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Guatemala, 06 de abril de 2009.

L¡c. Carlos Manuel Castro Monroy
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Facultad de Ciencias Jurídicas y Soc¡ales
Un¡versidad de San Carlos de Guatemala
Guatemala

Señor Jefe de la Un¡dad de Asesoría de Tesis:

En atención a providencia de esta direcc¡ón, de fecha veint¡cinco de abril de dos mil
siete, se me nombra Asesor de Tesis de Ia Bachiller SELMA ZAMIRA GUERRA
GUZMÁN, quien se ¡dent¡fica co-n el carné .estud iantil .200015912, qu¡en elaboró el
trabajo de tesis intitulado: "ANÁLtsts-JURíDtco cRÍTtco DEL ARTíCULO 1,230
DEL CODIGO CIVIL QUE CONTRARIA LA NORMA DEL DERECHO REAL DE
GARANT¡A DE HIPOTECA, CON RELACIÓN AL SALDO INSOLUTO'" HAbiENdO
asesorado el trabajo encomendado, me permito emitir el siguiente:

DICTAMEN:

Al recibir el nombramiento, se establece comunicación con la Bach¡ller SELMA
ZAMIRA GUERRA GUZMÁN con quien procedí a efectuar Ia rev¡s¡ón del plan de
¡nvestigación y de tesis, el que se encontraba congruente con el tema a desarrollar, y
en consenso con la ponente del tema, se decidió sobre la manera de elaborarlo, y se
concluyó que ei titulo de ta ¡nvestigación será: "ANÁLtsls JUR¡Dtco cRíTIco DEL
ART|CULO I,230 DEL CÓDIGO CIVIL QUE CONTRAR¡A LA NORMA DEL
DERECHO REAL DE GARANTiA DE HIPOTECA, CON RELACIÓN AL SALDO
INSOLUTO",

Durante el desarrollo del trabajo de elaboración de tesis, la bachiller SELMA
ZAMIRA GUERRA GUZMÁN, tuvo el empeño y atención cu¡dadosa en el desarrollo de
cada uno de los temas que comprenden el trabajo de tesis, el cual tiene un amplio
contenido científico, utilizando la ponente un lenguaje altamente técn¡co acorde al tema
desarrollado; y haciendo uso en forma precisa del conten¡do científ¡co sobre la
metodología y técnicas de ¡nvest¡gación utilizadas, lo que se refleja en las conclusiones
y recomendaciones que se mencjonan en el trabajo las cuales son congruentes con el
tema, como se demuestra en los anexos.

EI suscrito estima oportuno emitir dictamen favorable y cons¡dera que el
tema es de mucha importancia puesto que trata de normas de nuestro
ordenamiento jurídico que se contradicen y por lo tanto están v¡olando el
derecho de igualdad, el princip¡o de interpretación y de jerarquia normativa,
además de velar porque no se v¡olen los derechos de las personas que optan



para el cargo de Registrador de la Propiedad, para beneficio de estos v de su
entorno patrimonial. fami'iar y soc,aJ.

En consecuencia emito DICTAMEN FAVORABLE, en virtud que el
trabajo de tesis de mér¡to, cumple con ¡os requisitos establecidos en el ariículo
treinta y dos del No¡mativo para la elaborac¡ón de tesis de Licenciaiura en
Ciencias Jurídicas y Sociales y del Examen ceneral, prev¡o DICTAMEN del
Señor Revisor.

Atentamente,

lberto Sermeño Guzmán
ado y Notar¡o

Colegiado 6854
7'. Avenida I na 4, Ed¡fic¡o Torre Café, 8o.

el. 2331 -87 15, 5588-6568
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I'A'A]LTAD Oi CIENCÍÁS
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Ligrhd Vniierút4r¡ú, bia l2

T]NIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIBNCIAS JURÍDICAS Y
SOCIALES. Guatemala veintinueye de mavo de dos mil nueve

Alentamente- pase al (a ta) LICENCIADO (A) ELFECO LEONEL JUAREZ
OROZCO. para que prcceda a revisar el trabajo de_tesis del (de la) esludianle SELMA
ZAMIRA GUERR.{ CUZMÁN, I¡tifuIado: .ANÁLISIS JURiDICO CRiTICO DEL
ARTiCULO ].230 DEL CÓD]G0 CIVL QUE CONTRARIA LA NORMA DEL
DERECHO REAL DE GARANTÍA DE }IIPOTECA. CON RELACION AI- SALDO
INSOLIJTO"

Me permito hacer de su conocimiento que está facultado (a) para ¡ealizar las
modiñcaciones de forma y londo que tenga¡r por objelo mejorar la investigacion,
¡simismo, del iitulo de trabajo de tesis. En el diclamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboración de Tesis de
Lice¡ciatura en Ciencias Juridic¿s l, Sociales y del Exarnen General Público, el cual
dice: "Ta¡lo el ¡scsor como el ieüsor .le tcsis. h{án co¡std s los ¡ticiímenes corcspon¿i€¡tes, sü
opi on rcslccto del conte¡ido cien¡rfioo y l*¡ico de ]atesis,la nckxlologh y téc¡lcas de lnvestigacron
utiljzadas. l¡ rc&cció4 los cudros ost¿disticos r tueren ¡eesarios. la conLabución cie¡rifica de la
úi.ina. ¡as únclt¡siono, las ¡€oñúdáoiorcs y ]a bibliografi¿ util¿ada, si ap.uebd o desap ¿ban el
trabojo d€ j¡vestleación y ot¡as @nsideracio¡es qLÉ esti¡cn p€ti¡enles"

cc.Unidad de Tesis
CMCM/slth

LIC. CARLOS
RIA DE TESÍS



Licenc¡ado Elfego Leonel Juárez Orozco
Abogado y Notario

'10". Aven¡da 0-14 Colonia La Florida, Zona l9 Guatemala
Teléfonoi 24375209

Guatemala,23 de junio de 2010.

Lic. Carlos Manuel Castro Monroy
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Facultad de Cienc¡as Juríd¡cas y Sociales
Univers¡dad de San Carlos de Guatemala
Guatemala

Licenciado Castro Monroy:
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Como revisor de tesis de la Bachiller SELMA ZAMIRA GUERRA GUZMÁN, qu¡en
trabajó bajo mi dirección metód¡ca y técnicamente en la real¡zación del trabajo titulado
"ANALrsrs JURiDtco cRiTtco DEL ARTícuLo 1,230 DEL cóolco crvll_ eue
CONTRARíA LA NoRMA DEL DERECHo REAL DE GARANTíA DF HIPoTECA,
coru neLtclÓt¡ AL SALDO INSOLUTo.. Habiendo asesorado et trabajo
encomendado, por lo que hago constar:

L EI contenido cientifico y técnico de la tesis lo refleja en el momento que hace uso
de los fundamentos jurídicos y doctrinarios del derecho civil, así como el manejo
adecuado de la term¡nologia jurídica que informa a esa rama del derecho, con lo cual se
logra establecer la necesidad de ev¡tar que las normas se contraríen entre si y evitar
violar el derecho de igualdad hacia el Registrador de la propiedad, como se demuestra
en los anexos.

Il. La metodología y las técn¡cas utilizadas por la bachiller Guerra Guzmán,
ev¡dencian una clar¡dad investigativa, lo cual permitió emplear métodos apropiados al
tema, tales como el analítico con el cual determina las particularidades hacia Ia
violacjón del derecho de ¡gualdad del Registrador de Ia propiedad; de igual manera, con
el método sintético, relacionó los problemas que refleja el descontrol cuando se violan
determinados derechos en una institución de alto rango en nuestro país; asimismo, con
el deductivo, logró establecer los principios y fines que traen como consecuencia el
poco control por parte de los encargados de emitir leyes al contrariar normas entre síl
de igual forma, se evidenció un adecuado uso de las técnicas de investigación
bibliográfica y documental que le permitieron obtener los libros más acertadoé para
llevar a cabo su informe f¡nal. asi como las técnicas de redacc¡ón.



\\\. En cuanto al aporte cientifico de la invest¡gaclón se tiene que, el autor advierte el
poco control que existe por parte de los que emiten leyes, para evitar que se violen los
derechos hacia las autoridades de las organismos del Estado, las cuales tendrían que
ser nuevamente redactadas.

lV. Las conclusiones y recomendaciones más importantes del trabajo, consisten en
determinar que las normas del derecho real de garantía con relación al saldo ¡nsoluto
se contrarían.

El trabajo de investigación real¡zado, es un buen aporte para nuestra Facultad de
Ciencias Jurídicas y Sociales, y tanto por ello y porque cumple con los requ¡sitos
mínimos que ex¡gen en el Artículo 32 del Normativo para la Elaboración de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Jurídicas y Sociales y del Examen General público, emito
DICTAMEN FAVORABLE, para que luego de ordenarse la impres¡ón del mismo, el
trabajo de tesis sea sometido para su discusión en el examen público que procede.

lfego Leonel Juárez Orozco
Colegiado 4920

mente,
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JUzuDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, dieciséis de abril de dos mil doce.

Con vista en los dictámenes que anteceden, se autoriza la impresión del trabajo de tesis de

IA EStUdiANtC SELMA ZAMIRA GUERRA GUZMÁN titUIAdO ANÁLISIS JURÍDICO

cRi rco DEL ARriculo l.)io DEL cóDrco crvrl euF co\ rMRiA LA

NORMA DEI DIRICHO REAL DE CAM\T|A DL HIPOTECA, CON RILACIÓN

AL SALDO INSOLUTO. Artículos: 31, 33 y 34 del Nomativo para la Elaboración de

Tesis de Licenciatu¡a en la Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales de la Universidad de

San Carlos de Guatenrala.
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A MIS PADRES:

A DIOS:
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A MIS HERMANOS:

DEDICATORIA

Por ti he sido sustentado desde el vientre: Delas

entrañas de mi madre tú fuiste el que me

sacaste: De ti será siempre m¡ alabanza.

Licenciado Otto Amílcar Guerra Ol¡va y Blanca

Zoila Guzmán de Guerra. Por su apoyo

incondicional, por su amor y por darme las

instrucciones para ser alguien de vida útil en la

sociedad.

Amílcar Uzziel Guerra Guzmán. A quien le daré

todo mi amor y lucharé para que sea un hombre

temeroso de Dios y amador de su prójimo.

Otto, Ar¡el, Uzziel y l\¡arvin. Mi triunfo es vuestro

y el vuestro es mio, y juntos sirvamos a Dios y a

nuestro prójimo.

Octavio Guerra l\4ejía, Marta de Guerra, Juan

Guzmán y Zoila de Guzmán. Con amor y respeto.
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Sandra, Wendy y Susy. Por su apoyo y cariño.

Natalia, Andrea, Otto Ariel, Axel Ariel, Valeria.

Como un ejemplo para su v¡da.

Con afeclo.

En especial a mis asesores: Lic. René Gi¡berto

Sermeño Guzmán y Lic. Elfego Leonel Juárez

Orozco. Por su colaboración y apoyo para la

realización de esta investigación.

La tricentenaria Universidad de San Carlos de

Guatemala y Facultad de Ciencias Jurid¡cas y

Sociales
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Esta tesis se elabora por el interés de abordar el tema del ejercicio de las

func¡ones de los registradores de la propiedad, y la garantía h¡potecaria en caso

del saldo insoluto cuando se procediere al remate, y la contradicción con otra

norma de igual jerarquia y que, por ello, se demostró que se torna inaplicable y

debiera eliminarse como se propone, ya que en caso de quedar saldo insoluto a¡

ejecutarse la hipoteca, cuando se le exige al registrador que responda con sus

demás bienes por d¡cho saldo, es inconsistente con el tema específico o especial

en la normativa, respecto al derecho real de garantia con hipoteca; por cuanto en

elArtículo 823 del Código Civil, claramente se establece en el caso de la hipoteca,

ésta afecta ún¡camente los bienes sobre que se ¡mpone, sin que el deudor quede

obligado personalmente ni aún por pacto expreso.

La h¡pótesis que or¡entó el desarrollo de esta investigac¡ón es la siguiente: El

Articulo 1230 del Código Civil, es contrario a la norma que regula el derecho real

de garantía de h¡poteca con relacjón al saldo insoluto.

Los objetivos de la investigación consisten en determinar que el Artículo 1230 del

Cód¡go Civil es contrario a la norma del derecho real de garantía de hipoteca con

relación al saldo insoluto; asimismo, en forma especifica se establece lo que debe

entenderse por saldo insoluto; precisar la forma en que se contraría el derecho

real de garantía de hipoteca, al establecer que si la garantía fuere hipotecaria y

quedare un saldo insoluto al rematarse el inmueble, el reg¡strador responderá con

(i)



el mencionado artículo no esté en contra de la norma del derecho real de garantia

de h¡poteca.

En esta investigación, se empleó el método cientifico en sus tres fases, los

métodos analítico-sintético y el inductivo-deduct¡vo. Las técnicas ut¡l¡zadas fueron:

la entrevista y las fichas bibliográficas.

El Artículo 1230 del Cód¡go Civil, debe ser reformado, debido a que es contrario a

la norma conten¡da en el Art¡culo 823 del menc¡onado cuerpo legal, que regula el

derecho real de garantía de h¡poteca con relación al saldo insoluto; ya que

establece esta norma que ni aún por pacto expreso hay saldo insoluto, sin

establecer ninguna excepción.

Para una mayor comprensión, el fabajo ha sido djvidido en capítulos: En el

primero, se elabora un marco doctrinario y legal de los bienes; en el segundo, la

clasificación de los derechos reales, como son la propiedad, la posesión, las

servidumbres, etc; en el tercero, se indica en qué consisten los derechos reales

de garantía, como la prenda y la hipoteca; y para que en el capítu¡o cuarto, se

aborde la problemática planteada en este informe, el desarrollo del trabajo de

campo, y Ia propuesta de solución a esta problemática como resulta del caso de

que elArtículo 1230 del Código Civil debe ser abrogado.

( ii)



CAPíTULO I

1. Análisis jurídico y doctr¡nario de los bienes en el derecho c¡v¡l guatemalteco

l.l Definición de b¡en

La palabra bien, desde su sign¡ficado más abstracto y general, se puede referir a

aspectos religiosos, en cuanto a la diferenciación entre el b¡en y el mal, entendiendo a

éste primero como el obrar de pensamiento, obra o bien omisión respecto de algo.

Por ello, el bien, jurídicamente hablando, se refiere a cosas que por diferentes

circunstancias pueden ser adheridas al ser humano y tomarlas como propias. También

como se verá más adelante, ex¡sle una diferenc¡ación más doctrinaria que ¡egal,

respecto al b¡en y a la cosa.

Por el¡o, es de considerar que por ser un término abstracto y de gran contenido, no

existe unan;midad entre los autores que se han referido a este tema y que son los

clásicos que se refieren en este trabajo. Una doctrina bastante divulgada, entiende que

entre las cosas y los bienes existe una relación de género a especie: bienes son las

cosas que, prestando una utilidad para el hombre, son susceptibles de apropiación. Por

lo tanto, todos los bienes son cosas, pero no todas las cosas son b¡enes.



En tal sentido, Kiverstein, siguiendo a Alessandri,l ¡ndica que aquello que caracteriza a

los bienes es la circunstanc¡a de poder ser objeto de propiedad privada, y no el hecho

de producir utilidad al hombre, pues hay cosas como el aire o la alta mar, que producen

una gran utilidad y que, no obstante ello, no son bienes, por no poder ser objeto de

apropiac¡ón por los particulares."

Eltratad¡sta Manuel Bejarano Sánchez señala al respecto que "se entiende la apt¡tud de

una cosa para satisfacer una necesidad del individuo o un interés cualquiera de éste,

económico o no" 2

La palabra bienes se deriva del latín bearse3 "que signif¡ca causar felicidad." Los b¡enes

son todas aquellas cosas y derechos que puede ser objeto de comercio y prestar

alguna utilidad al hombre, y más comúnmente, lo que constituye la hacienda o caudal

de una persona determinada.

Desde un punto de vista juridico, la ley ent¡ende por bien "todo aquello que pueda ser

objeto de apropiación. Este significado es dist¡nto del económico, pues en este sentido,

bien es todo aquello que pueda ser út¡l al hombre. Por tanto, aquellos bienes que no

puedan ser objeto de apropiación, aun cuando sean útiles para el hombre, no lo serán

desde el punto de vista juridico. En derecho se dice que son objeto de apropiación

todos los bienes que no están excluidos del comercio."a

I Citado por Alfonso Brañas. Manual dc derecho civit pág. 98
'Alfonso Brands, Oblieacion€s civilcs. Pág. 102
' Varios auLores. Diccionario de la Real Academia Esprñota. pág. 876l Citado po¡ Salas, Oscar A. Der€cho notarial de C€nfioaméricat paná¡ná. pág.25s



Ex¡sten en el mundo, dist¡ntas clases de bienes, dentro de ellos los bienes corporales,

que pueden ser fungibles y no fungibles. Los primeros se denominan así por el poder

liberator¡o, es decir, que sirven como instrumento de pago con un mismo valor y que,

por tanto, pueden ser remplazados en el cumplimiento de las obligaciones.

En la doctr¡na no es necesario que los bienes fungibles sean muebles, es posible

encontrar fungibles entre los inmuebles, cuando por su naturaleza tienen un mismo

poder liberatorio.

En cuanto a los bienes ¡nmuebles, en el derecho moderno no solo por su naturaleza

s¡no también por su destino. Así también los b¡enes muebles, que su característica es

que pueden trasladarse o desplazarse de un lugar a otro.

En la doctrina existe una clasificación de Ios distintos bienes inmuebles, y que designan

a las siguientes:5

1. lnmuebles por naturaleza: son aquellos que por su naturaleza imposibilitan

translación de un lugar a otro.

2. lnmuebles por destino: son muebles por naturaleza que están considerados

como inmuebles a título de accesorios de un inmueble, al cual están unidos. En efecto,

' Ibid. Pág. 267
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conservan su naturaleza mueble; d¡fieren, pues, de los inmuebles, por su naturaleza, en

que su inmov¡l¡zac¡ón es meramente jurídica y ficticia, y no mater¡al y real.

3. lnmuebles por el objeto al cual se apl¡can: se refiere a los derechos reales

constituidos sobre inmuebles

En cuanto a los bienes muebles, se d¡stinguen tres categorías en la clasificación de los

muebles, según la doctrina:

1. Muebles por su naturaleza: son aquellos cuerpos que pueden trasladarse de un

lugar a otro, se muevan por sí mismos o por efecto de una fuerza exterior.

2. Muebles por determinación de la ¡ey: se cons¡deran muebles por determ¡nación

de la ley, ¡as obl¡gaciones y los derechos y acciones que tienen por objeto cosas

mueb¡es o cantidades exigibles por acc¡ón personal.

3. Muebles por anticipación: son todos aquellos bienes que están destinados a ser

separados de un inmueble, que necesariamente habrán de adqu¡rir en el futuro

categoria de muebles, aunque en el presente sean inmuebles.

En cuanto a los bienes corporales e incorporales. Esta clasificación viene desde el

derecho romano. Los romanos cons¡deraron bjenes incorporales tanto a los derechos

reales como a los personales; pero la propiedad, la confundieron con la cosa, y solo se



nota la d¡ferencia al tener que expresar la naturaleza de cada derecho indicando

distinción entre el derecho y la cosa.

En relación a los bienes de dominio público. Estos bienes se subd¡v¡den en:

1. B¡enes dest¡nados a un servicio público: son aquellos que pertenecen a la

Federación. a los Estados o a los l\4unicipios.

2. Bienes propios del estado: con respecto a los anteriores, se ¡ndica que son

inalienabies, pero en el momento en que se prohibe la enajenacjón se está

reconociendo que el Estado es eltitular de un derecho de propiedad de acuerdo a la ley

c¡vil;

3. B¡enes de uso común: Ios bienes de uso común y los destinados a un servicio

público, siguen un régimen juríd¡co semejante; son inalienables e imprescriplibles, pero

por lo que se refiere a los bienes de uso común, este carácter es permanente; en

cambio los destinados a un seryicio público loson mientras no se desafecten.

Como señala Alessandr¡,6 "la etimologia de la palabra bienes delata el carácter útil de

las cosas que el Derecho considera. proviene ella del adjetivo latino bonus, que, a su

vez, der¡va del verbo beare, el cual significa hacer feliz. Realmente, aunque las cosas

que se tienen por propias no dan la felicidad, contribuyen al bienestar del hombre por la

utilidad moral o material que de ellas puede obtenel'.

6 Brañas. Alfonso. Manual de derecho civil. Ob. c1r. pá! 9s



Se distinguen dos corrientes doctrinarias que intentan diferenciar entre cosa y bien.

Para la pr¡mera, cosas son sólo las entidades materiales, las que constituyen una

parte separada de la materia circundante (excluyéndose por ende de la noción de

"cosa" a los derechos y a las cosas inmateriales). Bienes, serían las cosas útiles al

hombre y susceptibles de aprop¡ación por éste. para la segunda doctrina, cosa no es

solamente lo que forma parte del mundo exterior y sensible, sino también todo aquello

que tiene vida en el mundo del espíritu y que se percibe, no con los sentidos. sino con

la inteligencia.

Tal como se ha anotado anteriormente, se incorpora la noción de cosas ¡nmateriales.

Bienes, por su parte, serían las cosas materiales o inmaterjales suscept¡bles de

prestar utilidad al hombre y ser objeto de derecho, o en otros términos, susceptibles de

aprop¡ación efectiva o virtual por los sujetos de derecho.

EI Articulo 442 del Cód¡go Civil Guatemalteco al respecto señala: ,,Son b¡enes las

cosas que son o pueden ser objeto de apropiación y se clasificación en inmuebles y

mueb¡es".

El Código Civ¡l guatemalteco pareciera que no exjste diferencia entre cosa y bien, sin

embargo más adelante, en su normativa referida al tema, hace una clara

d¡ferenc¡ación entre los bienes. Al respecto, conviene señalar que el Código Anterior,

"agrupaba los bienes en cuatro denominaciones: inmuebles, muebles, semovientes,

derechos y acc¡ones, divid¡endo los primeros en inmuebles por naturaleza, por

incorporación y por destino. Er nuevo código div¡de ros b¡enes soramente en muebres



e ¡nmuebles. Estimamos que todos los bienes, para los efectos legales, deben quedar

incluidos en alguno de los dos grupos, s¡n necesidad de separar los semovientes y los

derechos y acciones. Los animales son considerados como muebles, pero si están

afectos al serv¡c¡o o explotación de una finca, se reputan inmuebles. Los derechos y

las acciones que los acompañan serán muebles o inmuebles, según sea el objeto a

que se refieren, pero por tratarse de b¡enes incorporales que no pueden tener la

naturaleza de los bienes corporales, es la ley la que determina o declara la calidad que

adquieren.

Los inmuebles por naturaleza y por incorporac¡ón quedan enunciados en el ArtÍculo

445, pero además, el Art¡culo 447 establece que es parte integrante de un bien lo que

no puede ser separado sin destruir, deter¡orar o alterar el m¡smo bien. parece

redundante esta disposición si se atiende a que los incisos 2 y 3 del citado Articulo

445, menciona los árboles y las plantas y ¡as construcciones adheridas al suelo de

manera fija y permanente, bienes que encajan dentro del Ai:ículo 447, pero el inmenso

valor que pueden tener las plantaciones y las edificaciones, super¡ores al valor de la

superficie hace importante su menc¡ón especial, refiriendo la caljficación de partes

integrantes a todo cuanto completa el servic¡o de aquellas, como puertas, ventajas,

cerraduras, ¡nstalaciones, etc."7

I 
Decreto l-ey 106 Código Civit de cualemala.

125.
lxposición d€ motivos ¡cerca d€l t€mr del Códiqo Civit. páe
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1.2 Los b¡enes y su pertenenc¡a al ámb¡to de los derechos reales

Se d¡ce de esta manera por considerar que deben destacarse las características que

implican conceptual¡zarlos dentro de los derechos reales y no precisamente deniro de

los derechos personales, estr¡ctamente hablando.

En este sentido, como d¡ce Daniel Peñailillo, "lvlientras el derecho de obligaciones

regula el intercambio de bienes y servicios para la satisfacción de las necesidades de

los ind¡viduos, la mater¡a juridica de los derechos reales: a) fija o radica los bienes los

bienes en el patrimonio de cada individuo, y b) determina los poderes o facultades que

el sujeto tiene sobre ellos".8

1.3 D¡ferencia entre cosa y bien

Los autores se han preocupado de distinguir entre "cosa" y "bien". Puede afirmarse que

"cosa" es todo lo que ocupa un lugar en el espacio. Este concepto es aplicable a las

cosas corporales, que nuestros senudos pueden percib¡r.

Más d¡fícil resulta precisar en qué consisten las cosas incorporales, vale decir, las

entidades que carecen de corporeidad material.

propiedad. Pág. 98

8

3 Ma¡z¿nares Gimcno l.uis Dere.ho de
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Como bien se d¡o adelante, todas las cosas pueden ser bienes, pero no todos los

bienes son cosas, y prec¡samente, es aquí en donde debe haber una distinción o

clasificación de los bienes, para eféctos puramente iurídicos.

1.4 Clas¡f¡cac¡ón de las cosas

El derecho se ocupa de las clasificac¡ones de las cosas por diversas razones práct¡cas:

1o Para determinar qué reglas se aplican a las distintas categorías de cosas;

20 Los requisitos para adquirir y enajenar no son comunes a todas las cosas; y

30 Tampoco son iguales los actos que una persona puede ejecutar con las cosas que

están bajo su posesión.

A cont¡nuación, se desarrolla las clas¡ficaciones más relevantes de las cosas.

A) Cosas corporales e incorporales

Las cosas o los bienes pueden ser corporales o incorporales. Para el Código Civil

guatema¡teco, se dist¡ngue claramente los bienes muebles e inmuebles para diferenciar

sobre las cosas corporales que son las que t¡enen un ser real y pueden ser percibidas

por los sentidos, como una casa, un libro. A su vez, cosas ¡ncorporales son las que

consisten en meros derechos, como los créditos (derechos personales) y las

servidumbres (derecho real).



Fue el jurista romano Gayo,e quien formuló esta clasificación de cosas corporales e

incorporales. Pero en Roma se excluía de los bienes incorporales al derecho real más

importante: el dom¡nio. Tal exclusión evita que se produzca Ia reiteración de propiedad

(en el sentido que se tendría la propiedad sobre el derecho de propiedad, lo que resulta

redundante), y se explica en la circunstancia de que, tratándose del dominio, se llega a

identificar el derecho y el objeto sobre el cual recae (asi, en lugar de decir "m¡ derecho

de propiedad sobre este inmueble", suele decirse simplemente "mi casa").

Esta identificación o confus¡ón entre el domin¡o y la cosa sobre la que aquél se ejerce,

se justifica también por el carácter totalizador del derecho de dominio, que se visualiza

como abarcando o envolviendo toda la cosa, de tal modo que se termina considerando

al derecho de propiedad como cosa corporal, equivalente al objeto al que se refiere.

Pero tratándose de los demás derechos reales, que no abarcan toda la cosa, que no

son totalizadores, sí distinguían los romanos entre el derecho y la cosa a la cual el

derecho se refiere.

Alessandril0 y la mayoría de la doctrina crit¡ca la formulación trad¡c¡onal que arranca del

Derecho Romano. Destacan, citando a Planiol, que la distinción romana se reduce a

una antítesis entre el derecho de propiedad confundido con las cosas, por una parte, y

los otros derechos, por otra parte, lo que es criticable, puerto que el dominio, aunque

más amplio, es tamb¡én un derecho, como los demás. Se indica que la distinc¡ón

tradicional entre cosas corporales e incorporales no tiene sent¡do, pues cons¡ste en

e Mario Casanova Valuate. Derecho romrno. l'ág.209
'0 Citado por Alfonso Brañas, Ob. Cil. Pág. l0l
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poner de un lado las cosas y de otro lado los derechos, es decir, dos categorías que

ningún carácter común tienen, siendo de naturaleza profundamente diferente. La

oposición que se hace entre Iós derechos y las cosas, dice Planiol, no es una

clasificac¡ón, sino una comparación incoherente: implica oponer los derechos al objeto

de los mismos. Atendido lo expuesto, la doctr¡na mayor¡taria concluye que parece más

aceptable que la posición trad¡c¡onal del Derecho Romano de considerar los derechos

como cosas incorporales, la moderna posic¡ón que adm¡te la categoría de las cosas

incorporales, pero sólo para designar los bienes inmateriales, como las obras del

ingenio, cienlíficas, literarias, invenciones industriales, etc., y separando a los

derechos de la noción de "cosas".

B) Los bienes incorporales

Son aquellos que no son tangibles, por ejemplo, el derecho de autor, sin embargo,

también se puede hablar de derechos reales y personales.

C) Los b¡enes corporales

En términos generales, son aquellos que t¡enen un ser real y pueden ser percibidos

por los sentidos, como por ejemplo, los bienes inmuebles o muebles.

Los Artículos 445 y 451 del Código Civil se refieren a ello. El Artículo 445 en cuanto a

los b¡enes inmuebles indica: "Son b¡enes inmuebles: lo. El suelo, el subsuelo, el

espacio aéreo, las minas mientras no sean extraídas, y las aguas que se encuentren

ll



en la superficie o dentro de la tierra; 20. Los árboles y plantas mientras estén un¡dos a

la t¡erra y los frutos no cosechados; 30. Las construcciones adheridas al suelo de

manera fija y permanente; 40. Lás cañerias conductoras de agua, gas, o electricidad,

incorporadas al inmueble; 5o. Los ferrocarriles y sus vías, las líneas telegráficas y

te¡efónicas, y las estac¡ones radiotelegráficas füas; 60. Los muelles y los d¡ques y

construcciones que, aun cuando sean flotantes, esién destinados por su objeto y

condiciones a permanecer en un punto fijo de un río, lago o costa; y 70. Los v¡veros de

animales, palomares, colmenares, estanques de peces o cr¡aderos análogos, cuando

el propietario los haya colocado o los conserve con el propósito de mantenerlos unidos

de modo permanente a la finca".

Respecto a los bienes muebles, el Artículo 451 ind¡ca: .bienes muebles. Son bienes

muebles; 1o. Los bienes que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo de

ellos mismos ni del inmueble donde estén colocados; 20. Las construcc¡ones en

terreno ajeno, hechas para un fin temporal; 3o. Las fuerzas naturales susceptibles de

apropiación; 40. Las acciones u cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas,

aun cuando estén constituidas para adquirir inmuebles, o para la edjficación u otro

comercio sobre esta clase de bienes; 50. Los derechos de crédito referentes a

muebles, d¡nero o servicios personales, y 60. Los derechos de autor o inventor

comprendidos en la propiedad ljteraria, artist¡ca e ¡ndustrial.

12
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1.5 lmportanc¡a de la diferenc¡a de b¡enes corporales e incorporales 
\q"-,t '

La distinción ofrece un interés relevante en cuanto a los modos de adqu¡rirlos, pues

algunos de éstos sólo se aplican a los bienes corporales: la ocupación y la accesión.

Por otra parte, ciertos modos de adqu¡rir están regulados por normas d¡st¡ntas, según se

trate de cosas corporales o incorporales: la tradición y ¡a prescripción.

1.6 Los bienes muebles e ¡nmuebles

Las cosas corporales e ¡ncorporales como se ha señalado se d¡viden en muebles e

inmuebles, según que ellos pueden o no transportarse de un lugar a otros sin cambiar

su naturaleza.

En el derecho moderno, se considera como la clasificación más importante de las cosas

la que dist¡ngue entre muebles e inmuebles. Por razones históricas, afincadas

fundamentalmente en el derecho medjeval, se tendió a dar mayor protección jurídica a

los inmuebles. La tendencia se mantuvo hasta estos días, no obstante que con la

industrialización del Siglo XIX en adelante, aumentó considerablemente la manufactura

de val¡osos muebles.

Ii



1,7 Las diferencias y sim¡litudes entre b¡enes muebles e inmuebles

Al def¡nir los bienes muebles e inmuebles considerando la clasificación legal que se

realiza a través del Código Civil, cabe señalar que entre estos, existen las siguientes

diferencias y sim¡l¡tudes:

a) Ambos bienes pertenecen a los derechos reales, s¡n embargo, difieren unos de

otro por la pos¡b¡lidad de traslado entre éstos.

b) Los bienes inmuebles lo constituyen las cosas que no pueden ser susceptibles

de traslado, sin embargo, existen algunos que la ley señala en forma específica que no

tienen las características generales, como en el caso de los árboles y las plantas

mientras no estén un¡das a la tierra y los frutos no cosechados, las cañerías

conductoras de agua, gas o electricidad, mientras no estén ¡ncorporadas al inmueble,

¡os ferrocarriles y sus vías, las líneas telegráficas y telefónicas, y las estaciones

radiotelegráficas que no sean fijas, y en general, los b¡enes que no se encuentren

unidos de modo permanente a un b¡en inmueble.

14
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2. Clasif¡cación de los derechos reales. Los aspectos doctr¡nar¡os generales

acerca de los derechos réales. Definición dé los derechos realés

En términos generales, el derecho real es aquél que se tiene sobre una cosa o b¡en

sin respecto a determinada persona.

Se concibe como una relación persona-cosa, inmediata, absoluta; un derecho en la

cosa. Puede entenderse como un "poder" que tiene un sujeto sobre una cosa.

"Cuando este poder es completo, total, se está en presencia del derecho real máximo,

el dominio; pero puede ser parcial, incompleto, como ocurre en los demás derechos

reales (por ejemplo, en el usufructo, la hipoteca o la prenda)."11

El titular del derecho real puede ser una persona o varias, y en este último caso se

está ante una comunidad y tal como Io regula el código civ¡l guatemalteco, se está

ante la copropiedad que como instituc¡ón se anal¡zará más adelante.

La cosa sobre la que recae el derecho real, ha de ser siempre, en todo caso,

determinada. Pero esta concepción del derecho real como una relación persona-cosa

ha s¡do sumamente discutida. Se observa la impropiedad de concebir una relación

entre una persona y una cosa, en circunstanc¡as que en el Derecho las relaciones

juridicas se establecen entre sujetos, sin perjuicio de que el objeto de esa relación

Li Rodríguez Velásqucz de Villatoro Hilda Violeta. Lectüras s€l€ccionadas. Pág. i2i

l5
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pueda recaer sobre una cosa. Se hace referencia entonces a la llamada obl¡gación

pasivamente universal.

Se entiende de acuerdo a Io anterior que entre el derecho real y el derecho persona¡

no existe una diferencia sustancial. En último término, el derecho real también importa

una relac¡ón entre sujetos, pero mientras en el derecho personal dicha relación se da

entre el acreedor y el deudor, recayendo sobre la prestac¡ón, en el derecho real esa

relac¡ón t¡ene lugar entre el titular y el resto de las personas, la comunidad toda,

recayendo, desde luego, sobre la cosa de que se lrata. De este modo, el titular tiene el

derecho de que se respete por todos el ejercicio de sus facujtades sobre la cosa, y

todos los demás, Ia obl¡gación de ese respeto, absteniéndose de perturbarlo.

2.1 Elementos de los derechos reales

Se ha podido recabar de acuerdo a la doctrina, los elementos const¡lutivos de los

derechos reales, y éstos son:

a) El sujeto activo o titular del derecho: quien tiene el poder de.aprovecharse de la

cosa, en forma total o parcial. El prop¡etario tiene un poder juríd¡co de

aprovechamiento total, porque puede no sólo usar y gozar de la cosa, sino también

destruirla o consumirla material o jurídicamente (enajenarla).

16



b) Los titulares de los demás derechos reales tienen únicamente un poder jurídico

de aprovechamiento parcial, que puede ser mayor o menor según el derecho real de

que se trata.

c) La cosa objeto del derecho debe ser siempre determinada indiv¡dual o

especificamente, porque como decia Planiol,l2 el derecho real t¡ene siempre por objeto

garant¡zar el hecho de la posesión, que es necesar¡amente concreto y que sólo puede

existir tratándose de una cosa determinada"

2.2 Clas¡ficac¡ón de los derechos reales

Los derechos reales se clasifican o agrupan por la doctrina en derechos reales de

goce y de garantia. Los derechos reales de goce permiten la utilización directa de la

cosa (su uso, percepción de frutos). El primero de ellos, el más completo, es el de

dom¡n¡o; junto a é1, están otros derechos reales de goce, con facultades limitadas:

usufructo, uso o habitación, censo y serv¡dumbre que abajo refiere este trabajo.

Los derechos reales de garantía permiten utilizar las cosas indirectamente, por su

valor de cambio; contienen la facultad de lograr, con el auxilio de la just¡c¡a, su

enajenación, para obtener con el producto una prestación incumplida: hipoteca y

prenda.

''] Citado por Mario Aguiffe codoy. Ob. Cit. Pás. 87
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2,3 Contenido de los derechos realés

Los derechos reales, por su contenido absoluto y directo sobre las cosas, están

establecidos por la ley. Generalmente, se efectúa una enumerac¡ón de los que deben

considerarse como derechos reales, como acontece en el Título V del Cód¡go Civil al

referirse a derechos reales de garantía, a part¡r del Artículo g22. Nada ¡mpide, sin

embargo, que otros preceptos legales estab¡ezcan otros derechos reales, como ocurre

en el artículo 470, referido al derecho de autor, que t¡ene el carácter de derecho real

en el caso por ejemplo de la prenda. para el caso de Guatemala, no se encuentra

regulado, pero si en otras legislaciones, lo que en la doctrina se alude, a los

denominados "derechos reales admin¡strativos,,, como el derecho de aprovechamiento

de aguas, e¡ derecho del concesionario. etc

2-4 Los derechos personales y las diferencias entre los derechos reales

El derecho personal es la contrapart¡da de la ob¡igación del deudor. Tratándose de

esta clase de derechos, el acreedor tiene Ia facultad para exig¡r de¡ deudor el

cumplim¡ento de una prestación, que podrá cons¡stir en dar, hacer o no hacer.

A d¡ferencia de lo que acontece con los derechos reales, los derechos personales son

ilimitados, pueden or¡ginarse ribremente en ¡a voruntad de ros contratantes, sin

perjuicio naturalmente del respeto a la ley, la moral, el orden público y las buenas

costumbres.

t8



En todo derecho personal se distingue tres elementos:

. El sujeto activo del derecho, llamado acreedor.

. El sujeto pasivo del derecho, denominado deudor.

. El objeto del derecho, que puede consistir en una dación, la realizac¡ón de un

hecho posit¡vo o una abstenc¡ón.

Entre las diferenc¡as se encuentran:

a) En cuanto a las personas que intervienen en la relación jurídica:

. Tratándose de los derechos reales: hay un sujeto activo determ¡nado pero un

sujeto pasivo generalmente indeterm¡nado, constitu¡do por toda la colectividad, obl¡gada

a respetar el legítimo ejercicio del derecho real por su titular (se observar, sin embargo,

que hay derechos reales en que también hay un sujeto pasivo determinado, como

acontece en las servidumbres).

. Tratándose de los derechos personales: los sujetos activo y pasivo están

determinados.

b) En cuanto al objeto de la relación jurídica:

. EI objeto del derecho real es necesariamente una cosa.

. El objeto del derecho personal es un acto humano, que podrá consistir en un dar,

un hacer o un no hacer.

. El derecho real supone una cosa determinada en especie.

. El derecho personal puede aplicarse a una cosa indeterminada individualmente,

y sólo determinada por su género.

l9



c) En cuanto a la eficacia de los derechos.

El derecho real es absoluto, porque puede oponerse a todos.

El derecho personal es relativo, porque sólo puede oponerse a la persona

obligada.

d) En cuanto a su número:

No hay más derechos reales que aquellos previstos en la ley.

Los derechos personales son ilim¡tados, naciendo de la autonomía de la

voluntad.

e) En cuanto a su fuente:

La fuente de los derechos reales son los modos de adquirir.

La fuente de las obligaciones son aquellas señaladas en e¡ libro Quinto del

Código Civil.

D En cuanto a las acciones que los protegen.

Los derechos reales están proteg¡dos por acciones reales, que pers¡guen

recuperar la posesión de la cosa o del derecho;

Los derechos personales están proteg¡dos por acciones personales, que persiguen

obtener el cumplimiento de la prestación a que está obligado el deudor.



2.5 EI derecho de goce y dispos¡ción

2.5.1 La prop¡edad

Propiedad, en térm¡nos generales es el poder d¡recto e inmediato sobre una objeto o

bien, por la que se atribuye a su t¡tular Ia capac¡dad de d¡sponer de ella, sin más

limitaciones que las que imponga la ley.

Andrés Bello,l3 señala que es una cosa corporal para gozar y disponer de ella

arbitrariamente; no s¡endo contra la ley o contra e¡ derecho ajeno. La prop¡edad

separada del goce de ¡a cosa se llama mera o nuda propiedad".

En senlido filosófico, indica "la cualidad distintiva de una cosa. En sentido objetivo V

soc¡ológico se atribuye al término el carácter de institución social y jurídica y según

señala Ginsberg, puede ser def¡nida la propiedad como el conjunto de derechos y

obligaciones que definen las relaciones entre indiv¡duos y grupos, con respecto a que

facultades de disposición y uso sobre bienes materiales."la

En sentido subjetivo, el vocablo "es sinón¡mo de facultad o atribuoión correspondiente

a un sujeto. Éste es el sentido que se d¡o a la propiedad en Roma, en donde se

entend¡ó como tal un derecho absoluto que podria ejercerse sobre un bien: ius utendi,

fruendi et abutendi."15

'r. Luisa Maria Gálvez Banios Conentarios al derecho civit gu¿tenalteco. pág. 98
'¡ wikipedia, Enciclopedi, de consutr¡. www.rvikipcdi¿.con.iitlm. Dia de Con;lra: a 5 2009.
'' ob. cit. Pág. 98
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El objeto del derecho de propiedad está constituido por todos los bienes susceptibles

de apropiac¡ón. Para que se cumpla tal cond¡ción, en general, se requieren tres

condiciones:

1. Que el bien sea útil, ya que si no lo fuera, carecería de fin la apropiación.

2. Oue el bien exista en cantidad limitada

3. Que sea susceptible de ocupación, porque de otro modo no podrá actuarse.

El Artículo 464 del Código Civil al respecto refiere: "Contenido del Derecho

Propiedad. La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro

los limites y con Ia observancia de las obl¡gaciones que establecen las leyes".

Dentro de las características del derecho de propiedad, se encuentran:

a) El derecho de propiedad es un poder moral, ind¡vidual, exclusivo y perfecto, pero

con carácter de ¡imitación y subordinación, así como también perpetuo.

b) Es un poder moral porque la apropiación que se hace de¡ bien es reflexiva y

¡nstintiva, es decir, la destinación al fin se hace prev¡o el conocimiento del fin que

acepta l¡bremente.

c) Es una facullad o derecho individual, que directamente va encam¡nado a la

utilidad y provecho indiv¡dual, como medio que ha de ayudarle a conseguir el fin,

aunque indirectamente se ordene al b¡en común.

de

de

no

se

1?



d) Es un derecho exclusivo, derivado de la limitación esencial de la utilidad en

muchos objetos, que no puede aplicarse a remed¡ar las necesidades de muchos

¡ndiv¡duos a la vez. Pot esta razón, no son bienes apropiables los llamados de uso

inagotable, que existen en cantidades sobrantes para todos, como el aire atmosférico,

el mar, la luz solar, entre otros.

e) Es un derecho perfecto, el derecho de propiedad puede recaer sobre la sustancia

m¡sma de la cosa sobre su utilidad o sobre sus frutos. De aqui deriva el concepto de

dominio imperfecto según que el dom¡nio se ejerza sobre la sustancia, dominio radical;

o sobre la utilidad, dominio de uso o sobre los frutos, dom¡nio de usufructo. Estas tres

clases de dominio, al hallarse en un solo sujeto, const¡tuyen el dominio pleno o

perfecto.

f) El derecho de propiedad, es pues, un derecho perfecto, pues por é1, todo

propietario puede reclamar o defender la posesión de la cosa, aun por medio de la

fuerza y disponer plenamente de su utilidad y aun de su sustancia, destruyendo la

cosa, sin que en ello haya violac¡ón de estricto derecho ajeno.

g) Es un derecho l¡m¡tado y restr¡ngido por las exjgencias del bien común, por la

neces¡dad ajena y por la ley, y subordinado, en todo caso, al deber moral.

h) Perpetuo porque no existe un término establec¡do para dejar de ser propietario.
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Las modalidades que se pueden d¡stinguir respecto al derecho de propiedad y que

recoge el Código C¡v¡1, son:

Por sujeto

Pública si corresponde a la colectividad en general

Privada cuando el derecho está asignado a determinada persona o grupo y las

facultades d¡manantes del derecho se ejercitan con exclusión de otros individuos

A)

UN

lndividual si el derecho lo ejerce un solo individuo

Colect¡va privada cuando el derecho es ejerc¡do por varias personas

Colectiva publica si la propiedad corresponde a la colectividad y es ejercida por

ente público (l\,4un¡cipio, Estado, entre otros)

B) Por naturaleza

. Propiedad mueble si puede transportarse de

. Propiedad inmueble o bienes raices o

transportarse de un lugar a otro

. Propiedad corporal es la que tiene un ser

sentidos, como una casa, un libro, entre otros

. Propiedad incorporal si está constituida por

una servidumbre, entre otros

Por objeto

Propiedad de bienes destinados al consumo

Propiedad de bienes de producción

un lugar a otro.

fincas son las que no pueden

real y puede ser percibida por los

meros derechos, como un crédito,

c)



Los modos de adquirir la propiedad son aquellos hechos o negoc¡os jurídicos que

producen la radicación o traslación de la propiedad en un patrimonio determinado. A

este modo de adquirir la propiedad se le llama tamb¡én "titulo" y existen diversas

clasificaciones, por ejemplo:

. A título universal

. A título oneroso y gratuito

. Originarios

. Derivados

En conclusión, también conviene señalar que el derecho a la propiedad se encuentra

protegido constitucionalmente, y desarrollado no solo a través de normas de carácter

nac¡onal, sino tamb¡én internacional, y es una garantía que el Estado debe resguardar

en función de los ciudadanos. El Artículo 39 de la Constituc¡ón polít¡ca de Ia República

de Guatemala, al respecto señala: "Se garantiza la prop¡edad privada como un

derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de

sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y

deberá 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 benef¡c¡o

de todos los guatemaltecos".

Así tamb¡én, el Artículo 468 del Código Civil al respecto indica: ,,Defensa de la

propiedad. El prop¡etario tiene derecho de defender su propiedad por los medios
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legales y de no ser perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oído y venc¡do en

juicio".

2.5.2 La poses¡ón

Se ha dicho reiteradamente que en las comunidades primitivas, la posesión y la

propiedad se confundian, hasta que el derecho romano comienza a regular ¡a

propiedad de forma separada remarcando sus diferencias. Según esta doctrina, "la

posesión era un estado protegible. Posteriormente el derecho canónico le dará una

mayor ampliación de protecc¡ón a la mera detentación del bien o derecho. El derecho

germánico le otorgó aún más importancia. De tal manera que no fuese presumible sino

más bien detentable

Es una situación de hecho, mas no de derecho como lo es la propiedad (derecho real

por excelencja y consecuencia de la poses¡ón a través de la prescripción La posesión

requ¡ere o necesita dos elementos para configurarse y ellos son el corpus, que es la

cosa en sí y el animus domini que es la intención de comportarse como su dueño, es

decir la posesión requiere la intención y la conducta de un dueño. De esta manera

distinguimos de la tenencia en la cual el tenedor reconoce en otro la propiedad de la

cosa en su poder. Así mismo es válido recordar que la poses¡ón se presume siempre

de buena fe, posee porque posee, tal es así que en el derecho romano en materia de

mueb¡es la posesión valía eltítulo."16

'6 Raúl Ortiz. Derecho civil. Pág. 209
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a)

b)

El Artículo 612 del Código Civil define a la posesión como: "la que el poseedor ejerce

con algunas de las facultades inherentes aldomin¡o".

También dist¡ngue la posesión temporai y señala que es la que en v¡rtud de un derecho

es poseedor inmediato, correspondiendo la posesión med¡ata a quien le confirió tal

derecho.

Dentro de los bienes objeto de posesión, elArtículo 616 de Código Civil establece:

Los bienes corporales

Los derechos que sean suscept¡bles de apropiac¡ón

Dentro de las característ¡cas más ¡mportantes de señalar en cuanto a la institución de la

posesión, se encuentran:

1. La posesión presume la propiedad.

2. Pae que la posesión produzca dominio se necesita que este fundada en justo

título adquirida de buena fe, de manera continua, pública y pacífica y por el t¡empo

señalado en la ley. Posesión regular es aquella en donde se encuentra el justo título y

la buena fe

3. Posesión irregular es aquella donde faltan uno o los dos, es decir justo título y

buena fe.
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4. Posesión legal es la que por ley se estipula por ejemplo la del heredero o en

materia de vivienda de interés socia

5. Posesión efect¡va es la que declara el juez que lleva Ia sucesión para efectos de

una posesión por parte de uno delegatarios de la herencia.

6. Posesión definitiva está es la sentencia de t¡tulac¡ón supletoria.

7. Posesión de buena fe de la que se señala en la poses¡ón es declarada y adquiera

mayor fuerza legal, como es la propiedad y el título que la acredite, y se probará según

las estipulaciones del código de derecho civil, procesal c¡vil y mercantil, y la Ley de

Titulación Supletoria.

8. Posesión presunta es aquella que se tiene por imperio de la lgy, con

independencia de la voluntad y el conocimiento del poseedor, pero tiene el carácter

esencial que se aplica a la tierra, a la vivienda y es de ¡nterés soc¡al.

En cuanto a la protección de la posesión, es conveniente señalar que en todos los

ordenamientos jurídicos se ha convenido que la mera posesión es un derecho

protegible en la medida que garantiza Ia paz social. Así, quien crea tener un derecho de

posesión mejor que aquél que lo ejerce, debe acudir a los tribuna¡es de justicia. Las

legislaciones han ¡nc¡uido la figura del interdicto posesorio, que se presenta ante los
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tribunales, bien para evitar los actos que pud¡eran perturbar la paz de Ia

aquellos que privan al poseedor del bien o derecho.

La posesión puede l¡evarse a cabo por

propiedad, arrendamiento, depósito, prenda,

de poses¡ón no tiene por qué ser siempre el

caso concreto.

poses¡ón, bl

muchos títulos posesorios diferentes:

etc. Por Io tanto, Ia persona con derecho

prop¡etario, sino que dependerá de cada

La protección de la posesión es provisional y supone una serie de presunciones en

favor del titu¡ar: la buena fe, la posesión de los bienes muebles de aquél que posee el

bien inmueble donde se encuentran y la cont¡nu¡dad.

La posesión tiene además un efecto espec¡al: cuando es en concepto de dueño,

pacífica e in¡nteffumpida durante un periodo de tiempo largo, permite la adquisición de

la prop¡edad del bien: es lo que se conoce como usucapión.

2.5.3 La copropiedad

La comunidad de bienes, condom¡nio como también se denomina a la copropiedad, es

una figura que se encuentra en el Código Civil para contemplar los casos en los que la

propiedad de una cosa, derecho o masa patrimonial pertenece a varias personas, ya

sean físicas o juríd¡cas.
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El Artículo 485 del Código Civil regula que "hay copropiedad cuando un bien o un

derecho pertenece pro indiv¡so a varias personas. A falta de contrato o dispos¡ción

especial, se regirá la copropiedad por las disposiciones del presente capítulo".

"La comunidad de bienes estaba contemplada como un cuasi contrato resultante de un

hecho que produce una obligación en virtud de un consentimiento presunto fundado en

la equidad, pero en el nuevo Código la copropiedad considerada por varios autores

como especie de comun¡dad, se desarrolla en e¡ tíiulo de la propiedad como una

modalidad de la m¡sma. Puede producirse por un hecho independiente de la voluntad

de los condóminos, o por convenio siempre que no tengan el propósito de constituir

sociedad, pues en ese caso, se pondrían fuera de los preceptos de este capítulo y

quedarian regidos por las disposiciones que regulan aquel contrato. Seguimos el

sis'tema romano que considera )a cosa ob)eto de copropiedad como perteneclente a los

condóminos por partes iguales o cuotas, siendo suscept¡ble cada una de gravamen y la

plena propiedad de la parte alicuota que Ie corresponde y la de sus frutos y utilidades y

en consecuencia puede gravarla o enajenarla, quedando limitada la enajenación o

gravamen a la parte que se le adjudique al cesar ¡a comunidad,,.

Dentro de los derechos y obligacjones de los condóminos, de acuerdo a la ley, se

encuentran:

a) Las cuotas de los copartícipes se presumen iguales,
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b) Cada participe podrá servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de

ellas conforme a su destino y de manera que no perjud¡que el interés de la comunidad

ni impida a los copropietarios usarla según su derecho;

c) Cada participe debe contribuir a los gastos necesarios para la conservación de

cosa común, salvo la facultad de l¡berarse de esta obligación con la renuncia de

parte que le corresponde en el dominio:

la

la

d) Ninguno de los condueños podrá sin el

alteraciones que modifiquen la cosa común,

ventajas para todos, a no ser que fueren

copropietarios que represente por los menos las

la misma;

consent¡miento de los demás, hacer

aunque de ellas pudieran resultar

aprobadas por la mayoria de los

dos terceras partes del valor total de

e) Para Ia administración del bien común, serán obligatorios los acuerdos de la

mayoria de los partíc¡pes que represente por Io menos las dos lerceras partes del

valor total de la cosa;

0 Todo condueño tiene plena propiedad de la parte alícuota que le corresponda y

la de sus frutos y ut¡l¡dades, pudiendo en consecuencia, enajenarla, cederla o gravarla

y aún ceder únicamente su aprovechamiento, salvo s¡ se tratare de derecho personal.

Pero el efecto de la enajenación o gravamen con relac¡ón a los condueños estará

limitado a la porción que le adjudique en la división al cesar la comunidad;

3t



g) Los condueños gozan del derecho de tanteo que podrán ejercer dentro de los

quince dias s¡guientes de haber sido notificados del contrato que se pretende celebrar;

h) El derecho de pedir la división por parte de cualquiera de los participes, que no

están obligados a permanecer en la comunidad;

El derecho a pedir el acotam¡ento de tierras.

2.5.4 El usufructo

En términos generales, el usufructo es un derecho real de goce o d¡sfrute de una cosa

ajena. La propiedad de la cosa es del nudo propietario, que es quien puede disponer

de ella.

El usufructuar¡o posee la cosa pero no es de él (tiene la poses¡ón, pero no la

propiedad). Puede ut¡lizarla y disfrutarla (obtener sus frutos, tanto en espec¡e como

monetarios), pero no es su dueño. Por ello no podrá enajenarla ni dism¡nuirla sin el

consentimiento del propietario.

Puede af¡rmarse que el usufructo se presenta como una desmembrac¡ón temporal del

dominio; pues mientras una persona, el usufructuario, obt¡ene las utilidades de alguna

cosa, el dueño conserva la propiedad, en tanto que derecho, pero sin poder usar n¡

gozar de lo suyo, en una expectativa de goce futuro, que lleva a denominarlo, por la

dism¡nución de sus facultades de goce, "nudo propietario".
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E¡ usufructo es un derecho real, lo cual implica que es independ¡ente de quién ostente

la nuda propiedad. El propietario puede vender la cosa, y el usufructuario seguirá en

su posición, aunque eldueño camb¡e.

El Artículo 703 del Código Civil señala: Extensión del usufructo. Pertenecen al

usufructuar¡o los frutos naturales y civiles que los bienes produzcan ordinaria y

extraordinariamente, salvo las limitaciones establecidas en el titulo en que se

constituya".

En cuanto a la forma de constituir el usufructo, se puede a través de contrato o por

acto de última voluntad. El tiempo de constitución puede ser fijo, vitalicio, puramente

o bajo condic¡ón, y no obligadamente a perpetu¡dad o en forma permanente, y para el

efecto, el artículo 706 del Código Civil señala que no puede este extenderse de treinta

años.

"El usufructo nació en el siglo lV antes de Cristo, como consecuencia del abuso de las

manus, de la difusión del matrimonio l¡bre y como un medio de proveer a la viuda de lo

necesar¡o para su subsistencia, s¡n afectar la parte que debían recibir los hüos en la

herencia de su padre, conservando la institución, a través de su evolución, aquella

función alimentaría que motivo su nacimiento."lT

17 RaúlOÍiz. Derccho civil. Pág.219



Dentro de las clases de usufructo que se han mencionado doctrinariamente se

encuentran:

a) El usufructo puede ser simple, cuando lo disfruta sólo una persona, o múltiple

cuando son var¡as, al mismo tiempo o sucesivamente. Al respecto, el Artículo

707 del Código Civil dice: "No hay derecho de acrecer. Si se const¡tuye el

usufructo a favor de varias personas simultáneamente sea por herencia o por

contrato, no hay derecho de acrecer, si el constituyente no lo ha establecido clara

y expresamente".

b) En razón del bien usufructuado se entiende por propio aquel que recae sobre

bienes inmueb¡es, e impropio aquel que lo hace sobre bienes consumibles. por

ejemplo, el Artículo 711 del Código Civil señala: El usufructuario de cosas

muebles que se gastan y deterioran lentamente con el uso, tiene derecho a

servirse de ellas según su naturaleza y destino; y al fin del usufructo no está

obl¡gado a restituirlas sino en el estado en que se hallen, respondiendo

solamente de aquellas pérdidas o deterioros que provengan de dolo o culpa".

c) Se llama parcial cuando afecta sólo a una parte del b¡en, y total cuando afecta al

bien completo. Como ejemplo, se señala el Anículo 733 del Código Civil que

establece: Usufructo de patr¡monio. El usufructuario de un patrimonio o de una

parte de patrimonio, estará obligado al pago total o proporcional a su parte de

todas las anualidades de rentas vitalicias y de los intereses de todas las deudas
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o legados que graven el patrimonio. Cuando se trate del pago de un capital, si el

usufructuario adelantare la cant¡dad con que debe contribu¡r la cosa

usufructuada, se le estatuirá aquel, sin intereses, al terminar el usufructo. Si el

usufructuario no quisiera hacer este adelanto, tendrá derecho el propietar¡o a

elegir entre el pago de la cant¡dad adeudada o hacer vender una porción de los

bienes sujetos al usufructo, hasta la concurrenc¡a de la cantidad debida. En el

primer caso, el usufructuario debe abonarle el interés durante el usufructo".

d) Existen d¡ferentes clases de bienes muebles o inmuebles sobre los cuales puede

recaer el usufructo, tal es el caso, del usufructo de capitales, sobre patrimonio,

usufructo sobre animales, de una heredad.

En cuanto a los derechos del usufructuario, se pueden señalar los siguientes:

1. Derecho a usar y gozar de la cosa.

2. Derecho a percibir los frutos que obtenga del b¡en.

3. Derecho a disponer de su derecho de usufructo plenamente, enajenándolo o

arrendándolo. Al respecto, el Artículo 716 del Código Civil indica: Enajenación

del usufructo. El usufructuario puede gozar por sí mismo de la cosa

usufructuada, arrendarla a otro y enajenar su derecho de usufructo, salvo ¡o

dispuesto en el Artículo 708, pero todos los contratos que como tal usufructuario

celebre, term¡naran alfln del usufructo.
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4. Derecho a mejorar el bien usufructuado, sin embargo, no tiene derecho a que se

le abonen ¡as mejoras que hiciere en la cosa usufructuada, pero si lo tendrá para

que le sean compensadas con los deterioros que se le puedan imputar. En

cuanto a las mejoras separables, sin detrimento de la cosa, el usufructuarjo

podrá llevárselas, si el propietario no le abonare su valor. Lo dispuesto en este

artículo se entiende sin perjuicio de las convenciones que hayan celebrado el

usufructuario y el propietario, relativas a mejoras, o de lo que sobre esta materia

se haya previsto en la constitución del usufructo.

Las obligaciones del usufructuario son:

I

2.

Conservar la cosa en su forma y sustancia, es decir, sin destruirla ni dañarla,

salvo en los usufructos sobre bienes consumibles o en los de explotación de

minas, donde el poder alcanza a la transformac¡ón yal consumo. Al respecto, el

Atliculo 721 del Código C¡vil señala: El usufructuario debe garantizar el buen

uso de su derecho, a satisfacción del propietario. No están obligados a prestar

garantía el donante con reserva de usufructo y el que hubiere.sido dispensado de

tal obligac¡ón por el inst¡tuyente. Además, el Artículo 726 del mismo cuerpo

legal, señala: Reparaciones ordinarias. El usufructuario debe hacer las

reparaciones ord¡narias indispensables para la conservación de la cosa.

Formar inventario antes de entrar al disfrute del bien. El Artículo 720 del Código

Civil ind¡ca: "Obligaciones del usufructuar¡o. El usufructuar¡o tomará las cosas en

el estado en que se encuentran; pero no podrá entrar en poses¡ón de ellas, sin



hacer previo inventario de los muebles y descripc¡ón del estado de los jnmuebles,

con citación del propietario. Los gastos inherentes a este acto serán a cargo del

usufructuario. Cuando haya sido relevado el usufructuario de las obligac¡ones de

que trata este ariiculo, el propietario tendrá derecho de hacer que se lleven a

cabo a sus expensas".

3. Prestar fianza como garantía del cump¡imiento de sus obligac¡ones. Al respecto,

el Artículo 721 del Código Civ¡l indica: Garantía. El usufructuario debe garantizar

el buen uso de su derecho, a satisfacción del propietar¡o. No están obligados a

prestar garantia el donante con reserya de usufructo y el que hub¡ere sido

dispensado de tal obl¡gación por el jnstituyente".

4. Restituir el bien al térm¡no del usufructo. En cuanto a lo anterior, elArtículo 73g

del Código Civil señala: Extinc¡ón del usufructo. El usufructo se extingue: 1. por

muerte del usufÍuctuarjo; 2. por vencimiento del plazo por el cual se constituyó, o

por realizarse la condic¡ón resolutoria a la cual estaba sujeto el usufructoi 3. por

la reunión del usufructo y de la propiedad en una misma persona, pero s¡ la

reunión se verifica en una so¡a cosa o parte de lo usufructuado, en lo demás

subsistirá el usufructo; 4. por prescripción. 5. por renuncia del usufructuario,

salvo lo dispueslo respecto de las renuncias hechas en fraude de acreedores. 6.

Por Ia pérd¡da de la cosa usufructuada. Si la destrucción no es total, el derecho

continúa sobre el resto, y 7. por la anulación o cesación del derecho del que

constituyó el usufructo.
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Los derechos y deberes del nudo propietario, son los siguientes:

1. Derecho a que se respete Ia.diligencja deb¡da en el uso del b¡en.

Derecho a que se le restituya el bien una vez finalizado el usufructo en las

condiciones pactadas.

3. Derecho a ejecutar la garantia para resarcjrse de los incump¡im¡entos de

usUfructuario

4. Obl¡gación de entregar el bien al usufructuario y permitirle el djsfrute del mismo

de manera pacif¡ca.

En cuanto a la extinción del usufructo, es se puede dar en las sigu¡entes condicjones

que ya se refirieron anteriormente, y que se regulan en el ArtÍculo 73g del Cód¡go Civil.

2.5.5 El uso y la habitación

Los derechos de uso y habitación se regulan en los Artículos 745 al TSl del Código

Civil, y siempre se han considerado como una especie de secuela o apéndice del

derecho de usufructo. De hecho, muchos de sus preceptos se remiten a la requlación

sobre el usufructo. Lo anterior, se confirma con lo que est¡pula el Artículo 7S0 del

Código Civil que señala; "Los derechos de uso y hab¡tación se establecen y se pierden

de la misma manera que en el usufructo,,.
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El Artículo 745 del Código Civil ¡nd¡ca: "Contenido del uso. El uso da derecho de

servirse de cosa ajena o de aprovecharse de los frutos de ella, en cuanto basten para

las necesidades del usuar¡o y las de su familia".

Respecto a la habitación, elArtículo 746 del mismo cuerpo legal señala: "Conten¡do de

la habitación. La habitac¡ón se limita a lo que sea necesario para quien tiene el

derecho y para su fam¡lia, aun cuando no la haya tenido en el momento de constituirse

tal derecho".

"Ya los compiladores justin¡aneos empezaron a d¡stinguir entre lo que era el derecho a

la utilizac¡ón y lo que era el derecho a la percepción del fruto (es decir, el d¡sfrute). El

derecho de uso y el de habitación van por la línea del derecho de uso, y se conciben

como una serv¡dumbre de carácter personal, referida exclusivamente a Ia utilización

de algo, pero no a la percepción de sus frutos. Así, se decía que s¡ se dejaba a alguien

el uso de un rebaño de ovejas, podía usarlo únicamente para hacer estiércol, pero no

serv¡rse de Ia lana ni de las crías (porque esto es fruto). Partiendo de estas ideas,

aparece una nueva configurac¡ón del derecho de uso, que lo aproxima al usufructo y lo

convierte en una especie de pequeño usufructo, de forma que su titular puede percibir

una parte de los frutos de la cosa, pero solamente para su uso cotidiano."13

El uso da derecho a percibir de los frutos de la cosa ajena los que basten a las

necesidades del usuario y de su familia, aunque ésta se aumente. Aquí se ve

claramente que es la utilización de la cosa, pero limitada a las necesidades que se

tengan, por lo que es distinto al usufructo.

'3 Linares Ramirez. Sinlía. Derecho d€ uso y h¡bitación. Pág. 98
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La habitación da a quien tiene este derecho la facultad de ocupar en una casa ajena

las p¡ezas necesar¡as para sí y para las personas de su familia. Por tanto, es una

forma de derecho de uso caracteiizado por el objeto sobre el que recae.

Se han considerado como derechos ¡nalienables los de uso y habitación, además de

que se regulan por el título que los constituye. Si el titulo no determina Ia extensión

de estos derechos, se regulan conforme las normas del Código Civi¡. También, como

sucede en el usufructo, el Artículo 749 del Código C¡vil señala: "Obligaciones de

prestar garantía y de hacer ¡nventario: Pata gozat de los derechos de uso y

habitación, debe prestarse previamente garantía y hacerse formal inventario y

descr¡pción del estado de los ¡nmuebles, con c¡tación de¡ prop¡etario. En cuanto a la

garantía rigen las m¡smas prescripciones que para el usufructo".

A pesar de todo lo explicado, en la práctica, el derecho de uso const¡tuye un

anacronismo, sin ningún sentido hoy en día. Del derecho de habilación surgen a veces

algunos casos de aplicación, cuando se desea asegurar a una persona el derecho a Ia

vivienda con carácter vitalicio o duradero, pero no es, ni mucho menos, habitual.

Por último, respecto a los derechos y obligaciones en estas dos ¡nstituciones, e¡

Artículo 751 del Código Civil las reúne y señata: "Obligaciones del usuario y del

habitacionista. Si quien t¡ene el uso de un fundo tomare todos sus frutos o si quien

tiene derecho de habitación ocupare toda la casa, estará obligado a hacer los gastos

de cultivo o de reparaciones ordinarias y a pagar las contribuc¡ones. Si no tomare más



que una parte de los frutos, o no ocupare más que una parte de la casa, contribuirá en

Proporc¡ón de lo que goce".

2.5.6 La servidumbre

"El término servidumbre tiene dos significados. Por un lado, se utiliza en referencia al

siervo. Asi, se denom¡na servidumbre al estado o condición de siervo. Así mismo, a

veces se llama servidumbre al conjunto de empleados que sirven a un tiempo en una

casa. Por otro lado, servidumbre es Ia denominación de un tipo de derecho real.

Se entiende por servidumbre aquel derecho real que afecta al dominio de un bien

inmueble, limitando algunos de los derechos ¡nherentes a la propiedad y obligando al

t¡tular del bien a perm¡tir a uno o más terceros, en virtud de la misma, real¡zar

determinadas actividades."le

El Artículo 752 del Código Civil indica: "Concepto. Servidumbre es el gravamen

impuesto sobre un predio para uso de otro predio de d¡stinto dueño o para util¡dad

pública o comunal. Sin embargo, el propietario de dos fincas puede gravar una de

ellas con serv¡dumbre en benef¡cio de la otra. El inmueble a cuyo favor está constituida

la servidumbre se Ilama predio dominante, el que la sufre, predio s¡rviente".

La mayor parte de los derechos reales (propiedad, usufructo, etc.) se refieren al

derecho de una persona sobre una cosa, siendo por ello derechos de configuración

'o Oniz taú1. Dcrecho civit. pág. 98
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positiva. La servidumbre, por el contrar¡o, es un derecho de configuración negativa,

dado que se basa en que una persona t¡ene derecho a que otra, propietar¡a de un

bien, no haga algo con ese bien,'o permita que él haga algo. Es por ello una limitación

en el derecho de propiedad de otra persona, una carga.

En su faceta de derecho real, la servidumbre está adherida a la cosa objeto de ¡a

misma. En caso de compraventa, sucesión, o donación o cualquier otra forma de

traslación de la propiedad, el derecho real s¡gue vigente y obliga al nuevo propietar¡o.

Es por ello que normalmente se debe ¡nscribir en algún registro de prop¡edad o

catastro.

Dado que es un derecho que surge, sobre todo, en el ámbito rural, entre diferentes

fincas, la más caracteristica y extendida es la servidumbre o derecho de paso, que

obliga al titular del bien a permitir el tránsito de personas o cosas por su propiedad,

generalmente para acceder a otras fincas.

S¡n embargo, la def¡nic¡ón es muy flexible y pueden ex¡stir serv¡dumbres de todo t¡po.

Entre la clasif¡cación más ut¡lizada, inclusive por el Derecho Civil guatemalteco, se

encuentran:

a) Servidumbre en materia de aguas;

b) Servidumbre legalde paso,

c) Servidumbre legal de amojonamiento y medianería;

d) Serv¡dumbre de luces y vistas;

e) Servidumbre legalde desagüe;
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0 Servidumbresvoluntarias;

g) Servidumbre de acueducto;

A continuación se presenta una clas¡ficación más general dentro del sentido

doctrinarjo respecto a esta jnstitución, y señala:

. Continuas o discontinuas: Continuas son aquellas cuyo uso es o puede ser

incesante, sin la intervención de ningún hecho del hombre. Discontinuas son las que

se usan a intervalos más o menos largos y dependen de los actos del hombre.

Al respecto, elArtículo 754 del Código Civil señala: Las servidumbres son cont¡nuas o

discontinuas, aparentes o no aparentes. Son cont¡nuas aquellas cuyo uso es o puede

ser incesante, sin intervención de ningún hecho actual del hombre y d¡scontinuas

aquellas cuyo uso necesita algún hecho actual del hombre".

. Aparentes o no aparentes: Aparentes son las que se anuncian y están

cont¡nuamente a Ia v¡sta por signos exteriores, que revelan el uso y aprovechamiento

de las mismas. No aparentes son las que no presentan indicio alguno exterior de su

existencia. Ref¡ere elArtículo 754 del Código Civil respecto a la clas¡ficación, que son

aparentes, Ias que se anuncian por obras o signos exteriores dispuestos para su uso y

aprovecham¡ento y no aparentes, las que no presentan signo exterior de su

existencia".

. Pos¡tivas o negativas: Se llama positiva la servidumbre que impone al dueño del

pred¡o sirviente la obl¡gación de dejar hacer alguna cosa o de hacerla por si mismo, y

negat¡va la que prohibe al dueño del predio sirviente hacer algo que le sería lícito sin

la servidumbre. El Artículo 760 del Código Civil at respecto, indica: "Casos en que

puede imponerse. Puede imponerse la servidumbre forzosa de acueducto, para la
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conducción de aguas destinadas a algún servicio de utilidad pública prev¡a

¡ndemnización. Puede imponerse también servidumbre forzosa de acueducto para

objetos de interés privado previa indemnización, en los casos siguientes. 1.

Establecimiento o aumento de riegos; 2. Establecimiento de baños y fábricas; 3.

Desecación de lagunas y terrenos pantanosos; 4. Evasión o salida de aguas

procedentes de alumbramientos artificiales y 5. sal¡da de aguas de escorrederas y

drenajes.

. Legales o voluntarias: Las servidumbres pueden establecerse por la ley (u otras

normas del ordenamienlo iurídico) o por la voluntad de los propietarios. Al respecto, el

Artículo 757 del Código Civil indica: "Servidumbres voluntarias y legales. Las

servidumbres se derivan de la situación natural de los predios de las obligaciones

impuestas por la ley o de la voluntad de los propietarios".

Con respecto a la extinción de las servidumbres respecto de la servidumbre legal, el

Artículo 820 del Código Civil ind¡ca: "Prescripción de las servidumbres legales. Las

servidumbres legales establec¡das por utilidad pública o comunal, se pierden por el no

uso de cinco años, si se prueba que durante este tiempo se ha adquirido por el que

disfrutaba aquellas, otra servidumbre de la misma naturaleza por distinto lugai'. En el

caso de las servidumbres voluntarias, estas se extinguen, de acuerdo al Artículo 817

del Cód¡go Civil en los siguientes casos:

1o. Por el no uso cuando la serv¡dumbre fuere cont¡nua y aparente, por el no uso de

tres años, contados desde el día en que dejó de existir el s¡gno aparente de la

servidumbre. Cuando fuere discont¡nua o no aparente, por el no uso de cinco años,
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contados desde el día en que dejó de usarse por haber ejecutado el dueño del fundo

s¡rviente acto contrario a la servidumbre, o por haber prohibido que se usare de ella. Si

no hubo acto contrario o proh¡bición, aunque no se haya usado de la servidumbre, o si

hubo tales actos, pero continúa el uso no corre el tiempo de la prescripción. 2. Cuando

los pred¡os llegaren sin culpa del dueño del siruiente a tal estado que no pueda usarse

la serv¡dumbre. Si en lo sucesivo los predios vuelven a su estado anter¡or, de manera

que pueda usarse de ella, se restablecerá a no ser que hayan transcurrido tres años, o

que desde el día que pudo volverse a usar. Haya pasado el tiempo suficiente para ¡a

prescr¡pción. 3. Por la remisión gratu¡ta u onerosa, hecha por el dueño del predio

dominante, y 4. cuando constituida en virtud de un derecho revocable, se vence el

plazo, se cumple la condición o sobrevienen la circunstancia que debe poner término a

aquel.

45
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CAPITULO III

3. El derecho real de garantía de la hipoteca

3.1 Definición de hipoteca

"La hipoteca es un derecho real que recae sobre un inmueble, permaneciendo en poder

del que lo const¡tuye y dando derecho al acreedor para perseguirlo de manos de quien

se encuentre y de pagarse preferentemente con el producto de la subasta."20

El Artículo 822 del Código Civil señala: La hipoteca es un derecho real que grava un

bien inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligación.

Una hipoteca es un derecho real que se constituye mediante contrato que debe ser

inscr¡to en el Registro de la Propiedad para que tenga valor frente a terceros y sirve

para garantizar una deuda u obl¡gación y por tanto, puede ser un contrato accesorio o

bien principal. Así las cosas, en el supuesto de que hubiere un contrato de crédilo entre

un banco como acreditante y un acreditado, la hipoteca garantiza alacreditante e¡ pago

del crédito med¡ante el remate judicial del bien, previa demanda y sentencia

condenatoria en contra del acreditado. Generalmente, el b¡en h¡potecado suele ser el

inmueble objeto del créd¡to o bien un inmueble distinto de propiedad del acred¡tado o de

un tercero que hubiere aceptado constituir la hipoteca sobre su bien.

'0 $ h q h jkiped a.con .lrhlT. Enciclopc¡li¿ de con\ulra. Dra de ron\ulta: 4-5-ruL,¡1.
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Gu¡llermo Cabanellas2l define el derecho

más cosas, objetos del derecho".

real como: "Potestad personal sobre una o

Doctrinariamente los derechos Reales se clasif¡can en:

El Código Civil enumera los derechos reales así;

a)

b)

c)

d)

a)

b)

c)

d)

e)

D

s)

Derechos de goce y disposición,

Derechos de goce

Derechos de garantía y

Derechos de adquisición.

Propiedad

Posesión

usucapión

Accesión

Usufructo, Uso y Habitac¡ón

Serv¡dumbres

H¡poteca y prenda.

El autor Néstor Jorge Busto,22 expresa que la hipoteca es: "Derecho real

convencionalmente constituido como accesorio de un crédito determinado, en función

de garantía con un monto expresado en d¡nero, que recae sobre una cosa inmueble

especialmente ind¡vidualizada, que queda en poder del constituyente y que -

2r 
CabaneUas. Gnillenno. Dicciorario de ciencias j uríd icas, politicas y sociales. Pág.456

': ot. cir neg. ,t6:
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a perseguir la cosa en poder de quien se encuentre, ejecutarla y cobrarse con el

producido con prelación sobre los demás acreedores".

Asimismo Sánchez Román 23define la hipoteca como: "Un derecho real constituido en

garantía de una obligación, sobre b¡enes inmuebles ajenos o derechos reales

enajenables que sobre bienes raíces reca¡gan y que permanecen en Ia posesión de su

dueño, para satisfacer con el importe de la venta de éstos aquella obligación cuando

sea vencida y no pagada". Es la acción o efecto de poner una cosa debajo de otra, de

subsistuirla, añadirla o emplearla. De esta manera, hipoteca viene a ser lo mismo que

cosa puesta para sostener, apoyar y asegurar una obligación". Una hipoteca se def¡ne

empleando tres parámetros:

. EI capital, que es Ia cantidad de d¡nero prestada por el banco. El capital prestado

suele ser menor que el valor del b¡en hipotecado, de manera que éste pueda responder

por el capital en la subasta en caso de producirse un impago.

. El plazo, que es el tiempo que tomará la devo¡ución del préstamo. La devolución

del préstamo se rea¡iza mediante pagos per¡ódicos (genetalmente mensuales), hasta

devolver el capital solicitado más todos los ¡ntereses acumulados durante el tiempo que

hayamos tardado en devolver el préstamo.

. El tipo de interés, que indica un porcentaje extra anual que se debe abonar al

banco anualmente en concepto de ganancias del m¡smo.

El tipo de interés puede a su vez ser:

. Füo: Mantiene su valor a lo largo de todo el plazo del préstamo.

" ob. cit. pág. 87
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. Variable: Su valor es revisado periódicamente con el fin adaptar su valor al

estado actual de la economia. Generalmente se emplea algún indice económico como

el euribor, el Libor o el IRPH, al cual se le añade un diferencial de forma que el interés

de la hipoteca siempre sea superior al indice de referencia.

"En las legislaciones donde no se concibe la hipoteca como un créd¡to sobre la cosa,

toda deuda es personal, en el sentido de que afecta a todo nuestro patrimonio, pero

desde el momento que admitamos una hipoteca que afecte únicamente a la finca

obligada, habremos creado en cierto modo un crédito contra una cosa y como Ia finca

no puede ser sujeto pasivo, el poseedor o dueño de la finca es su representante y no

responde más que del valor de é1".24

Existen diferentes doctr¡nas para explicar la naturaleza jurídica de la hipoteca. Estas

son:

a) De la acción hipotecaria: Según esta doctrina la acción hipotecaria sería tan sólo

una acc¡ón ejecutiva.

b) La hipoteca situada dentro de la teoría general de las Obligaciones: Sostiene que

asi como en la relación obl¡gatoria normal, el lado pasivo de las mismas está

representada por el deudor, por la cosa que aparece gravada.

c) De la obligación real: No abandona el punto de vista que ub¡ca a la hipoteca

dentro de la Teoría general de las Obligac¡ones, pero da otras soluciones al

':l Valverde. Derecho civil. Tomo II Pág.583
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problema, relativas a determinar por qué se puede dirig¡r la acción hipotecaria sin

consideración alguna, incluso contra eltercer poseedor de la finca hipotecada.

d) La posición ecléctica: La hipoteca convierte al deudor en un sujeto pas¡vo de

una obligación, conserya su carácter fundamental de derecho real y accesorio,

así como el sometimiento de la cosa al acreedor, en virtud de que el titular de un

derecho de esta naturaleza, tiene facultad de perseguir, o de hacer valer su

acc¡ón o derecho frente a cualquier poseedor o tenedor del bien hipotecado.

e) La hipoteca en nuestra legislación es considerada como derecho real, sin

embargo, como objeto de contrato se entiende que para su const¡tución debe

l¡enarse los requisitos relativos a las obligaciones emanadas de contrato.

3.2 Características del derecho real de la h¡poteca

Dentro de las caraclerísticas generales que emanan de la ley, se señalan las

siguientes:

a) Es un derecho real de garantia,

b) Grava un bien inmueble para garantizar el cumpl¡miento de una obligación;

c) Generalmente siendo un contrato tiene carácter accesorio:

5l



ZnsD\/-:J' "'"r1,\
ls€ 

- 

i-s\l:; ¡!r¡rr¡Fr !:l
Y":-;-.F5/
'a,,lr:y'

d) Establece una serie de derechos y obligaciones para el deudor y el acreedor;

e) Es la garantía que mayor aceptac¡ón t¡ene en las actividades crediticias del país;

f) La hipoteca afecta únicamente los bienes sobre que se ¡mpone, sin que el

deudor quede obligado personalmente ni aún por pacto expreso;

g) La hipoteca es indiv¡sible, y como tal subsiste integra sobre Ia totalidad de la

finca hipotecada aunque se reduzca Ia obligación.

El autor Alfonso Brañas25 dice que las característ¡cas relevantes del derecho real de

hipoteca son:

a) Afecta únicamente los bienes sobre que se ¡mpone, sin que el deudor quede

obligado personalmenie ni aún por pacto expreso.

b) La constituc¡ón de la hipoteca de derecho al acreedor, para promover la venta

judicial del b¡en gravado cuando la obligac¡ón sea ex¡gible y no se cumpla.

c) La h¡poteca es ¡ndivisible y como tal, subs¡ste íntegra sobre la totalidad de la

finca hipotecada aunque se reduzca la obligación.

'75 Derecho civil. Ob. Cit. Pág. 98
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d) Quien h¡potecare un bien sobre el cual tuviere un derecho eventual lim¡tado, o

sujeto a condiciones suspensivas, rescisorias o resolutorias, que consten en el

Registro de la propiedad, lo hace con las condiciones o limitaciones a que está

sujeto ese derecho aunque así no se exprese.

e) La constitución y aceptación de la hipoteca deben ser expresas (Art. 841) (Esta

característica se refiere al acto de formalización de la hipoteca).

3.3 Bienes sobre los que recae la hipoteca

Esencialmente recae sobre bienes ¡nmuebles, y puede ser sobre una o varias fincas.

E¡ Artículo 822 del Código Civil señala: "La hipoteca es un derecho real que grava un

bien inmueble para garantizar el cumplim¡ento de una obligación".

3.4 Extensión de la h¡poteca

ElArtículo 830 del Código Civil, señala que la hipoteca se extiende a:

Las accesiones naturales o mqoras

A los nuevos edificios que el prop¡etario construya y a los nuevos p¡sos que

levante sobre los edificios hipotecados.

A los derechos deldeudor en los excesos de la superf¡cie del inmueble.

A las indemnizaciones que se refieran a los bienes hipotecados, concedidas o

deb¡das al propietario por seguros, expropiación forzosa o daños y perjuicios, y

1.

2

3.

4.



5. A las serv¡dumbres y demás derechos reales a favor del ¡nmueble.

3.5 Bienes que no pueden h¡potecarse

En forma concreta el Artículo 838 del Cód¡go Civil regula: Bienes que no puede

hipotecarse:

El inmueble destinado a patrimonio de la familia y

Los bienes adqu¡ridos por herencia, legado o donac¡ón, cuando el causante haya

puesto dicha condición, pero ésta no podrá exceder del término de cinco años.

Para los menores de edad, d¡cho térm¡no se cuenta desde que cumplan la

mayoría de edad.

3,6 El saldo soluto e ¡nsoluto

El saldo en términos generales, es la diferencia entre la suma de los movimientos

deudores y los movim¡entos acreedores de una cuenta. Ahora bien, el saldo insoluto

que concretamente es el saldo no solventado, consiste en la cant¡dad de dinero que

aún se encuentra pendiente de pagar en una cuenta. Es la parte de una deuda qué

no ha sido cub¡erta. Se compone del capital y del interés devengado a la fecha. No

implica vencimiento s;no el saldo que permanece deudor. Saldo vencido Aquel saldo

cuyo pago es exigible debido a que la fecha de pago correspondiente ya pasó. En

caso contrario sucede con el saldo soluto, o ya pagado o solventado.

'1.

2
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Es importante tratar este tema desde su parte sustantiva y adjetiva, y tal como se

establece en el informe de ¡nvestigación, ambos aspectos son importantes de

determinar por el enfoque respecto a las incongruencias entte dos normas ord¡narias

propias de un mismo cuerpo ¡egal, y eso porque entre otras cosas se establece las

características de la ¡nstitución de la hipoteca, y una de ellas es que ésta no tiene

saldo insoluto, por lo que es preciso determinar en qué cons¡ste el sa¡do soluto y el

saldo insoluto, y e¡lo, con relac¡ón prec¡samente a las ¡ncongruenc¡as que se

abordaran más adelante.

En cuanto la parte adjetiva, es indjspensable porque es en esta donde ni el acreedor o

el deudor (dependiendo de quién resultare con excedente) pueden reclamarlo una vez

ejecutada la h¡poteca.

EI Artículo 823 del Cód¡go Civil respecto a Ia hipoteca señala: "No hay saldo insoluto.

La hipoteca afecta únicamente los b¡enes sobre que se impone, sin que el deudor

quede obligado personalmente ni aún por pacto expreso".

De igual manera, el Artículo 881 del Código Civ¡l con respecto a la prenda y el saldo

insoluto señala: "La prenda afecta únicamente los bienes sobre que se impone,

cualquiera que sea su poseedor, sin que el deudor quede obl¡gado personalmente,

salvo pacto expreso".

Al respecto, "El Código de¡ año 1933, introdujo ¡mportantes reformas al tratado de la

hipoteca y creó la prenda sin desplazamiento, antes conocida en nuestro derecho. La
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supresión del saldo insoluto en el remate de los bienes hipolecados como

consecuencia de Ia exclusión de Ia responsabilidad personal del deudor propuesta por

nosotros, a la Comisión de legislación de la Asamblea Nacional Legislativa en 1932,

fue aceptada e incluida entre otras modificaciones, en el Código Civil promulgado en

1933. La comisión agregó a lo propuesto la frase "ni aun por pacto expreso",

realmente necesaria para impedir que el precepto sea burlado por un aparente

consentim¡ento del deudor deb¡do a la presión del acreedor, Ia misma disposic¡ón fue

apl¡cada a la prenda pero s¡n el complemento agregado a la h¡poteca. La mencionada

comisión legislativa en su dictamen se expresó asi: "Lo más saliente de la reforma es

haber convertido el contrato de hipoteca de accesorio en pr¡ncipal, recayendo sobre el

inmueble hipotecado la responsabilidad del pago con exclusión de la garantía personal

del deudor".26

3.7 La prenda y la diferencia entre la hipoteca y la prenda como derechos

reales de garantía

En primera instancia conviene señalar que la prenda es otro derecho real que

garantiza el cumplimiento de una obligación. El Artículo 880 del Código Civil señala:

"Concepto. La prenda es un derecho real que grava bienes muebles para garantizar el

cumplimiento de una obligación".

Existe una clasificación legal y doctrinaria acerca de la prenda, y esta puede ser:

a) Prenda de créd¡tos;

26 Exposición d€ motivos del Código Civil guatenalteco.
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b) Prenda de facturas;

c) Prenda constitu¡da por un tercero;

d) Prenda agraria;

e) Prenda ganadera e industrial;

f) Prenda abierta; y

g) Prenda de inventar¡os.

Existe un carácter supletor¡o respecto a la prenda con relación a la hipoteca en cuanto

a la normat¡va de conformidad con el Código Civil. Así también, dentro de las

diferencias y similitudes más esenciales de describir, se encuentran las s¡gu¡entes:

a) S¡ b¡en en ambas ¡nstituc¡ones se pretende que se garantice el cumplimiento de

una obligación, en la hipoteca esta se hace a través de bienes inmuebles

esencialmente, sin embargo, en la prenda, es con relación a los bienes muebles;

b) Tanto en la hipoteca como en la prenda, existen derechos y obligaciones para las

partes intervinientes:

c) Ex¡ste mucha similitud en la forma de constitución tanto de

hipoteca;

prenda como de la

d) En ambos casos, es necesar¡a la inscripción registral, aunque para algunas

clases de prenda no es impresc¡ndible.

la
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3.8 Ejecución de la h¡poteca

Cuando se habla de ejecución, es a través de un proceso eminentemente judicial. Enel

tema del derecho de garantía de hipoteca, para el acreedor constituye un derecho

promover la "venta judic¡al" del bien gravado cuando la obligac¡ón sea exigible y no se ha

cumpl¡do.

3.8.1 Definición del proceso de ejecución

Según Andrés de la Oliva, es una serie o sucesión de actos mediante los cuales la

Adm¡n¡stración de Justicia, ante el Derecho del caso concreto ya dicho por ella m¡sma

o suficientemente expresado por otros med¡os, incide, usando de su potestad coactiva

y coercitiva, en la esfera de la realidad material, venciendo las resistencias que se

opongan a su transformación conforme al Derecho o creando los presupuestos,

requisitos y condiciones para que lo jurídico se haga real.

Como ha quedado establecido, la ejecución es una acción de ejecutar, realizar,

cumplir, hacer efectivo y dar rea¡idad a un derecho. Cabanellas, expresa que ejecución

es la efectuación, realización, cumplimiento, acción o efecto de ejecutar o poner por

obra una cosa. La palabra apremio, manifiesta el tratadista Cabanellas, ,,es el

mandamiento del juez, en fuerza de la cual compete a uno a que haga o cumpla

alguna cosa. Se puede inferir que el juicio ejecutivo en la vía de apremio, es aquel por

el cual el aclor asistiéndose de un derecho hace efectivo éste por med¡o de un
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mandamiento de juez competente, compeliendo al demandado para que cumpla con

obligación paclada."27

Elju¡cio ejecut¡vo también conocido como ejecución forzosa es en el que no se declara

un derecho alguno, sino la realización de un hecho, es decir, que el derecho ya está

preestablecido sólo que no se ha realizado la acción o el hecho, que en este caso,

sería el pago de Ia obligación alimenticia, por lo tanto, el derecho que le asiste al

acreedor es el de exigir el pago al deudor, qu¡en de antemano se ha compromet¡do

con su obl¡gación, dará lugar para que el acreedor se convierta en actor en el juicio

ejecutivo. El título ejecutivo, según Cabanellas, "es un elemento constitutivo de la

acción, mientras que para Carnelutti es la prueba documental del créd¡to. Por otra

parte, el mismo tratadista manifiesta que título ejecutivo es el que trae aparejada

ejecución. Citando a Zabzucchi dice que el título ejecutivo es una condición requerida

para el ejercicio de la acción. El titulo ejecut¡vo constituye un presupuesto procesal, es

dec¡r, que dicho título o documento ejecutivo tendrá que llenar ciertos requisitos, para

poder ejercitar la acción, por lo que el título tendrá un carácter autoritario."2s

En conclus¡ón, el título ejecut¡vo es el elemento esencia¡, primordial para que la parte

actora o acreedora pueda obligar al demandado a cumplir con su obligac¡ón

manjfestada en dicho título, que es la ejecución certera a favor del acreedor. Dentro de

las fases importantes en la ejecuc¡ón en la vía de apremio, de conformidad con la ley,

se encuentran:

':7 Cabancllas. Guillermo. Diccionario ¡te derccho usürl Páq 655
13 ob. cir. Pág. 655
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i. La demanda: Alsina, citado por l\4ario Aguirre codoy define demanda como "acto

procesal por el cual el actor ejercita una acción solicitando del tribunal la

protección, la declaración ó Ia constitución de una situación jurídica. Para

Chiovenda, la demanda judicial es el acto con que una parte actor, afirmando la

existencia de una voluntad concreta de la ley que le garantiza un bien, declara la

voluntad de que la ley sea actuada frente a otra parte denom¡nada demandado, e

invoca para ese f¡n la autoridad del órgano jurisdiccional."

ti. Para plantear la demanda en la vía de apremio, se debe cumplir con los requis¡tos

establecidos en los Artículos 61 y 106 del Código Procesal Civil y l\,4ercantil. En

cuanto al ofrecimiento de la prueba no puede considerarse necesario, ya que no

se trata de un proceso de cognición. Basta con acompañar el título ejecutivo en

que se funde la pretensión ejecutiva. Conforme el Afículo 294 del Código

Procesal Civil y Mercantil, procede la ejecución en la vía de apremio, cuando se

pida con base en los titulos que se puniualizan en dicha norma y siempre que

traigan aparejada la obl¡gación de pagar cantidad de dinero, liquida y ex¡g¡ble. Se

refiere esta norma a ejecuc¡ones de obligac¡ones dinerarias y se establece como

condición que la obl¡gación sea liquida, es decir, que no esté. sujeta a liquidación

previa, y además sea exigible, o lo que es lo mismo, que sea de plazo venc¡do, o

b¡en si se trata de una obligación con2d¡cional, que se haya cumpl¡do o realizado

la condición. Al respecto, el Artículo 294 numeral 3 se refiere exclusivamente a los

créditos h¡potecar¡os.
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ii¡. Mandam¡ento de Ejecución y embargo: Promovida la ejecución en la vía de

apremio, el juez calificaá el título en que se funde, y si lo considera suficiente,

despachará mandamiento de ejecución, ordenando el requerimiento del obligado

y el embargo, la obl¡gación que estuviere garantizada con prenda o hipoteca,

porque en éstos casos sólo se notifica la ejecución y se señala de una vez día y

hora para el remate de los bienes dados en garantía. En todo caso, puede el

ejecutante solicitar las medidas cautelares que autoriza el Código Procesal C¡vil y

Mercantil, de acuerdo alArtículo 297.

iv. Para llevar a cabo el requerim¡ento y embargo, eljuez puede des¡gnar un notario,

si Io pide el ejecutante. En esta una de las formas en que nuestra legislación ha

ampliado la función del campo notar¡al. También, puede el juez, y es lo usual,

nombrar un ejecutor que es uno de los empleados de¡ tr¡bunal, para hacer el

requerimiento y embargo, o el secuestro en su caso. El ejecutor requerirá de

pago al deudor, Io que hará constar por razón puesta a continuación del

mandamiento. Si no se hiciere el pago en el acto, procederá a practicar el

embargo, de conformidad con lo que establece el Artículo 298 del Código

Procesal Civil y Mercantil. Puede ocurrir que por a¡guna circunstancia el deudor

no se encontrare o no se sup¡ere su paradero. En éste último caso, se permite

que el requer¡miento y el embargo se haga por medio del D¡ario ofic¡al, conforme

lo establece el Articulo 299 del Código Procesal Civil y l\4ercantil, pero, a juicio de

la autora, el juzgador tiene la obligación de determinar, si efectivamente el que

haya de ser requerido no se encuentra en el país, o bien se encuentra en lugar

distinto, lo cual, en áreas del principio de defensa, tendría que hacérselo saber a
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la parte actora, para que ésta señale donde pueda ser requerido de conformidad

con la ley.

v. Designación de bienes: El acreedor tiene derecho a des¡gnar los bienes en que

haya de practicarse el embargo, pero el ejecutor no embargará sino aquellos que

a su juicio, sean suficientes para cubrir la suma por la que se decretó el

embargo, más un diez por ciento para la liquidación de costas, de conformidad

con lo que establece elArticulo 301 del Código Procesal C¡vil y Mercantil.

v¡. l\¡edidas precautorias: En primer lugar, debe nombrarse a alguien para que

desempeñe el cargo de depositario, conforme lo establece el Artículo 305 del

Código procesal C¡vil y mercantil, cuando las ejecuciones se refieren a embargos

de créd¡to, que pertenezcan al deudor, ejecutante queda autorizado para ejercer

judicial o extrajudicial, Ios actos necesar¡os a efecto de impedir que se perjudique

el créd¡to embargado siempre que haya omisión o negligencia de parte del

deudor, de conformidad con lo que establece el Artículo 302 del Código Procesal

Civil y lvlercantil. El Articulo 304 del mismo cuerpo legal, en lo relativo al

embargo de créditos y que se refiere a los créditos garantizados con prenda o

h¡poteca, y en éstos casos, se intimará a quien detenta la cosa dada en prenda

para que no lleve a cabo la devolución de la cosa sin orden de juez, si el créd¡to

está garantizado con hipoteca, el embargo debe anotarse en el Reg¡stro de la

Propiedad lnmueble. El Artículo 303 del mismo cuerpo legal, establece que el

embargo apareja la prohib¡ción de enajenar la cosa embargada, de tal manera

que no puede enajenar la cosa objeto de la traba porque tiene prohibido hacerlo.
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vii. Facultades de administración: El deudor pierde estas facultades porque la cosa

embargada debe ser puesta en depósito o en ¡ntervención. Así lo establece el

Artículo 305 del Código Procesal Civil y Mercantil cuando dispone que el ejecutor

nombrará depositario de los bienes embargados a la persona que designe el

acreedor y que sólo a falta de otra persona de arraigo, podrá nombrarse al

acreedor depos¡tario de los b¡enes embargados.

vii¡. Opos¡ción: Cuando se promueve la ejecución en la via de apremio, el juez

cal¡fica el titulo y si lo considera suficiente, despacha mandamiento de ejecución

y ordena el requerimiento del obligado y el embargo de bienes. Este

requerimiento y embargo no es necesario cuando se trata de obligaciones

garantizadas con prenda o hipoteca de conformidad con lo que establece el

Articulo 297 del Código Procesal Civil y Mercant¡|. Los tribunales conceden

aud¡encia al ejecutado por tres dias para que en ese plazo dentro del cual el

ejecutado pueda hacer valer las limitadas excepciones que el Código establece.

ix. La oposición del demandado solo puede hacerse med¡ante Ia interposición de

excepciones que destruyan la ef¡cacia del título y se fundamenten en prueba

documental, siempre que se interpongan dentro del tercero día de ser requerido

o not¡ficado el deudor, conforme Io establece el Articu¡o 296 2o. Páralo del

Cód¡go Procesal Civil y Mercantil. Se debe tener presente que los titulos

ejecutivos puntualizados en el Artículo 294 del Código Procesal Civil y l\.4ercant¡1,

pierden su fuerza ejecutiva a los cinco años, s¡ la obligac¡ón es simple y a los

diez años, si hub¡ere prenda o hipoteca. Es más l¡mitada la interposición de las
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excepciones cuando se trata de ejecutar sentencias o laudos arbítrales, porque

sólo e admitirán excepciones nacidas con posterior¡dad a la sentencia o el laudo,

de conformidad con lo que establece el Artículo 295 del Cód¡go Procesal Civil y

l\¡ercantil y tiene que basarse en prueba documental que destruya la eficacia del

título. Las oposiciones que se hagan valer se tramitarán por proced¡miento de los

inc¡dentes, de conformidad con lo que regulan los Artículos 135 al 140 de la Ley

del Organismo Judicial. La resolución que se dicta tiene la forma de un auto,

pero produce los efectos de una sentencia y que en caso de declararse

procedentes, termina la discusión sobre Ia oposición sin ulterior recurso.

x. Tasación y remate: El Código Procesal Civil y lvlercantil establece que pract¡cado

el embargo se procederá a la tasación de los bienes embargados, lo que puede

hacerse por expertos nombrados por eljuez, quien puede designar a uno solo, si

fuera pos¡ble, o varios s¡ hubiere que valuarse bienes de distinta o en diferentes

lugares, de conform¡dad con lo que establece elArtículo 312 del Código Procesal

C¡vil y Mercant¡|. El juez ordena la venta de los bienes embargados,

anunc¡ándose tres veces, por lo menos, en el Diario Oficial y en otro de los de

más circulación. Además, la venta se anunciará por edictos fljados en los

estrados del tribunal si fuere el caso, en el juzgado menor de la población a que

corresponda el bien que se subasta, durante un término no menor de quince

días. El término para el remate es de quince días, por lo menos, y no puede ser

mayor de trejnta días, conforme lo establece el Artículo 313 del Código procesal

Civil y Mercantil. Estos av¡sos deben contener una descripción detallada del b¡en

o bienes que deban venderse, de su extensión, linderos y cultivos, el
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departamento y municip¡o donde estén s¡tuados, los gravámenes que tengan, los

datos de su inscripción en el Registro de la propiedad, el nombre y Ia direcc¡ón

de la finca, el nombre del ejecutante, el precio base del remate de la finca, el día

y la hora señalados para el mismo, la nóm¡na de los acreedores h¡potecarios y

prendarios, si los hubiere, el monto de sus créditos, y eljuez ante quien se debe

pract¡car el remate. Se omitirá el nombre del ejecutado, conforme lo establece el

Artículo 314 del Código Procesal C¡vil y l\4ercantil. El Artículo 315 del m¡smo

cuerpo legal, estjpula que el mecanismo del procedimiento de la subasta y su

desarrollo es basado por la oposición o pugna entre los aspirantes, determinada

por sus ofertas hasta que el juez declare fincado el remate en el mejor postor.

Además esta disposic¡ón sólo admitirá postores que en el acto de la subasta

depositen el diez por ciento del valor de sus ofertas, salvo que el ejecutante los

releve de esta obligación. Si fueren varios los bienes que se rematan, serán

admisibles las posturas que por cada uno de ellos se hagan, separadamente.

También dispone este artículo que fincado el remate en el mejor postor, se

devolverán a los demás los depós¡tos que hubieren hecho, y que el postor y el

ejecutante pueden convenir, en el aclo del remate, las condiciones relativas a la

forma de pago. El subastador está obligado a cumplir con las condiciones a que

se obligó en el remate, y si no lo hiciere, perderá en favor del ejecutante, y con

abono a la obligación por la que se ejecuta, el depósito que hubiere hecho para

garant¡zar su postura y quedará además, responsable de los daños y perjuicios

que causare, de conformidad con lo que establece el Artículo 317 del Código

Procesal C¡vil y Mercantil. Para que el subastador pueda cumpl¡r con su

obligación es necesario que se proceda a la liquidación de la deuda. Esta
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liquidac¡ón se lleva a cabo de conform¡dad con lo establecido en el Artículo 580

del Cód¡go Procesal Civ¡l y Mercantil, por la via incidental. Terminada esta fase

de liqu¡dación del adeudo, en el auto que la apruebe, el juez señalará al

subastador un término no mayor de ocho días, para que deposite en la Tesoreria

del Organismo Judjc¡al el saldo que corresponda. Si el subastador no cumpliere,

perderá en favor del ejecutante y con abono a la obligación que se ejecuta, el

depósito que hubiere hecho pa.a gaanlizat su postura y quedará como

responsable de los daños y perjuicios. Eljuez señalará nuevo día y hora para el

remate, conforme los Artículos 319 y 323 del Código Procesal Civil y lvlercantil.

xi. Durante e¡ remate puede ocurrir que se haga valer el derecho de tanleo, el cual

se puede ejercer, antes de que el juez declare fincado el remate, en el siguienle

ordeni los comuneros, Ios acreedores hipotecarios, según sus grados y el

ejecutante. Pud¡era suceder que no se presentaran interesados al acto de

remate, y esta situac¡ón la prevé el Articulo 318 det Código procesal Civil y

Mercantil, si el dia señalado para el remate no hubiere postores por el sesenta

por ciento, se señalará nueva audiencia para la subasta, por la base del sesenta

por ciento y así continuará bajando cada vez un diez por c¡ento. Si llegare el

caso de que ni por el diez por ciento haya habido comprador, se hará un último

señalamiento, y será admisible entonces, la mejor postura que se haga,

cualquiera que sea. En cualquier caso, el ejecutante tiene derecho de pedir que

se le adjudique en pago ¡os bienes objeto del remate por la base fijada para éste,

deb¡endo abonar la diferencia si la hubiere.

66



xi¡. Si el procedimiento de la subasta se ha desarrollado conforme a los puntos que se

han expresado, puede ocurrir, o bien que la venta judicial se lleve a cabo con

cualquiera de los postores o subastadores, como les llama el código, o que los

b¡enes se adjudiquen al ejecutante. En esas situaciones, si se llegará a otorgar la

escritura traslativa de domin¡o, en el pr¡mer caso, el acto será de compraventa

judicial y en segundo, de adjudicac¡ón judicial en pago. Consecuentemente, el

adquiriente será llamado rematario o adjudicatario respectivamente.

x¡ii. Cuando los bienes embargados consisten en dinero efectivo o en depósitos

bancarios, no se lleva a cabo el acto de subasta, sino que se impone la

adjudicación forzosa, y por ello, firme el auto que apruebe la liqu¡dación, el juez

ordenará que se haga el pago al acreedor, de conformidad con lo que establece el

Artículo 320 del Cód¡go Procesal Civil y Mercantil.

xiv. Si se trata de b¡enes muebles, en rigor, no es necesario el otorgamienlo de

escritura traslativa de dom¡nio, ya que por su naturaleza, basta la entrega de los

mismos. Pero el Artículo 324 del Código Procesal Civil y Mercantil no hace

ninguna referencia, el cual establece que el juez señalará al ejecutado el término

de tres días para que se otorgue la escrilura traslativa de dominio y, en caso de

rebeldía eljuez la otorgará de oficio.
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CAPITULO IV

4. El saldo insoluto en el derecho real de garantía de h¡potéca, la ¡ncongruencia

en el caso de los registradores de la prop¡edad y la necesidad de abrogac¡ón

del Artículo 1230 del Cód¡go C¡vil

4.1 Aspectos generales de la problemát¡ca planteada

El Artículo 1230 del Decreto Ley 106 Código Civil, se ref¡ere a las garantias con

h¡poteca o f¡anza que deben prestar los registradores de la propiedad antes de entrar a

ejercer sus cargos, concretamente establece: "Si la garantía fuere hipotecaria y

quedare un saldo ¡nsoluto al rematarse el inmueble, el registrador responderá con sus

demás b¡enes por dicho saldo". En caso de quedar saldo insoluto al ejecutarse la

hipoteca, al registrador se le ex¡ge que responda con sus demás b¡enes por dicho saldo.

Ahora bien, respecto al derecho real de garantía con hipoteca considerando que se

refiere a normas de carácter espec¡al o específicas, la conten¡da, por ejemplo en el

Artículo 823 del Código Civil, que claramente establece que "La hipoteca afecta

ún¡camente los b¡enes sobre que se impone, sin que el deudor quede obligado

personalmente ni aun por pacto expreso". Por lo tanto el artículo en menc¡ón no se

ajusta a las normas que regulan la Hipoteca. En otras palabras, no existe, no hay

saldo ¡nsoluto.
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De conformidad con lo anter¡or, es importante efectuar el siguiente análisis:

a) En los derechos reales, como sucede en el caso de la hipoteca precisamente

obedece a que el bien constituye una garantía de pago en caso de

incumplimiento de la obligación, o sea, que no afecta en forma directa a

derechos personales, como en el caso del deudor. De esta manera se justjfica el

hecho de que respecto a los bienes que están afeclos a la garantía hipotecaria,

en los procesos de ejecuc¡ón, casi siempre no se solicitan medidas caute¡ares al

deudor.

b) Como regla principal y que se encuentra establecido en sus normas especjales

que t¡enen prioridad sobre las generales, se establece que en los derechos

reales de hipoteca, NO EXISTE SALDO INSOLUTO, es decir, el monto de dinero

que está pend¡ente para dar cumplim¡ento definitivo a la obligación, porque si a Ia

fecha de ello, no estuviere cancelada totalmente la obligación y en las

condiciones pactadas, la garanlía es el bien h¡potecado.

c) Por ello, también, la ley le da el derecho al acreedor hipotecar¡o a que pueda

promover la venta judic¡al de¡ bien gravado, claro está, previamente a través de

un proceso de ejecución de conformidad con las normas adjetivas, cuando la

obligación sea exigida y no se cumpla.
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d) También se justifica el hecho de que no exjsta un saldo insoluto porque la ley en

Ias normas especiales del Código Civil prevé los casos de pago por

indemnizaciones.

e) Otra garantía que tiene el acreedor, es que a través del documento público

correspondiente, la aceptac¡ón de las condiciones ha sido expresa por parte de

ambos, y fundamentalmente del deudor.

Otra circunstancia a considerar del porque Ia ley en materia de hipoteca

establece que no existe un saldo ¡nsoluto, es que cuando existe insufic¡enc¡a de

la garantía por diversidad de circunstancias, y fundamentalmente porque

disminuyó el valor del inmueble objeto de h¡poteca, entonces, la ley le faculta al

acreedor a exigir del deudor que se mejore la garantía hasta hacerla suficiente

para responder de ¡a obl¡gación.

g) Cuando surge el remate de un bien hipotecado, se procede a la cancelación de

los gravámenes y la correspondiente ¡nscripción registral.

h) lncluso, tal como lo prevé la ley, se le otorga el derecho al acreedor sobre el cual

se adjudicó el bien rematado jud¡cialmente, a que cancele las hipotecas

anteriores.
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También se prevé el pago de ¡os gastos de las deudas de seguros, de

procedimiento ejecut¡vo, del monto adeudado de los acreedores, la deuda por

contribuciones de la finca o fincas objeto de la ejecución, correspondiente a los

últimos cinco años, en general, se pretende cubrir todos los gastos generados de

la obligac¡ón principal y de la cual no fue cumplida.

j) Por todo lo anter¡or, y tal como se demostrará más adelante, Ia norma contenida

en el Artículo 1,230 del Código Civil, contraria el derecho real de garantía, pues

precisamente ref¡ere que al saldo insoluto que quedare en caso de remate

judicial, pero como ya se ha evidenc¡ado, este no debe existir, y por lo tanto, al

existir incongruencia entre normas del mismo nivel jerárquico, la relacionada al

artículo 1,230 del Cód¡go Civil debe ser abrogada.

4.2 El saldo ¡nsoluto en el derecho real de garantía y la ¡ncongruencia entre los

Artículos 1230 y 823 del Código Civ¡t

4.2.1 Aspectos considerativos

La institución del Registro Genera¡ de la Propiedad cumple una importante función

como garantía y seguridad de Ios derechos de propiedad de los ciudadanos. .,Se

refiere al conjunto de pr¡ncipios y normas destinados a reglar la organización y el

funcionamiento de los organismos estatales encargados de receptar

fundamentalmente los actos y documentos concernientes a los derechos reales o los

que afectan, relativos a los inmuebles, así como también las formas y resultado de
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tales registraciones y, por último, los efectos y consecuencias jurídicas que se derivan

de ella" 2e

Villaro, citado por García Cuevas, lo define como "el conjunto de normas y principios

que regulan la organización, el funcionamiento y los efectos de la publicidad registral,

en función de Ia constitución, transmisión, modificación y extinc¡ón de los derechos

reales sobre inmuebles".3o "El inicio del Registro de la Propiedad data del año 1776,

naciendo con el nombre de Registro Hipotecario, fundado por el Rey de España Don

Carlos ll, este sistema se mantuvo hasta el día 15 de septiembre de 1877, cuando el

General Justo Rufino Barrios, Presidente de la República de Guatemala, suscribió el

Decreto 175 por medio del cual creo la institución reg¡stral, regulando la propiedad

inmueble (A manera de acotación, cuando se menciona que los procedimientos

registrales en Guatemala, fueron prácticamente los mismos durante un poco más de

ll8 años, el punto de part¡da lo const¡tuye 1877".31

El Registro de la Propiedad es un órgano administrativo de carácter público el cual

garantiza Ia seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en la dispos¡c¡ón de

los mismos, es decir seguridad en el tráfico juríd¡co. Nuestra administración pública lo

sitúa administrativamente dentro de la esfera del l\ilinisterio de Gobernación (Artículo

19 de la Ley del Organismo Ejecutivo) pero la inspección técn¡ca corresponde al

organismo Judicial, (Artículo 1217 y 1219 del Código Civil). El derecho Civil, en su

parte correspondiente, rige el tráfico de bienes (eminentemente inmuebles) y que

'('dr..d{ue!a5.Hc.r." lr,nl.-ne1t¡. ion \ reLi-.racron. RLti\la NoL¿riat tv90 pá! 78
c¡rcarue!a5. llé.ro Instrumentáción ) registr¡ción. Ob cir.P¿!¡)'

' Reg .¡ro dererai dr l¿ l,ropieo.d. lnforme dc gc\tión lgqo-|oqq t,¿! l
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opera a través del registro de la Propiedad se le denomina Derecho lnmob¡liario. Roca

Sastre define al derecho inmobiliario como el conjunto de Normas que regulan los

derechos reales inscr¡bibles que determinan los efectos que las acciones personales

adquieren contra terceros, por su inscr¡pción y fijan la prohibición de disponer.

La norma constitucional que fundamenta al Registro General de Ia Propiedad es el

Artículo 230 de la Constitución Política de la República de Guatemala. El Código Civil

actual en el libro lV (del Registro de la Propiedad), titulo primero (De la inscripción en

general), capítulo I (De los títulos sujetos a inscripción), nos brinda un concepto de

Registro de la Propiedad el cual reza textualmente "El Reg¡stro de la Propiedad es una

instituc¡ón pública que tiene por objeto la inscripción, anotación y cancelac¡ón de los

actos y contratos relativos al dominio y demás derechos reales sobre inmuebles y

muebles ident¡ficables. Son públicos sus documentos, libros y actuaciones.". El

Reg¡stro General de la Prop¡edad fue creado juntamente con el Código Civil y de

Procedimienlos en el año'i877, según el decreto 175 del Gobierno del General Justo

Rufino Barrios, el cual empezó a reg¡r el quince de septiembre del mismo año.

Este decreto vino a llenar la necesidad de seguridad juríd¡ca que hasta entonces no se

había podido conseguir. Antes de que entrara en vigor el mencionado decreto lo que

existía era un Registro de Hipotecas, que no l¡enaba el gran desarrollo crediticio que

existía en la época, a raíz y en consecuencia de la mala organización del régimen

hipotecario existente. Como se ind¡có, la ley que dio vigencia al Código de año 1877

(decreto número 175), fue el que dio v¡da al Registro de la Prop¡edad existente. Sin

'14



embargo, éste carecía de requisitos ind¡spensables para su funcionamiento y

aplicación.

Por tal razón este decreto quedó derogado con el decreto- ley número 106 del año de

1964, que en su parte considerativa, manifiesta lo sigu¡ente: "CONSIDEMNDO: Que

desde hace varios años se ha sentido Ia urgente necesidad de reformar la legislación

civ¡l para adoptarla a los avances de Ia c¡encia y a la natural evoluc¡ón de las

costumbres y demás relac¡ones sociales reguladas por esta rama del derecho..."

El Articulo '1124 del Código Civil indica: "El Registro de la Propiedad es una institución

pública que tiene por objeto la inscripc¡ón, anotación, y cancelación de los actos y

contratos relativos al dominio y demás derechos reales sobre bienes inmuebles y

muebles identificables. Son públicos sus documentos, libros y actuaciones".

Los titulos que deben ser inscritos en esta institución, de conformidad con el Artículo

1125 del Código C¡vil son los siguientes:

a) Los títulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;

b) Los títulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,

reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitación,

patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
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sobre inmuebles, y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales

sobre los mismos;

c) La posesión que conste en título supletorio legalmente expedido;

d) Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles

derechos reales sobre los mismos:

e) Las capitulaciones matr¡moniales, s¡ afectaren b¡enes ¡nmuebles o derechos

reales;

Los títulos en que conste que un inmueble se sujeta al rég¡men de propiedad

horizontal y el arrendamiento o sub arrendamiento, cuando lo p¡da uno de los

contratantes, y obligatoriamente, cuando sea por más de tres años o que se haya

anticipado la renta por más de un año;

g) Los ferrocarriles, tranvías, canales, muelles u obras publicas de índole

semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravámenes que se

impongan sobre cualesquiera de estos bienes;

h) Los títulos en que se constituyan derechos para la explotación de minas

hidrocarburos y su transmisión y gravámenes:

16
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Las concesiones olorgadas por el ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

La prenda común. la prenda agraria. ganadera. industrial o comercial:

k) La poses¡ón provis¡onal o defin¡tiva de los bienes del ausente;

La declaratoria jud¡cial de interdicción y cualquiera sentencia firme por la que se

modifique la capacidad civil de las personas propietar¡as de derechos sujetos a

¡nscripción o la libre disposic¡ón de los b¡enes.

m) Los ed¡ficios que se construyan en pred¡o ajeno con el consentimienlo del

prop¡etario los ingenios, grandes beneficios, desmontadoras y maquinaria

agrícola o industrial que constituyan un¡dad económica independiente del fundo

en que estén instaladas y

n) Los vehículos automotores y demás muebles fácilmente identificables por los

números y modelos de fabricación.

El Articulo 1,230 del Código Civil se encuentra contenido dentro de las normas que

corresponde a las funciones de los registradores de la propiedad. ElArtículo 823 del

Código Civ¡|, se refiere a las normas que tratan el derecho real de h¡poteca.
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En cuanto al primer caso, tamb¡én es importante señalar que el Artículo 1,124 rcgula

que el Registro de la Propiedad es una institución púbtica que tiene por objeto la

inscripción, anotación y cancelación de los actos y contratos relativos al domin¡o y

demás derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles ¡dentificables. Son

públ¡cos sus documentos, l¡bros y actuaciones.

En esta lnstitución, se deben inscribir:

a) Los títulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;

b) Los títulos traslativos de domin¡o de los ¡nmuebles y en los que se constituyan,

reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, hab¡tación,

patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales

sobre inmuebles, y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales

sobre los mismos;

c) La posesión que conste en título supletorio legalmente expedido;

d) Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso.

Así también, el Articulo 1,225 del Código C¡vi¡ señala que cada registro eslará a cargo

de un registrador propietario, nombrado por el Presidente de la Repúbl¡ca, mediante

acuerdo gubernativo a través del l\¡inister¡o de Gobernación. Su permuta, traslado o
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cesación serán acordados en la misma forma. Cada registro podrá contar con uno o

varios reg;stradores auxiliares designados por el registrador propietario bajo su

responsabilidad quienes firmarán las razones, documentos, asientos, inscripciones,

anotaciones y cancelac¡ones que determine dicho funcionar¡o. Cada reg¡strador

aux¡l¡ar tendrá las mismas cal¡dades del registrador propietario, estará sujeto a las

mismas limitaciones y garant¡zará las responsabilidades en que pudiere incurrir, con

hipoteca o fianza. EI registrador propietario fúará el importe de la garantia conforme al

criterio y limites a que se refiere el Artículo 1,228 de este Código".

De conformidad con lo anterior, el cargo de registrador prop¡etario tiene características

b¡en peculiares con relación a otros cargos públicos, s¡ se considera que se le exige

que para el cumpl¡miento de sus obligaciones, y en garantia de las responsabilidades

que adquiere, en caso de estas se incumplan, tiene la obligacjón de garantizarlo con

hipoteca o fianza. El monto precisamente lo regula elArtículo 1228 del Código Civil al

señalar que el Min¡sterio de Gobernación fijará el importe de la garantía atendiendo a

la ¡mportancia del Reg¡stro entre mil y diez mil quetzales. En primer lugar, conviene

analizar que se le exige a este funcionario una garantía hipotecaria o prendaría, y por

otro lado, que no sea inferior a mil y super¡or a diez mil. Como todos saben, respecto

a la hipoteca, resulta muy difícil suponer que un funcionar¡o para acceder a dicho

puesto, tenga que contratarse y que a través de una hipoteca o fianza, ponga

precisamente en peligro, su bien o bienes, a pesar de que el monto pud¡era ser

irrisorio, de acuerdo a la realidad nacional y precisamente de acuerdo al sueldo que

devengan que se tiene conoc¡miento popularmente de que sobrepasa los setenta mil

quetzales mensuales, porque se complementa el salar¡o base con dietas, y una serie
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de bon¡ficaciones que de acuerdo a sus reglamentos y acuerdos se han establecido, y

que no se pretende ahondar en este tema, por no tener la importancia debida de

acuerdo alenfoque que se pretende dar a esta investigac¡ón.

Es indudable reconocer que de acuerdo al presente análisis, se le impone a este

funcionario un requ¡s¡to adicional del que se le pudiere imponer a cualquier funcionario

público, y esto quizás se debe a la importanc¡a del cargo y a las responsabilidades que

adquiere, prec¡samente en el tema de los bienes inmuebles o muebles registrable. A

pesar de lo anterior, también, esta garantía impuesta a este funcionario se cancela

hasta un año después de haber cesado en sus funciones, salvo que hubiere pendiente

alguna reclamación en su contra, y aunado a lo anterior, también se pretende

ad¡c¡onar lo conten¡do en el articulo objeto de análisis como es el 1,230 respecto a que

en el caso de la garantía hipotecar¡a y quedare un saldo insoluto, al rematarse el

¡nmueble que fue objeto de esta garantía, tiene que responder el registrador

prop¡etario con sus demás bienes, y por ello, se dice con justa razón, de que es

totalmente incongruente y que limita derechos personales y de propiedad, en este

caso del reg¡strador, cuando se le obl¡ga legalmente a que responda por otros bienes

que tenga aunque no sean gravados, en caso de un saldo insoluto dentro de un

contrato de garantía hipotecaria, lo cual como se ha señalado riñe totalmente con lo

establecido en las normas especiales para efectos de la hipoteca, en el Artículo 823

del Código Civil, ya citado.

Por otro lado, reforzando lo que se ha anotado anteriormente, el Decreto 2-89 del

Congreso de la República que regula la Ley del Organ¡smo Judicial, tiene como
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fundamento armonizar las disposiciones fundamentales de organización y

funcionam¡ento del Organismo Judicial con el ordenamiento const¡tuc¡onal vigente,

dando mayor eficacia y funcionálidad a la administración de justicia, constituyendo

entonces, por ello, un cuerpo legal técnico de gran valia y utilización, especialmente

en cuanto a la interpretación judicial.

De esa manera, el Artículo 1 de dicho decreto señala: "Normas generales. Los

preceptos fundamentales de esta ley son las normas generales de aplicación,

interprelac¡ón e integrac¡ón del ordenamiento guatemalteco".

Por otro lado, el Artículo 10 de Ia misma ley, señala: lnterpretación de la ley. Las

normas se interpretarán conforme a su texto según el sentido propio de sus palabras,

a su contexto y de acuerdo con las disposiciones constituc¡onales. El conjunto de una

ley servirá para ilustrar el contenido de cada una de sus partes, pero los pasajes

obscuros de la misma, se podrán aclarar, atend¡endo el orden s¡guiente:

a) A Ia finalidad y al espíritu de la misma;

b) A la historia fidedigna de su inst¡tución;

c) A las d¡sposiciones de otras leyes sobre casos o situaciones análogas;

d) Al modo que parezcan más conforme a la equidad y a los principios generales

del Derecho.

Por último, el Artículo 13 del mismo cuerpo legal señala: primacía de las

disposiciones especiales. Las disposiciones especiales de las leyes, prevalecen sobre
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las disposiciones generales". De conformidad con lo anotado anteriormente, quien

escribe es del cr¡terio de que en el caso de la norma contenida en el Artículo 823 del

Código Civil tiene el carácter especial de las normas que se refieren al derecho real de

garantía en el caso de la hipoteca, y que respecto a la norma contenida en el Artículo

1,230 del Código Civil que se refiere a los cargos de reg¡stradores y de los requ¡sitos

que estos deben cumplir, como el caso de prestar garant¡a hipotecaria o prendaría

derivado de sus responsab¡l¡dades, constituye a pesar de que tienen el mismo nivel

jerárquico una norma general que debe atenerse en su interpretación a las normas

específicas en materia como se düo, del derecho real de garantía de la hipoteca.

4.2.2 Propuesta de soluc¡ón

En virtud del análisis anter¡ormente establecido y conforme las respuestas dadas por

los entrevistados, resulta evidente de que al existir una antinomia de normas de igual

jerarquía, como principio general o regla general de ¡nterpretación, debe atenderse a

ias normas espec¡ales, y que debe ser abrogada la misma, por cuanto, es suficiente lo

que se señalan los Artículos '1,225 y 1,228 del Código Civil, que dicen:

a) Artículo '1,225, en su parte conducente: "...Cada registrador auxiliar tendrá las

mismas calidades del reg¡strador prop¡etario, estará sujeto a las m¡smas

limitaciones y ganntizatá las responsab¡l¡dades en que pudiera incurrir, con

h¡poteca o fianza. El reg¡strador propietario fijará el impofe de la garantía

conforme al criterio y límites a que se ref¡ere el Artícu¡o '1,228 de este Código.
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b) El Artículo 1,228 del Código Civil ¡nd¡ca: Los registradores antes de entrar a

ejercer sus cargos, garantizarán las responsabilidades en que pudieren incurrir,

con hipoteca o fianza. El Min¡sterio de Gobernación f¡jará el importe de la

garantía atend¡endo a la importancia del Registro entre mily diez mil quetzales.

Dentro de los fundamentos de la abrogación de esta norma, se encuentran como

principales los siguientes:

a) De conformidad con el Artículo 4 constitucional, todos los seres humanos,

hombres y mujeres tienen los mismos derechos y oportunidades. En ese

sent¡do, el princip¡o de igualdad, también debe ser aplicado para casos

especif¡cos, como sucede en materia de los derechos reales de garantia como la

hipoteca o la prenda, el carácter de sus normas tienen aplicación general a todos

los c¡udadanos de la República de Guatemala.

b) El derecho real de garantía como sucede en el caso de ¡a hipoteca, precisamente

grava un bien inmueble o varios b¡enes inmuebles, precisamente pae gatanlizar

el cumplimiento de las obligaciones y se refiere a un contrato..

c) En caso de incumplimiento de las obligac¡ones contractuales con garantía

hipotecaria de cualquier tipo, faculta al acreedor hipotecario a promover la venla

judicial del bien gravado cuando la obligación sea ex¡gible y no cumpl¡da, por

ello, en este caso, no existe saldo insoluto, porque la hipoteca constituida afecta

única y exclusivamente los bienes sobre los que se imponen, sin que el deudor
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quede obligado personalmente ni aún por pacto expreso, V en el caso de la

norma conten¡da en el Artículo 1,230 del Código Civil, se ha excedido el

legislador cuando impone al funcionario que opta al cargo de registrador

propietario o auxiliar, a que si la garantia fuere hipotecaria, asumiendo a que si

existiere un saldo insoluto al rematarse el inmueble, tiene que responder el

registrador no solo con el bien que fue gravado para ese efecto, sino con sus

demás bienes por dicho saldo, a pesar tamb¡én de que sus demás b¡enes son

inciertos, indefinidos, no gravados, etc.

d) En func¡ón de que exista una armonía dentro de las normas que pertenecen a un

mismo cuerpo legal, de conform¡dad con lo que para el efecto, señalan los

Artículos 1, 10, 13 de la Ley del Organismo Judicial, encuentra que existe una

antinomia entre los Artículos 823 y 1,230 del Código C¡vil, por Io tanto, este

último deberá ser abrogado por el órgano competente.
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CONCLUSIONES

1. Existe incongruencia o antióomia entre normas del Cód¡go Civil, respecto a los

Articulos 823 y 1,230, cuando se refiere al saldo insoluto, y a responder con

otros bienes adicionalmente al gravado con h¡poteca. En este último caso,

impuesta a los func¡onarios que optan al cargo de registradores propietarios y

auxiliares.

2. De conformidad con e¡ Artículo 4 de la Constitución Polít¡ca de la República de

Guatemala, todos los seres humanos, hombres y mujeres, t¡enen los mismos

derechos y oportunidades. En ese sentido, el principio de igualdad, también

debe ser aplicado para casos específicos, como sucede en materia de los

derechos reales de garantía, como la hipoteca o la prenda; el carácter de sus

normas t¡ene aplicación general a todos los ciudadanos de la República de

Guatemala.

3. El principio de propiedad, requlado en el Articulo 39 de la Constitución Política de

la República de Guatemala, establece que toda persona puede d¡sponer

libremente de sus bienes, s¡n embargo, cuando en el caso del registrador

prop¡etario y auxiliares, se pretende ampl¡ar o extralimitarse la garantía

hipotecaria con respecto al saldo insoluto y respecto a otros bienes que no

hubieren sido gravados, existe incertidumbre con respecto a los b¡enes de dichos

funcionarios; limitando así, la libertad de d¡sposición de los b¡enes.
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El legislador se ha excedido, cuando de conform¡dad con el Artículo 1,230 del

Código Civil se impone al funcionario que opta al cargo de reg¡strador propietario

o auxil¡ar, a que si la garantía fuere hipotecaria; asumiendo a que si existiere un

saldo insoluto al rematarse el inmueble, tiene que responder el registrador no

sólo con el bien que fue gravado para ese efecto, s¡no con sus demás bienes por

dicho saldo, a pesar también de que sus demás bienes son inc¡ertos, indef¡nidos,

no gravados, etc.

5. El funcionario que asume como Registrador de la Propiedad, garantizando con

bienes, el desempeño de sus actividades, puede ejecutarse dicha garantía, en

caso de que exista incumplimiento en las funciones que le fueron confiadas.
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1. El Legislativo tiene la obligación de hacer una revisión de las normas que r¡gen

las distintas ¡nstituciones, como en el presente caso, la h¡poteca; y determinar

que ex¡sta armonía entte otras que tengan relación directa a estas primeras, con

el fjn de que las leyes sean congruentes entre sí; especialmente las del mismo

nivel jerárqu¡co.

2. Las autoridades del Reg¡stro de la Propiedad, al establecer una rev¡sión de su

normativa, tendrían que tomar en considerac¡ón que lo estipulado en la norma

contenida en el Artículo, 1230 del Código Civil que se refiere precisamente a sus

funciones y requisitos para optar al cargo, que se viola el derecho de igualdad y

el principio de intepretación y jerarquía normativa; por cuanto establece dos

aspectos, lo relat¡vo al saldo insoluto y a responder con otros bienes de una

obligación hipotecaria.

3. Al revisar la normativa que regula lo concerniente al cargo de Registrador de Ia

Prop¡edad y los auxiliares, las autoridades del Registro de Ia propiedad, y a nivel

legislativo, deben tomar en cuenta no menoscabar el principio de propiedad

privada, regulado en el Artículo 39 de la Constituc¡ón política de la República de

Guatemala, que protege la libre disposic¡ón de bienes.

4. Al considerar la violac¡ón de derechos y de normas hacia el Registrador de la

Propiedad, en cuanto a su interpretación, debiera el Organismo Ejecutivo
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proponer una inic¡at¡va de ley, con el objeto de abrogar el Artículo 1,230 del

Código Civil.

5. Que al momento de emitir una ley, el Organismo Leg¡slativo, o normativa por

parte de las autoridades del Registro de la Prop¡edad, que regule Io relativo a las

garantías que deben prestar el Registrador y los auxiliares; se cons¡deren los

fundamentos constitucionales desarrollados en la presente tes¡s, tales como el

principio de igualdad, de propiedad privada; así como los de los derechos reales,

regulados en el Código Civil, como la hipoteca y la prenda; y asi pueda existir

armonía, interpretación y jerarquía de normas.
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\r::/l. Presentación del traba¡o de campo

El trabajo de campo, consistió en la realización de una entrevista a notarios en

ejercicio que acuden constantemente al Registro General de la Propiedad, escogidos

en forma aleatoria o al azar, y a continuación se presentan los resultados del trabajo

rea'izado.

CUADRO No. 1

PREGUNTA: ¿CONOCE USTED LOS REQUISITOS QUE SE LE ||\.4PONEN A LAS

PERSONAS QUE SON ELEGIDAS COMO REGISTRADORES PROPIETARIOS Y

AUXILIARES EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD?

Respuesta Cantidad

Sí 05

No 10

Total: 15

Fuente: lnvestigación de campo, mayo año 2009.

CUADRO No. 2

PREGUNTA: ¿POR SU EXPERIENCIA Y

USTED QUE SE HA INCREMENTADO

GARANTIAS HIPOTECARIAS?

CONOCIIVIIENTO PROFESIONAL, CREE

LAS SOLICITUDES DE REGISTRO DE
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Total: 15

Fuente: lnvesligación de campo, mayo año 2009.

CUADRO No. 3

PREGUNTA: ¿GENERALN,4ENTE, CREE USTED oUE ESTE TIPo DE

INSCRIPCIONES REGISTRALES SE DEBEN A CREDITOS BANCARIOS?

Respuesta

Sí

No

Respuesta

Si

No

No contesto

Cantidad

'15

00

Cantidad

10

03

02

Total: 15

Fuente: lnvestigac¡ón de campo, mayo año 2009.

CUADRO No. 4

PREGUNTA: ¿TENIA USTED coNocII\,4IENTo QUE coMo PARTE DE UNo DE

LOS REOUISITOS SE LE II\,4PONEN A LOS REGISTRADORES PROPIETARIOS Y

AUXILIARES, LA PRESTACIÓN DE GAMNTIA EN CASO DE HIPOTECA O FIANZA

PARA EL CUMPLIMIENTO DE SUS RESPONSABILIDADES?
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Respuesta

si

No

Respuesta

Sí

No

Cantidad

05

10

Total: 15

Fuente: lnvestigación de campo, mayo año 2009.

CUADRO No. 5

PREGUNTA: ¿SEGÚN SU EXPERIENCIA, CREE USTED QUE PARA

INTERPRETACIÓN DE LAS NORMAS SE DEBE ATENDER LO QUE ESTIPULA

LEY DEL ORGANISMO JUDICIAL?

LA

TA

Cantidad

15

00

Total: 15

Fuente: lnvestigac¡ón de campo, mayo año 2009.

CUADRO No. 6

PREGUNTA: ¿CONSIDERA USTED QUE EN EL CASO DE LA GARANTIA

HIPOTECARIA EL SALDO INSOLUTO SE GAMNTIZA PRECISAMENTE CON EL

I\4ISMO BIEN, ES DECIR, NO EXISTE SALDO INSOLUTO?
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sí

No

Cantidad

00

Total: 15

Fuente: lnvestigación de campo, mayo año 2009.

CUADRO No, 7

PREGUNTA: ¿CONSIDERA USTED, QUE EN EL CASO DE LOS REGISTRADORES,

CUANDO GAMNTIZAN CON HIPOTECA SUS RESPONSABILIDADES AL OPTAR

AL CARGO, LE DEBE SER APLICABLE PRECISAI\¡ENTE LO ASEVEMDO EN LA

PREGIJNTA ANTERIOR?

Respuesta

Sí

No

Total:

Fuente: Investigación de campo, mayo año 2OOg

CUADRO No. 8

PREGUNTA: LUEGO DE LA LECTURA DE LOS

CODIGO ClVlL, ¿CONSIDERA USTED QUE

NOTORIAS?

ARTícuLos 823 Y 1230 DEL

EXISTEN INCONGRUENCIAS

Cantidad

15

00

15
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Respuesta

Sí

No contesto

No

Respuesta

Sí

No

Total:

Fuente: lnvestigación de campo, mayo año 2009.

Cant¡dad

10

02

03

Total: 15

Fuente: lnvestigación de campo, mayo año 2009.

CUADRO No. I
PREGUNTA: ¿ CREE USTED QUE VIOLA EL DERECHO DE PROPIEDAD Y LAS

NORMAS ESPECIFICAS SOBRE EL DERECHO REAL DE GAMNTIA

HIPOTECARIA, EL HECHO DE QUE EN EL CASO DE LOS REGISTRADORES.

RESPONDAN TAMBIÉN CON OTROS BIENES QUE NO FUERON GMVADOS

INICIALMENTE, CUANDO FXISTIERA APARENTEMENTE UN SALDO INSOLUTO?

Cant¡dad

12

03

15

94



CUADRO No. 10

PREGUNTA: ¿CREE USTED QUE DEBIERA ABROGARSE O ELIMINARSE DEL

CODIGO CIVIL EL ARTÍCULO 1,230 POR SER INCONGRUENTE CON LAS DEMÁS

NORMAS DE IGUAL JERARQUíA Y ESPECIFICAS SOBRE EL TEMA DE LOS

DERECHOS REALES DE GAMNTIA?

Respuesta

sí

No

Total:

Fuente: lnvestigación de campo,

Cantidad

02

15

mayo año 2009.
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