas para los que

celebran algiin negocio contractual con respecto a este tipo de cosas.

Bienes divisibles e indivisibles: se refiere a los bienes que pueden ser aprovechados de
manera integra o de forma fraccionada, estos dependen de la naturaleza de estos, con
lo cual un terreno por ejemplo es factible su utilizaciéon de manera divisible mientras un
automovil es inviable pensar en su funcionalidad mediante la separacion de sus partes

principales.

Bienes presentes y futuros: con respecto a este tipo de bienes en la doctrina se infiere
respectivamente: “Son aquellos que gozan de existencia actual; viven la realidad del
orden fisico o legal en el momento de ser tenidos en cuenta como tales, al constituirse
una relacién juridica. Ej.: Una finca. Bienes futuros: son aquéllos que su existencia no es
real, deben racionalmente esperarse que pueda tenerla, como susceptibles de venir a la
vida. Ej.: La cosecha de una finca.”'®

Respecto a las cosas existentes y futuras en el Articulo 1538 del Codigo Civil se regula:
“No solo las cosas que existen pueden ser objeto de los contratos, sino las que se espera
que existan; pero es necesario que las unas y las otras estén determinadas a los menos

en cuanto a su género.”

16 |bid. P4g. 8-9.
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g. Bienes inmuebles y muebles: con respecto a los bienes inmuebles estos se trataran de

manera detallada en el apartado correspondiente, los bienes muebles son aquellos que
por su naturaleza pueden ser desplazados de un Iugér a otro sin afectar su esencia de
uso. En el Articulo 451 del Cédigo Civil al respecto se estipula: “Son bienes muebles: 1°.
Los bienes que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo de ellos mismos
ni del inmueble donde estén colocados; 2°. Las construcciones en terreno ajeno, hechas
para un fin temporal; 3°. Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion; 4°. Las
acciones o cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas, aun cuando estén
constituidas para adquirir inmuebles, o para la edificacién u otro comercio sobre esta
clase de bienes; 5°. Los derechos de crédito referente a muebles, dinero o servicios
personales; 6°. Los derechos de autor o inventor comprendidos en la propiedad literaria,

artistica e industrial.”

En cuanto a la clasificacion de los bienes con respecto a la relacién que tienen entre uno
y otro, esta se detalla a continuacion: Bienes singulares y plurales: Que basicamente se
refieren al nimero de bienes que pueden formar un todo, es asi como un bien singular
es una oveja, por ejemplo, mientras que el rebafio de ovejas en si representa la
pluralidad. Bienes principales y acceéorios: Los primeros son aquellos que subsisten por
si solos, es decir su uso no necesita de ningin otro elemento complementario para
materializarse, una casa por citar un ejemplo es manifiestamente una cosa principal en
cuanto a que el simple hecho de poseerla su uso efectivo puede ser inmediato e
independiente a otra circunstancia subsidiaria, mientras que los bienes accesorios son
todas aquellas cosas que hagan que el uso de la vivienda sea mas comoda, entiéndase

estos, lamparas, acabados, televisores, recamaras entre otros.
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Bienes comerciales y no comerciales: en este caso es importante separar el término bien
al de la cosa, ya que doctrinariamente ambos vocablos son independientes y en
consecuencia las cosas son todos aquellos objetos Utiles para la satisfaccion de las
necesidades humanas pero que se encuentran fuera del comercio del hombre, mientras
que los bienes son las cosas que luego de un proceso de transformacion pertenecen al
mercado de intercambio de bienes entre particulares, entonces, un bien comercial es
aquel que tiene un precio y que por su naturaleza puede ser adquirido o enajenada por
quien pague dicho precio. Bienes publicos y privados: los bienes publicos son aquellos
que pertenecen exclusivamente al Estado y cuya trasmisién de dominio es imposible en
relacién a las normas constitucionales que los resguardan; su uso es inherente a la
consecucion de los fines estatales. Los bienes privados en cambio son aquellos que
pertenecen a los particulares, su enajenacion es libre entre estos e incluso y en
determinado momento pueden ser adquiridos por el Estado mediante los mecanismos

legales establecidos.

Es menester mencionar que los bienes publicos se subdividen de la siguiente forma:
Bienes de dominio publico de uso comun y bienes de dominio publico de uso ho comun:
Los primeros son todos los bienes estatales que se pueden utilizar de manera libre y
espontanea, respetando Unicamente las normas de orden publico y de ornato, entre los
que se encuentran las calles, los parques, las playas y los bosques. Los bienes de
dominio publico de uso no comun: son bienes del Estado cuyo uso se limita
exclusivamente a los fines gubernamentales, entre estos se incluyen los yacimientos de

hidrocarburos, los edificios publicos, los impuestos, arbitrios municipales, etc.
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3.4. Bienes inmuebles

Los bienes inmuebles son todos aquellos que por sus caracteristicas intrinsecas no
pueden desplazarse de un lugar a otro sin desnaturalizar su uso y eficacia; los bienes
inmuebles relinen caracteristicas como la inmovilidad, la no depreciacién, la posibilidad
de fraccionamiento, la pluralidad en su uso, la determinacién del propietario, y la certeza
juridica en cuanto a su régimen registral. En el Articulo 445 del Cédigo Civil se establecen
como bienes inmuebles los siguientes: “1°. El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, las
minas mientras no sean extraidas, y las aguas que se encuentren en la superficie o
dentro de la tierra; 2°. Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra, y los frutos
no cosechados; 3°. Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;
4° | as caferias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble; 5°.
Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegréficas y telefonicas, y las estaciones
radiotelegraficas fijas; 6°. Los muelles, y los diques y construcciones que aun cuando
sean flotantes, estén destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto
fijo de un rio, lago o costa; y 7°. Los viveros de animales, palomares, colmenares,
estanques de peces o criaderos analogos, cuando el propietario los haya colocado o los

conserve con el propodsito de mantenerlos unidos de modo permanente a la finca.”

Lo anterior, se complementa con el Articulo 446 del mismo cuerpo legal en el que se
regula: “Se consideran inmuebles para los efectos legales, los derechos reales sobre
inmuebles y las acciones que las aseguran.” En este sentido es importante establecer
los componentes de los derechos reales y enumerar cada uno de ellos, con respecto a

dichos elementos se expresa: “Se distinguen, generalmente, dos elementos: Un
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elemento interno, el mas intenso, que consiste en el poder inmediato que cierto derecho
otorga a una o mas personas sobre la cosa; y un elemento externo, que consiste en lo
absoluto de ese derecho en relacién a las demas personas. En el derecho de hipoteca,
por ejemplo, el acreedor tiene un poder de garantia sobre el bien inmueble objeto de la
hipoteca; y ese poder se refleja en lo absoluto del derecho, al tener el primer acreedor

hipotecario prioridad de garantia sobre las demas personas.”!”

Los derechos reales como ya se manifestd, son considerados como bienes inmuebles y
se circunscriben en: la propiedad misma como derecho real primigenio; la posesion de
un bien inmueble; la usucapién relacionada intrinsecamente con la prescripcion
adquisitiva; la accesion; el usufructo, el uso y la habitacién sobre la cosa; las
servidumbres en cualquiera de sus manifestaciones que deben soportar los predios
sirvientes y la hipoteca como gravamen para un bien inmueble. Siendo esta tltima figura,
mero derecho real de garantia. Es oportuno también denominar como bienes inmuebles

a todos los semovientes que se encuentran al servicio de la explotacion de una finca.

Entonces, los inmuebles son los bienes cuyo desplazamiento es imposible sin afectar su
esencia, asimismo no sufren de depreciaciéon con el tiempo mas bien su plusvalia
aumenta en relacién a las mejoras que se le hacen o a los precios que el mercado
inmobiliario determina, son susceptibles de fraccionamiento en beneficio y conveniencia
de sus propietarios, el uso que se les da es de diferente indole y representan una ventaja

para quien los posee, y la identificacién de su propietario es indiscutible al tener la certeza

7 Brafas, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 318.
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En el mismo sentido, los bienes inmuebles pueden ser identificados de una manera mas

especifica mediante una clasificacion meramente estricta y doctrinal la cual contiene los
siguientes rubros: los meramente inmuebles, que constituyen los bienes raices como tal,
es decir, son los que se encuentran integrados por el suelo, subsuelo y la construccion
hecha sobre los mismos. Los inmuebles por naturaleza: estos se encuentran delimitados
Unicamente por el suelo y el subsuelo, sin mediar construccion alguna. Los inmuebles
por incorporacién: estos se les denomina bienes inmuebles por estar intimamente ligados
al suelo y subsuelo, es decir, aca se incluyen las plantaciones de cualquier naturaleza,
como por ejemplo los arboles. Los inmuebles por destino: en este caso son bienes
muebles pero que por su naturaleza son indispensables para la explotacion de un bien
inmueble, se incluyen dentro de estos, las maquinarias agricolas y los animales al
servicio de la finca. Y los inmuebles por analogia: esta clasificacion se encuentra
contenida por los derechos reales ya sea de posesion, disfrute o garantia que pesan

sobre una finca.

3.5. Formas de enajenar los bienes inmuebles

Una de las garantias que brinda el derecho de propiedad privada, es la disposicion que
el propietario de la cosa puede hacer de su respectivo bien, en consecuencia, la persona
ostentadora del derecho puede enajenar libremente su finca Gnicamente bajo la
observancia de lo que las leyes en la materia establecen. Este tema es de suma
importancia para la presente investigacion en el sentido de que independientemente de

la forma utilizada para enajenar un bien, se necesita comunmente realizar una o varias
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autorizacién municipal de parte de la Municipalidad del lugar donde se encuentra ubicado

el bien a desmembrar y que como producto de dicha autorizacion, se crean ciertas

complicaciones en la libre disposicién de los inmuebles para el propietario.

Las formas mas comunes para enajenar los bienes dentro de la esfera del derecho en el
pais son la venta, la donacion, la permuta, la aportacion y la renta vitalicia. Cada una de
estas formas de transmisién de dominio en determinado momento y dependiendo de las
circunstancias necesitaran de una operacion de desmembracion del bien inmueble objeto
del negocio juridico; situacién que en la actualidad se convierte en una pequefia
restriccion al derecho de disposicion libre de la propiedad privada. Problema que se

expondra de manera amplia en el capitulo siguiente.

En relacion a la compraventa en sentido general, en el Articulo 1790 del Cédigo Civil al
respecto se establece: “Por el contrato de compraventa el vendedor transfiere la
propiedad de una cosa y se compromete a entregarla, y el comprador se obliga a pagar
el precio en dinero.” Sobre la permuta en el Articulo 1852 del mismo cuerpo legal, se
expresa: “La permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes transmite
la propiedad de una cosa a cambio de la propiedad de otra. Cada permutante es
vendedor de la cosa que da y comprador de la que recibe en cambio; y cada una de las

cosas es precio de la otra.”

La donacién se encuentra regulada en el Articulo 1855 del Cdédigo Civil, en el que se

establece: “La donacién entre vivos es un contrato por el cual una persona transfiere a
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establece en el Articulo 2121 de la misma ley, lo siguiente: “Por el contrato aleatorio de

renta vitalicia, una persona transmite el dominio de determinados bienes a otra que se
obliga en cambio a pagar periodicamente una pension durante la vida del rentista.” La

aportacion de bienes a una sociedad depende de la calidad del socio y su aportacion.
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CAPITULO IV

4. Derecho de propiedad privada y su violacion por parte del Registro General de
la Propiedad al exigir autorizacién municipal para inscribir una desmembracion

inmueble

El Registro General de la Propiedad como ente regulador de las inscripciones de bienes,
contratos y actos que certifiquen la propiedad particular, asi como los derechos reales
que pesan sobre esta, tiene sus propios procedimientos con el afan de hacer efectiva la
certeza juridica que ha de imperar en el derecho registral del pais; sin embargo se debe
hacer un analisis detenido sobre el requisito consistente en la autorizacién municipal que
ha de obtener el propietario de un bien inmueble al momento de desmembrar su
propiedad. El analisis que consistira en determinar si efectivamente existe vulneracion
en el derecho de libre disposicion de los bienes particulares, al solicitar la mencionada

autorizacién municipal por parte del Registro General de la Propiedad.

4.1. Derecho registral

El derecho registral es una rama del derecho publico que tiene como objetivo regular
todos los actos y procedimientos que garanticen la identidad de las personas, la
propiedad particular, los gravamenes que afectan los bienes objeto de inscripcion y las
demas las cuestiones que por sus caracteristicas necesiten estar bajo un registro
especial. El derecho registral esta constituido por todas las normas que determinan la

forma legal y legitima de realizar los actos de inscripcion de datos personales o bienes
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que en el caso particular de Guatemala se pueden mencionar como ejemplos el Registro

Nacional de las Personas o el Registro General de la Propiedad. El derecho registral es
de suma importancia en un régimen democratico en el sentido que su funcionalidad
permite crear certeza juridica en cuanto a la identidad de las personas y la propiedad de
los bienes particulares, permitiéndole a estos disponer libremente de su identidad, de sus
bienes, asi como garantizar a terceros los derechos que pudieren tener sobre los bienes
o cuestiones inscritas, todo esto por medio de la publicidad emanada del derecho

registral.

En la doctrina se define de la siguiente manera: “El derecho registral, es un conjunto de
normas jurfdicas que regulan las relaciones entre personas y cuyo fin es la publicidad
registral (que no es mas que el derecho que tiene una persona de informarse de los actos
de la vida publica), brindando asi seguridad juridica a las personas.”'8 El derecho registral
reporta su trascendencia, en la publicidad que otorga a todos los actos y documentos
contenidos en los expedientes incluidos en cada registro, publicidad que a la vez brinda

certeza juridica a los hechos inscribibles en pro de los intereses de los particulares.

Se hace énfasis en la importancia del derecho registral, en relacién a que la presente
investigacion plantea el caso concreto del procedimiento de desmembracién de bienes
inmuebles y la posible vulneracion del derecho de propiedad privada al momento de

inscribirla. Ya que no se puede realizar ningtn acto de disponibilidad de bienes si no se

18 Cruz Calderén, Sara Leonor. Los criterios registrales del Registro General de la Propiedad y sus
repercusiones en la funcién notarial. Pag. 2-3.
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hace mediante la respectiva inscripcidn, la ausencia de este requisito hace ineficaz la
legalidad de los actos practicados por el propietario de la cosa. Por lo tanto, el derecho
registral ostenta suma importancia en los procedimientos de cualquier tipo de acto

juridico relativo a la propiedad particular, incluyendo obviamente las desmembraciones.

Entonces, si el derecho registral permite la certeza juridica de los actos inscritos
legalmente, no debe existir ningtin obstaculo en los procesos de inscripcion que restrinjan
el derecho de disposicién de los bienes inherente a todo individuo, situacion que se
entrara a considerar mas adelante, no sin antes describir los tipos de inscripciones en el

Registro General de la Propiedad.

4.2. Clases de inscripciones

La inscripcidon de los hechos y actos objeto de derechos patrimoniales, es de suma
importancia en el sentido de que no existe manera mas efectiva de asegurar tales
derechos que con la inscripcién en si; es por ello por lo que resulta adecuado establecer
los tipos de inscripciones registrales con el afan de establecer la importancia y efectos

de estas.

Inscripciones definitivas o provisionales: en este caso, en el Registro General de la
Propiedad brinda la posibilidad de realizar anotaciones definitivas o preventivas segun
sea el caso y las circunstancias del bien inscribible; las inscripciones definitivas radican
por ejemplo en la anotacion de un bien inmueble con respecto a su propietario, se dice

que es definitiva porque refleja el derecho de propiedad privada que ostenta el duefio de
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la cosa, y este subsistira mientras el propietario no disponga enajenar su respectivo bien.
Las anotaciones preventivas se resumen en las inscripciones que se realizan sobre los
derechos reales que se tienen sobre un bien inmueble, es decir, aca se incluyen las
hipotecas, servidumbres o usufructos cuyo plazo sea perentorio, anotacién que sera

efectiva entonces mientras dure dicho plazo.

Inscripciones extensas y concisas: al respecto de este tipo de inscripciones se expresa:
“Las primeras contienen todos los datos que exige la ley (como la primera inscripcion de
dominio de un bien inmueble). Las segundas, omiten las que ya constan con anterioridad
(como la segunda inscripcion de dominio).'® Por lo cual, las inscripciones extensas
retinen todos los elementos que el Codigo Civil manda para que proceda una inscripcion
legalmente viable, mientras que las concisas se resumen en adjuntar los datos nuevos
que pudieren modificar las circunstancias de la primera inscripcion. Al respecto en el
Articulo 1131 del Codigo Civil se regula: “Toda inscripcion expresara: 1°. Si la finca es
rdstica o urbana, su ubicacién indicando el municipio y departamento en que se
encuentra, area, rumbos o azimuts; o coordenadas geograficas debidamente
georeferenciadas al sistema geodésico nacional; medidas lineales y colindancias; su
nombre y direccién si lo tuviere. Tales datos se expresaran en el documento que se
presente para su inscripcién en el Registro de la Propiedad respectivo y en los planos
que podran ser realizados por ingenieros civiles, arquitectos e ingenieros agronomos,
que se encuentren colegiados activos en la Republica de Guatemala.” asimismo en el

penuitimo parrafo del mismo Articulo, se establece respecto a las inscripciones concisas

1® Brafias. Op. Cit. Pag. 414.
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primera inscripcion.”

Inscripciones voluntarias y forzosas: esta clase de inscripciones se circunscriben a la
voluntariedad del acto de inscripcion, dicho de otra manera, lo que sucede en estos casos
es que una anotacién se puede realizar mediante la solicitud expresa de parte interesada,
o por medio de orden judicial que obligue la inscripcién de un acto en favor de
determinada persona. En resumen, las inscripciones pueden ser. Definitivas,
provisionales; extensas, concisas; y voluntarias y'forzosas. Cabe mencionar que
independientemente del tipo de inscripcion, la misma siempre le otorga el atributo

fundamental de poseer un derecho legitimo al beneficiario de la inscripcion.

4.3. Requisitos minimos para inscribir una desmembracién en el Registro General

de la Propiedad

Basicamente el Registro General de la Propiedad para poder materializar la inscripcion
de desmembracion de bien inmueble, requiere ciertos elementos los cuales deben
cumplir los particulares para que se pueda operar el negocio juridico en mencion; estos
se resumen en: 1. El titulo que acredite la desmembracién respectiva, debe contener
todos los datos exigidos en el Articulo 1131 del Cédigo Civil, 2. En el caso de
desmembraciones de fincas bajo el régimen de propiedad horizontal, el notario debera
dar fe de haber tenido a la vista la autorizacién de la Asamblea de Propietarios o que se
rige por el Reglamento de Copropiedad y Administracién; 3. El titulo en el que conste la

desmembracién debera ser acompanado con los planos respectivos firmados por el
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profesional debidamente colegiado y autorizado por las leyes del pais, (ingenieros civiles,
arquitectos, ingenieros agréonomos). No se debe dejar de observar las excepciones
legales establecidas en el Articulo 1131 del Cédigo Civil, con respecto a las fincas
menores de siete mil metros cuadrados y las urbanas ubicadas en poblaciones
reconditas. 4. En la circunstancia de que la finca sea objeto de tres o mas
desmembraciones, se debe presentar al Registro General de la Propiedad los planos
respectivos debidamente firmados por los profesionales antes mencionados. 5. Los datos
de la finca plasmados en la escritura deben coincidir con los planos adjuntos. 6. Asimismo
se debe presentar el recibo del pago del Impuesto Unico sobre Inmuebles de la finca
objeto de desmembracion. 7. Y, la autorizacion municipal de la Municipalidad del lugar
donde se ubica la finca a desmembrar. Este Ultimo requisito es el que en determinado
momento vulnera el derecho de disposicion de los bienes de los particulares, al contener
en esta las medidas minimas de los inmuebles para poder ser desmembrados.

Circunstancia que se analiza a continuacion.

4.4. Contenido de la autorizacion municipal

Cabe mencionar que cada municipalidad del pais exige requisitos mas o menos
similares, pero que definitivamente no existe uniformidad en cuanto a los requisitos
contenidos en las mismas. Es por ello, que en algunos municipios del pais se exige una
medida minima que ha de tener la finca objeto de desmembracién para que proceda la
autorizacion municipal y en otras este requisito no es incluido para la misma. A
continuacién, se describen los requisitos generales solicitados por las municipalidades

para emitir la autorizacion de desmembracién de bien inmueble:
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desmembrar. (La cuestién de las medidas a desmembrar no es un requisito general); b.

Planos o fotocopia de los mismos elaborados por agrimensor autorizado por el Registro
de Informacién Catastral; c¢. Fotocopia de la Escritura (finca matriz); d. Fotocopia del
Documento Personal de Identificacién del propietario y el adquiriente; e. Boleto de Ornato
del afio en curso del propietario y el adquiriente; f. Comprobante de estar solvente del
Impuesto Unico sobre Inmuebles; g. Certificacion reciente del historial de la finca a
desmembrar emitida por el Registro General de la Propiedad. Estos son en si los
requisitos generales que debe cumplir el interesado en la desmembracion, para que se

le extienda la autorizacién municipal solicitada en el Registro General de la Propiedad.

Sin embargo, como ya se mencioné anteriormente existen requisitos especificos para
extender la respectiva autorizaciéon municipal, dependiendo estos de cada municipalidad,
y para acreditar este extremo, es oportuno analizar los requisitos solicitados por la
Municipalidad de La Antigua Guatemala del departamento de Sacatepéquez para emitir

autorizacién de desmembracion. Estos se resumen en los siguientes:

a. Solicitud dirigida al alcalde municipal, indicando las medidas y colindancias a
desmembrar; la Unidad de Control Urbano del referido municipio suministra un formulario
en el cual se solicitan algunos de estos datos: Nombre del propietario; Codigo Unico de
Identificacion; direccién para recibir notificaciones; nimero de teléfono. En cuanto a los
datos del inmueble, se requieren: Direccion exacta; area del terreno a desmembrar; el
numero, folio y libro de la finca; el area a desmembrar y area de la finca matriz; los datos
de la persona que tramita la desmembracion, asi como los datos del profesional
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agrimensor. Lo destacable de los datos solicitados en dicho formulario, es la medida de
las areas tanto del terreno matriz a desmembrar como de las nuevas fincas a formarse,
en el sentido de que se solicitan para verificar si las medidas se ajustan a las minimas
solicitadas por la Municipalidad de La Antigua Guatemala. b. Fotocopia del documento
Personal de Identificacion del propietario del proyecto o del representante legal en caso
de tratarse de una sociedad; c. Fotocopia de la representacion legal en caso de tratarse
deuna sociedad e inscripcion en el Registro Mercantil; d. Fotocopia del Boleto de Ornato
del propietario de la finca matriz, extendido por la Municipalidad respectiva; e. fotocopia
de la Escritura de la finca matriz; f. Certificacion reciente emitida por el Registro General
de la Propiedad; g. Solvencia Municipal de Catastro; h. Solvencia del Impuesto Unico
sobre Inmuebles; i. Fotocopia de licencia vigente del agrimensor autorizado por el

Registro de Informacién Catastral; j. Pago de tramite administrativo.

En relacién a los requisitos técnicos, se solicitan los siguientes: a. Plano de localizacion;
b. Plano de ubicacién que contenga medidas, colindancias y libreta topografica de la
finca matriz, localizacién dentro del poligono de la finca matriz del area a desmembrary
los accesos respectivos; ¢. Plano de desmembracién de nueva finca que contenga
medidas, colindancias y libreta topografica del area desmembrada, como tambien el
punto de georeferencia, de acuerdo a los requisitos del Registro de Informacion
Catastral; d. Los fundos enclavados deberan contar con un derecho de paso no menor a
2.50 metros y contar con la debida autorizacién del propietario; e. Fotocopia del plano de
la finca matriz con el area actual, siempre y cuando la finca no tenga mas de una

hectarea; f. Los planos deber ser firmados y sellados por el profesional agrimensor.
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Concejo Municipal de la Antigua Guatemala del departamento de Sacatepéquez, a través

de la Unidad de Control Urbano establece que la finca matriz para que sea objeto de
desmembracion debe medir por lo menos doscientos metros cuadrados (200 m2);
asimismo las fincas nuevas a formarse no pueden ser menor a esa misma medida;
tampoco se permiten realizar mas de tres desmembraciones por finca. He ahi la
importancia del formulario al principio mencionado, en el sentido de que sirve para
establecer con claridad la viabilidad de la desmembracién por realizarse. Las
estipulaciones en cuanto a las medidas minimas para desmembracion son en si la
materializacién de la vulneracion al derecho de propiedad privada de los particulares;

analisis que se realizara en el apartado correspondiente.

4.5. Postulados de la autorizacion municipal

La autorizacién municipal como requisito para desmembrar un bien inmueble dentro del
proceso registral, se fundamenta en ciertos argumentos justificativos que es prudente
desarrollar y explicar, argumentos en los cuales se amparan tanto el Registro General
de la Propiedad como las municipalidades para expedir, solicitar e inscribir la

desmembracion de una finca.

Funcién municipal: las municipalidades tienen con base a su poder de gobierno dentro
de la circunscripciédn territorial a la que pertenecen, la posibilidad de regir los hilos de
cada municipio, en el sentido de establecer las normas de caracter juridico-

administrativas que permitan el desarrollo del municipio, es decir, las municipalidades
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cuentan con el respaldo constitucional para tomar las decisiones mas convenientes en
beneficio de la poblacién a la que representan, entre estas se incluyen la creacion de
reglamentos, la emisién de acuerdos en pro del municipio y su poblacion. La funcién
municipal consiste en todos los actos que las municipalidades realizan dentro del marco
regulativo que ampara su gobierno; actos se sustentan en lo preceptuado en la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

En el Articulo 254 de la Carta Magna al respecto se establece: “El gobierno municipal
sera ejercido por un Consejo el cual se integra con el alcalde, los sindicos y concejales,
electos directamente por sufragio universal y secreto para un periodo de cuatro afos,
pudiendo ser reelectos.” En el Articulo 9 del Codigo Municipal sobre la funcion municipal
se expresa: “El Consejo Municipal es el 6rgano colegiado superior de deliberacion y
decision de los asuntos municipales cuyos miembros son solidaria 'y
mancomunadamente responsables por la toma de decisiones y tiene su sede en la
cabecera de la circunscripcién municipal. El gobierno municipal corresponde al Consejo
Municipal, el cual es responsable de ejercer la autonomia del municipio. Se integra por
el alcalde, los sindicos y los concejales, todos electos directa y popularmente en cada
municipio de conformidad con la ley de la materia. El alcalde es el encargado de ejecutar
y dar seguimiento a las politicas, planes, programas y proyectos autorizados por el

Concejo Municipal.”

Autonomia municipal: esta es de suma importancia en el funcionamiento del municipio,

ya que la autonomia brinda la posibilidad de que cada municipio asuma sus propias
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directrices y no dependa de manera unilateral ni directa del poder estatal; la autonomia
otorga el derecho a cada municipio de crear sus planes de gobierno, de auto-sostenerse,
de elegir a sus autoridades, y de crear las normas regulatorias inherentes a las
caracteristicas especiales de cada municipio. En la doctrina se infiere a la autonomia
municipal como: “La autonomia comporta el reconocimiento de una capacidad de
organizacién por parte de las entidades que la tienen atribuida en la Constitucion. Es
decir, las administraciones auténomas han de poder desarrollar mediante sus propios
reglamentos y ordenanzas la estructura organica y funcional mas adecuada a sus
necesidades singulares. La potestad de organizaciéon municipal, en el marco de lo que
fija la Constitucién y las leyes, debe poder desarrollarse por parte de los municipios. De
poco les servira a los municipios la autonomia si esta no va acompariada de los recursos
econémicos necesarios para el ejercicio de las competencias inherentes a la misma. En
la Constitucion se establece que las haciendas municipales deberan disponer de
recursos para poder realizar las obras y prestar los servicios que le sean necesarios al
municipio y establece, también, limitaciones derivadas del principio de legalidad tributaria

para la fijacién de tributos por parte del municipio.”?

Es claro que la autonomia municipal conlleva inmersa la potestad del municipio de poder
elegir de forma democratica a sus autoridades; de crear sus propias ordenanzas juridicas
reguladoras de la vida social, econdémica y administrativa del mismo; de tomar sus

propias decisiones politicas en beneficio de su poblacion; y de ostentar de un patrimonio

20 Paniagua Pérez, Eddy Giovanni. Importancia juridica de la administracién y la autonomia municipal
en el derecho administrativo guatemalteco. Pags. 75-76.
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propio aunado a los ingresos que el municipio pueda generar mediante las asignaciones
presupuestarias y los tributos o arbitrios autorizados legalmente. En el Articulo 3 del
Codigo Municipal respecto a ello se establece: “El ejercicio de la autonomia que la
Constitucion Politica de la Republica garantiza al municipio, este elige a sus autoridades
y ejerce por medio de ellas, el gobierno y la administracién de sus intereses, obtiene y
dispone de sus recursos patrimoniales, atiende los servicios publicos locales, el
ordenamiento territorial de su jurisdiccion, su fortalecimiento econdmico y la emisién de

sus ordenanzas y reglamentos.”

En el Articulo 253 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, se expresa
sobre ello; “Los municipios de la Republica de Guatemala son instituciones autonomas.
Entre sus funciones les corresponde: a) Elegir a sus propias autoridades; b) Obtenery
disponer de sus recursos; y c) Atender los servicios publicos locales, el ordenamiento
territorial de su jurisdiccién y el cumplimiento de sus fines propios. Para los efectos
correspondientes emitiran las ordenanzas y reglamentos respectivos.” En resumidas
cuentas, la autonomia municipal se circunscribe a: La eleccién libre y popular de sus
representantes de gobierno; a poseer un patrimonio propio; prestar los servicios publicos
indispensables a la comunidad; velar por el correcto ordenamiento territorial del

municipio; y crear sus propios reglamentos y disposiciones legales.

Ordenamiento territorial urbano: dicho elemento es parte de las potestades que la
autonomia representa para el municipio, empero es importante individualizarlo en el

sentido que este es fundamental para justificar las exigencias que realizan las
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municipalidades para extender autorizacién de desmembracién de bien inmueble;

ordenamiento territorial urbano consiste en una serie de disposiciones municipales
encaminadas a velar porque la fisonomia del municipio no se destruya, ello en el sentido
de brindar una aspecto no solo formal sino estéticamente positivo a la ciudad en si.
También tienen el objetivo de establecer parametros claros en cuanto al orden
habitacional del municipio, respetando espacios publicos y areas verdes de locomocion,
asimismo permite tener un control sobre las nuevas construcciones, fincas y personas
que se asientan en el municipio, datos propicios para elaborar politicas publicas de

caracter municipal que satisfagan las necesidades de la poblacion.

En relacién a lo anterior, en el Articulo 4 del Cédigo Municipal se regula: “El municipio
podra dividirse en las siguientes formas de ordenamiento territorial: la cabecera
municipal, aldea, caserio, paraje, cantdn, barrio, zona, colonia, lotificacién, parcelamiento
urbano o agrario, microregion, finca, las formas propias de ordenamiento territorial de los
pueblos indigenas y las demas formas de ordenamiento territorial definidas localmente
al interior del municipio...” Se complementa asimismo con el Articulo 22 del mismo
cuerpo legal: “Cuando convenga a los intereses del desarrollo y administracion municipal,
o a solicitud de los vecinos, el Consejo Municipal podra dividir el municipio en distintas
formas de ordenamiento territorial internas, observando, en todo caso, las normas de
urbanismo y desarrollo urbano y rural establecidas en el municipio, los principios de

desconcentracion y descentralizacion local...”

Por citar un ejemplo claro de lo que el ordenamiento territorial representa para los

municipios, se hace mencion del Articulo 1 del Reglamento del Plan de Ordenamiento

67


1
Cuadro de texto


Territorial de La Antigua Guatemala, en el que se establece: “El plan de ordenamien
territorial de La Antigua Guatemala tiene por objeto establecer el conjunto de normas
urbanisticas y los procedimientos para ordenar el crecimiento de la Ciudad de La Antigua
Guatemala, de acuerdo con una visiéon compartida de desarrollo consecuente con su
valor patrimonial universal.” Objetivos especificos son también, el controlar la densidad
poblacional y los espacios territoriales a formarse; y brindar las normativas obligatorias
para cada uno de los pobladores del municipio en el caso de hacer uso de sus bienes

inmuebles.

Es obvio, que el ordenamiento territorial es una herramienta importante para el gobierno
municipal ya que permite establecer los lineamientos de crecimiento poblacional y
territorial del municipio; sin embargo, su importancia no puede prevalecer sobre derechos
constitucionales en materia del régimen de propiedad privada. Situacion que se discutira
ampliamente en la siguiente seccion, en donde se planteara la posibilidad de vulneracion
del derecho de disponibilidad libre de bienes particulares, mediante las restricciones en
cuanto a las medidas ‘minimas de las fincas a desmembrar reguladas en las

autorizaciones municipales sustentadas en su plan de ordenamiento territorial.

4.6. Vulneracion al derecho constitucional de propiedad privada

La importancia del presente trabajo de investigacion redunda en establecer si
efectivamente existe vulneracion al derecho de propiedad privada de los particulares, por
parte del Registro General de la Propiedad y las municipalidades, al solicitar como
requisito para inscribir un negocio juridico de desmembracion de bien inmueble,

autorizacion de la Municipalidad del municipio en donde se encuentra ubicado el bien
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en los cuales los particulares no pueden disponer libremente de sus bienes inmuebles

por carecer estos de las medidas minimas que las municipalidades exigen para su
desmembracion, razén inequivoca de que de una u otra manera se produce una
vulneracion en la libre disponibilidad de la cosa por parte de su propietario; cuestion que

se planteara y se sustentara formalmente mediante los siguientes subtemas.

4.6.1. Definicion

La vulneracion al derecho de propiedad privada se puede definir, como toda restriccion
juridicamente sustentada o no que afecta la libre disposicion de los bienes que forman el
patrimonio de un individuo; es todo obstaculo que indefectiblemente cohibe la accioén de
disponibilidad que tienen los particulares sobre sus bienes y que afecta directamente sus
intereses econémicos y sociales; es también una medida emanada por un particular o el
Estado que mediante actos legales o ilegitimos limitan el uso, goce o disfrute de los

bienes que poseen las personas.

Se considera vulneracion al derecho de propiedad privada, todos los actos o acciones
en los que se restrinja la garantia constitucional de disfrutar de los bienes obtenidos
legitimamente por sus propietarios, restricciones amparadas en acciones ilegales o
juridicamente establecidas pero aplicadas sin mediar el principio insoslayable del debido
proceso. Se entiende como vulneracion toda accién u omisién que afecte los derechos
inherentes de una persona, pudiendo estos ser de individuales o sociales y producir
consecuencias negativas en los intereses primordiales, patrimoniales o economicos de

los individuos; cuando la vulneracion se refiere a un derecho como el de propiedad, el
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hacer de sus bienes lo que mejor le convenga, Unicamente observando las limitaciones

que la ley establece, con lo cual es inconcebible pensar que una regulacién de caracter
administrativa emanada de las municipalidades pueda coartar la libre disposicion

patrimonial.

En suma, la vulneracién al derecho de propiedad privada es aquella limitacién tacita o
material que se realiza sobre la potestad constitucional del particular de poder disponer
libremente de lo que le pertenece; son aquellas obstrucciones legales o no, que ponen
ciertos frenos al derecho de usar, disfrutar y disponer de las cosas adquiridas y
amparadas legitimamente, obstrucciones que encuentran fundamento en disposiciones
de indole ordinario, reglamentario o individual, pero que no pueden o deben anteponerse

a la supremacia constitucional que el derecho de propiedad privada representa.

4.6.2. Argumentacion juridica, social y econémica

Para verificar la existencia de vulneracion al derecho de propiedad privada particular por
parte del Registro General de la Propiedad y las municipalidades al exigir para operar la
inscripcidon de una desmembracién inmueble autorizacion municipal de la municipalidad
del lugar donde se encuentra ubicada dicha finca, es oportuno sustentar tal suposicion
mediante argumentos sélidos que efectivamente comprueben tal vulneracion, para el
efecto el problema se debe analizar desde tres perspectivas distintas, la juridica, la social
y la econdmica; ello con el fin, de establecer de manera fehaciente que en el actual
procedimiento registral de una desmembracién de bien inmueble, el propietario se

encuentra cohibido en su derecho de libre disposicion de sus bienes, en el momento de
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que el Registro General de la Propiedad solicita para la inscripcion de dicho acto juridico

la debida autorizacién municipal, y que a la vez, esta contenga ciertas medidas minimas

que ha de tener la finca objeto de desmembracion.

a. Argumentacion juridica: en este sentido la ley es clara al calificar al derecho de

propiedad privada como una garantia inherente a la persona, derecho que es
inalterable en su esencia y que solo debe sujetarse a las limitaciones que la ley
establece, limitaciones que basicamente se circunscriben a no afectar intereses de
terceros. Se cita nuevamente lo que al respecto se establece en el Articulo 464 del
Cadigo Civil, en el que se expresa: “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.” Lo importante aca, es determinar cuales son estas limitaciones
y obligaciones que la norma refiere; en cuanto a las limitaciones, amparados en las
distintas normativas respecto al derecho de propiedad, se puede establecer que se
refiere a los dafios que con el uso de la cosa se les pudieren ocasionar a los demas
miembros de la comunidad. Es asi como en el Articulo 465 del Codigo Civil al respecto
se regula: “Abuso del 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, esta obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a la
propiedad del vecino.” Se complementa asimismo con lo estipulado en el Articulo 466
de la misma Ley, en el que se estipula: “El que sufre o estd amenazado con un dafio
porque otro exceda o abusa en el ejercicio de su derecho de propiedad, puede exigir
que se restituya al estado anterior, o que se adopten las medidas del caso, sin

perjuicio de la indemnizacion por el dafio sufrido.” En el Cédigo Civil se enumeran de
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manera expresa las limitaciones que afectan la propiedad privada, siendo estas: La
prohibicién de hacer excavaciones que dafien al vecino; realizar negligentemente el
apeo y deslinde de la finca; dejar abierto el fundo; no realizar construcciones cerca
de edificios publicos; soportar las servidumbres de utilidad pablica y comunal; realizar
construcciones que dafien la pared medianera; la siembra de arboles cerca de la

heredad ajena; y la construccién de obras nuevas peligrosas.

Entonces, las limitaciones al derecho de propiedad privada se resumen en no afectar de
ninguna forma los derechos de los demas, con lo cual el principio basico en este caso es
el respeto a la propiedad del vecino respeto que a su vez garantiza el pleno uso de los
bienes propios y la posibilidad de una posterior defensa del patrimonio ante cualquier
detentador. Con lo cual se llega a la conclusion, que una restriccién con respecto al uso
y disposicién de los bienes personales, se limita Unicamente a observar el derecho de
propiedad privada de los demas, en ese sentido no cabe la menor posibilidad de que las
exigencias que realizan ciertas municipalidades sobre las medidas minimas que ha de
poseer un bien inmueble objeto de desmembracion, sean parte de las limitaciones
reguladas en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, el Codigo Civil y

tratados internacionales.

En referencia a las obligaciones enmarcadas en el derecho de propiedad privada, se
debe mencionar que estas se refieren basicamente a los requisitos que se deben cumplir
para poseer un bien de cualquier naturaleza, es decir, la inscripcion del bien ante los
registros respectivos; el pago de los impuestos a los que se encuentra sujeto el bien; el

pago de los servicios que emanan del uso de la cosa; y otras de indole semejante.
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Con lo cual, en este apartado tampoco se encuentras contenidas las disposiciones\%
/

municipales en cuanto a las medidas minimas de las fincas para poder ser

desmembradas.

En el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, se enumeran
elementos trascendentales del derecho de propiedad privada, siendo estos los
siguientes: Es un derecho inherente a la persona humana; es un derecho que permite la
libre disposicién de los bienes de acuerdo con la ley; el Estado garantiza las condiciones
que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes; y que tal derecho propicia el
progreso individual y el desarrollo nacional. Es claro que constitucionalmente el derecho
de propiedad se encuentra sumamente respaldado, porque se le otorga la calidad de
inherencia para el individuo, asimismo garantiza plenamente la libre disposicion de los
bienes de acuerdo con la ley, con respecto a esa Ultima frase se ha establecido
sobremanera que de acuerdo a la ley significa respetar el derecho de propiedad ajena y
cumplir con las obligaciones formales de propiedad, con lo cual deja expedito el camino
para asegurar que la Carta Magna resguarda celosamente la libre disposicion de los

bienes por parte de sus propietarios.

También es importante destacar de dicho articulo, la regulacién de que el Estado mismo
se compromete a establecer las medidas necesarias para garantizar el uso y disfrute de
la cosa, con lo cual preceptos como las disposiciones municipales reiteradamente
mencionadas, contravienen claramente las politicas publicas que el Estado debe creary
mantener, politicas que deben asegurar que cada persona legitimamente propietaria de

un bien pueda usar, disfrutar y disponer libremente de este, sin ser restringido en su
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derecho por meras disposiciones reglamentarias administrativas que perjudican su
intereses; por ultimo pero no menos importante, en la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala se hace mencién de que este derecho sustenta el progreso de
la persona y el desarrollo de la nacién, con lo cual y por este motivo es impensado que
existan restricciones innecesarias para la persona que quiera realizar un negocio juridico
de desmembracion de bien inmueble, porque con estas restricciones se le esta vedando
no solo de su libre disposicion de bienes sino que la posibilidad de aumentar su

patrimonio monetario y con ello su estabilidad econémica.

Analizando los articulos referentes a la propiedad privada tanto ordinarios como
constitucionales, y no encontrar un sustento juridico que valide las disposiciones
municipales sobre medidas minimas de las fincas a desmembrar, es importante cotejar
el elemento en el que se amparan las Corporaciones Municipales para emitir dichas
regulaciones, siendo este el ordenamiento territorial; tema que se desarrolld en el
apartado anterior, pero que es menester volver a mencionar para desvirtuar la idea de
que una disposicion reglamentaria administrativa de este tipo, pueda tener supremacia

sobre lo establecido en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

En la piramide del orden jerarquico de las normas legales, estd sumamente justificado
que las normas constitucionales tendran supremacia sobre otras de inferior escala, y
siendo que las disposiciones municipales sobre ordenamiento territorial en la mayoria de
los casos se encuentran contenidas en reglamentos, es facil deducir que no pueden tener
estas una calidad de aplicacion superior a lo establecido en la Carta Magna, con lo que

al existir una contradiccion, ambigiiedad o laguna de ley sobre el tema de propiedad
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privada y las prerrogativas que contiene, se debe observar siempre lo que en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala se encuentra regulado antes que
cualquier otra regulacién de inferior jerarquia. Es mas, dichas regulaciones municipales
tampoco tienen caracter de leyes ordinarias ni mucho menos se sustentan en tratados
internacionales, por lo que su aplicacion actual y su sustento en cuanto al ordenamiento
territorial, es manifiestamente ilegitimo y afecta la libre disposicién de los bienes por parte

del propietario.

Con los argumentos juridicos anteriormente contrastados, se puede deducir que
efectivamente existe cierta vulneracién al derecho de propiedad privada, en el sentido de
que no se puede en virtud del ordenamiento territorial restringir la libertad de disposicion
de los bienes de los particulares, poniéndolos en una situacion dificil cuando sus fincas
no retinen las medidas minimas requeridas por las municipalidades para poder ser
desmembradas, dejandolos de esta forma sin la posibilidad de enajenar los bienes

inmuebles que legitimamente han adquirido.

Los requerimientos del Registro General de la Propiedad y las municipalidades sobre la
inscripcidén de desmembraciones de bienes inmuebles encuentran fundamento también
en lo establecido en los articulos 1y 2 de la Ley de Parcelamientos Urbanos en los que
se regula: “Parcelamiento urbano es la divisién de una o varias fincas, con el fin de formar
otras de areas menores. Tal operacion debe ajustarse a las leyes y reglamentos de
urbanismo y a los planos reguladores que cada municipalidad ponga en vigor de
conformidad con la autonomia de su régimen. Toda persona individual o colectiva que

directa o indirectamente se dedique con &nimo de lucro a efectuar operaciones de las
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cuya jurisdiccion corresponda el inmueble que se va a parcelar.”

En el presente caso, es evidente que lo establecido en los articulos anteriores regula la
actividad lucrativa de lotificar fincas urbanas, con lo cual no deberia ser objeto de
aplicacion para los particulares individuales que desean desmembrar un bien por ciertas
necesidades econdmicas o personales, pero que nada tienen que ver con un fin lucrativo;
entonces, es claro que lo estipulado en la Ley de Parcelamientos Urbanos va dirigido a
los comerciantes que se dedican a realizar negocios mediante la division de bienes
inmuebles para su posterior venta, circunstancia en la cual si es justificable la solicitud
de la debida autorizacién municipal en el sentido de que se debe velar por el correcto
ordenamiento territorial, y que no se abuse en la divisién de una finca solo por el hecho

de querer adquirir mas ganancias.

Con lo anterior queda de manifiesto que la solicitud de la autorizacién municipal en los
procesos de inscripcion de desmembracién de bienes inmuebles, requerida por el
Registro General de la Propiedad, es inobjetablemente innecesaria porque dicho
requerimiento sobrepasa los lineamientos de accion de dicha entidad publica, asumiendo
de esta forma, atribuciones que no le competen. Asimismo queda claro, que las
municipalidades pueden y deben exigir ciertas medidas minimas como requisito para
desmembrar un bien inmueble ubicado dentro de su jurisdiccién, Unica y exclusivamente
en los casos en los que se inmiscuyen intereses de lotificaciones comerciales, es decir,
casos en los cuales las fincas se desmiembren con el objetivo lucrativo de crear

lotificaciones urbanas para su posterior enajenacion, no asi en los casos en los que los
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pertenece.

b. Argumentacién social y econémica: luego de analizar las estipulaciones legales y
verificar que efectivamente existe vulneracién en el derecho de propiedad de los
particulares, al exigirseles autorizacién municipal en los procedimientos de inscripcion
de desmembracién de inmuebles, se debe mencionar que social y economicamente
también se dafian los intereses de los mismos, en el sentido de que dicha restriccion
no solo no se encuentra legitimamente sustentada sino que ademas afecta
directamente la condicién socioecondémica de los particulares, que al momento de
estar en la situacién incomoda de que su terreno no cuenta con ciertas medidas
minimas en cuanto a su extensién, se ve en la necesidad de buscar otros medios de
adquisicién de capital si ese fuere el caso o a resignarse a no poder otorgar de

manera legal y segura una porcién de tierra que quisiera heredar.

El problema es sumamente complejo, en relacién a que es el mismo Estado el que
mediante las practicas reiteradamente mencionadas en la presente investigacion,
bloquea la libertad de disposicion de los bienes, afectando directamente los intereses de
los propietarios, pero también los de las demas personas que dependen
econdémicamente de estos. Las circunstancias concretas que se presentan en la realidad
con un problema como el planteado se resumen en: La negacion a la posibilidad de que
una persona particular sin ser comerciante pueda obtener un beneficio econémico con la
enajenacion de sus bienes; la anulacion del derecho que tiene una persona de heredar

a dos a mas de sus hijos de forma individual, el bien inmueble que le pertenece, por el
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simple hecho de que su propiedad no retine el tamaro requerido por las municipalidade ey

y la incertidumbre que existe en cuanto al derecho de propiedad particular en el sentido
de que se cohibe tal derecho por estipulaciones eminentemente fuera de lugar y sobre

todo fuera de todo sustento legal.

En conclusion, el Registro General de la Propiedad no deberia exigir autorizacion
municipal para la inscripcién de un acto juridico de desmembracion de bienes inmuebles,
en el sentido que con ese requerimiento se estd extralimitando en sus funciones
registrales y constitucionales; las municipalidades pueden exigir ciertas medidas
minimas que ha de tener la finca a desmembrar y las que han de tener las nuevas fincas
emanadas de la desmembracion, Unicamente en los casos en los que se trate de
acciones lucrativas de lotificaciones de caracter mercantil, mas no en negocios juridicos
de particulares que son eminentemente civiles; que no existe ninguna regulacion
constitucional que ampare la solicitud de autorizaciones municipales para inscribir la
desmembracion de bienes inmuebles, mas bien la Constitucién Politica de la Republica
de Guatemala, garantiza el derecho de propiedad privada y su libre disposicion; por lo
anteriormente expuesto, se deduce que efectivamente en la actualidad el proceso de
autorizacion e inscripciéon de desmembracion de bienes inmuebles en Guatemala, refleja
ciertas vulneraciones en el derecho de propiedad privada particular, sobre todo en cuanto

a la libertad de disposicién de sus bienes.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La certeza juridica sobre el derecho de propiedad privada particular en un Estado de
Derecho debe ser primordial, la garantia de poder disponer libremente de los bienes
legitimamente adquiridos debe ser una regla general en un pais de régimen democratico,
todas las restricciones innecesarias y sobre todo no fundadas en preceptos
constitucionales, afectan no solo los intereses individuales de las personas, sino que
obstaculizan el desarrollo econémico del pais. La propiedad privada como derecho
constitucional prevalece ante cualquier estipulacién de inferior jerarquia, su pleno disfrute

unicamente se circunscribe a los limites que la ley establece.

Por lo tanto, erradicar normativas municipales amparadas en el ordenamiento territorial
urbano que contengan medidas minimas para autorizar la desmembracién de un bien
inmueble es fundamental para garantizar la garantia que tienen los particulares de
disponer de manera libre de sus bienes, sin que dicha restriccion, les impida enajenar o
transferir la propiedad de dichos bienes. Es importante que el Registro General de la
Propiedad no requiera para inscribir un negocio juridico de desmembracién de inmueble,
la debida autorizacidon municipal con las restricciones anteriormente mencionadas, ya
que su funcién es Gnicamente registrar los actos que se relacionen con la propiedad de
bienes y demas derechos reales sobre los mismos, ello con la finalidad de garantizar el
derecho de propiedad privada plasmado en la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala.
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