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USAC

TRICENTENARIA

Universiciad die San Caros de Guatersaka

CARRERA DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES, UNIDAD DE ASESORI{A DE TESIS, CIUDAD

DE CHIMALTENANGO, VEITNISEIS DE ENERO DEL ANO DOS MIL VEINTIDOS.

Atentamente pase a la Profesional: LICENCIADA CRISTINA ELIZABETH ECHEVERRIA RAMIREZ
DE MENDOZA, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del estudiante NESTOR RAUL PEREZ DE
LA ROCA, CON NUMERO DE CARNE: 2169 45062 0401, intitulado “LLA DECLARACION JURADA
DE DERECHOS POSESORIOS DE BIEN INMUEBLE, COMO JUSTO TiTULO PARA OBTENER
LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA TENENCIA DE LA TIERRA, A TRAVES DE LA TITULACION
SUPLETORIA EN EL DEPARTAMENTO DE CHIMALTENANGO?”.

Hago de su conocimiento que estd facuitado para recomendar al estudiante, la modificacién del bosquejo

preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo de tesis propuesto.

El dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de concluida la
investigacion, en este debe hacer constar su opinion respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la
metodologiay técnicas de investigacion utilizadas, la redaccién, los cuadros estadisticos si fueren necesarios,
la contribucién cientifica de la misma, la conclusién discursiva, y la bibliografia utilizada, si aprueba o
desaprueba el trabajo de investigacion. Expresamente declarard que no es pariente del estudiante dentro de los
grados de ley y otras consideraciones que estime pertinentes.

Adjunto encontraré el plan de tesis respectivo. Articulos 24, 26, 30,31 del Normativo para la elaboracién de

tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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objeto de asesoria. La asesoria es ad-honorem.
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Licenciado Juan Alberto Cojon Hernandez
Jefe de Unidad de Asesoria de Tesis
Centro Universitario de Chimaltenango
Carrera de Ciencias Juridicas y Sociales

Universidad de San Carlos de Guatemala

Lic. Cojén Hernandez:

De conformidad con el nombramiento de fecha’26 de enero de 2022, he procedido a
asesorar la tesis del estudiante NESTOR RAUL PEREZ DE LA ROCA, la cual se

fitula:

LA DECLARACION JURADA DE DERECHOS POSESORIOS DE BIEN

INMUEBLE COMO JUSTO TiTULO PARA OBTENER LA SEGURIDAD JURIDICA
DE LA TENENCIA DE LA TIERRA, A TRAVES DE LA TITULACION SUPLETORIA
EN EL DEPARTAMENTO DE CHIMALTENANGO, en virtud de las facuitades como
asesora que me confiere el Normativo para la elaboracion de Tesis de la Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales, motivo por cual emito el siguiente:

a)

b)

DICTAMEN

El estudiante investig6, verificé y analizé juridicamente el contenido cientifico y
técnico de la declaracion jurada de derechos posesorios de bien inmueble
como justo titulo para obtener la seguridad juridica de la tenencia de la tierra a
través de la titulacién supletoria; asi mismo utilizé un lenguaje juridico el cual
es idoneo a un trabajo de esta indole.

El estudiante utilizé la técnica de la entrevista, de tal manera que recopilo
informacién importante de cada una de las personas y profesionales del
derecho entrevistadas. L.os métodos utilizados fue el inductivo y juridico, en el
método inductivo fue til sustentar el contenido cientifico de la declaracion
jurada como justo titulo para titular supletoriamente; el método juridico fue
idoneo para analizar los requisitos que establece la Ley de Titulacion
Supletoria para titular supletoriamente derechos posesorios de bien inmueble.

El aporte académico de la presente tesis es significativo para la persona con
derechos posesorios de bien inmueble que acredita su derecho a través de
una declaracion jurada y también para los profesionales del derecho a efecto

licdacristina_eche@yahoo.com
lera. Calle 5-83 zona 2 Chimaltenango
Tel: 34634611 Cel. 53563405~ 59264930
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é%zéuu&zy elaria,
Colegiada 6,309

con el ordenamiento juridico de Guatemala.

d) En la conclusién discursiva el estudiante hace referencia que la declaracion
jurada cumple con los requisitos para titular supletoriamente; el Estado debe
de garantizar el acceso a la propiedad privada; y de conformidad con los
requisitos para titular supletoriamente la Ley no obliga al titulante a acompaiiar
un documento que justifique la manera en que obtuvo el derecho posesorio.

e) La bibliografia utilizada fue idénea de conformidad con el tema, en virtud de
que se consultaron y se respetaron las referencias bibliograficas de autores
internacionales y nacionales para sustentar el contenido cientifico de la tesis
del estudiante.

f) Declaro que no soy pariente dentro de los grados de ley del estudiante, asi
mismo hago constar que en el trabajo desarrollado se hicieron y aceptaron
cada una de las sugerencias y observaciones para mejorar la comprension del
tema y en consecuencia también respeté su opinion.

En base a lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis del estudiante NESTOR
RAUL PEREZ DE LA ROCA, cumple con todos los requisitos estipulados en el
Articulo 31 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales; por lo que apruebo el trabajo de investigacion y en consecuencia
emito DICTAMEN FAVORABLE, para que continde con el examen publico.

Sin otro particular, me suscribo como su atenta y segura servidora.

Atentamente,

Cristina Elizabeth Echeverria Ramirez

Asesora de Tesis de Mendoza
Abogada y Notaria

licdacristina_eche@yahoo.con
lera. Calle 5-83 zona 2 Chimaltenango
Tel: 34634611 Cel. 53563405~ 59264930


emiimpresos02
Cuadro de texto
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CENTRO UNIVERSITARIO DE CHIMALTENANGO

2da. Av. 5A-25 Zona 1 Quintas Los Aposentos Il Chimaltenango Tel.
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UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS DEL CENTRO UNIVERSITARIO DE
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COMO JUSTO TITULQ PARA OB LA SEGURIDA JURIBICA DE LA

. delvestudlante NESTOR RAUL
CON NUMERO DE REGISTRO ACADEMICO

Jefe Unidad de Tesis

CENTRO UNIVERSITARIO DE CHIMALTENANGO
2da. Av. 5A-25 Zona 1 Quintas Los Aposentos If Chimaitenango Tel.
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UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS DEL CENTRO UNIVERSITARIO DE CHIMALTENANGO, CUNDECH.

Esta jefatura extiende DICTAMEN FAVORABLE DE PARTE DEL CONSEJERO DOCENTE DE LA
COMISION DE ESTILO, PARA LA TESIS INTITULADA: “LA DECLARACION JURADA DE DERECHOS
POSESORIOS DE BIEN INMUEBLE, COMO JUSTO TiITULO PARA OBTENER LA SEGURIDAD JURIDICA
DE LA TENENCIA DE LA TIERRA, A TRAVES DE LA TITULACION SUPLETORIA EN EL
DEPARTAMENTO DE CHIMALTENANGO”, del estudiante NESTOR RAUL PEREZ DE LA ROCA, CON
NUMERO DE REGISTRO ACADEMICO 201343967, de conformidad con el Articulo 32 y 33 del
NORMATIVO PARA LA ELABORACION DE TESIS DE LICENCIATURA EN CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES Y DEL EXAMEN GENERAL PUBLICO; en el mismo se han realizado las correcciones de
forma y estilo de la presente investigacién.

Y para los efectos consiguientes, se extiende la presente CONSTANCIA, en la ciudad de
Chimaltenango, el veintisiete de agosto de dos mil veintidds.

Consejero-docente Unidad de Asesoria de Tesis

L A ) 7 =

ia Irene Brooks Salazar.

fa Unidad de Tesis

CENTRO UNIVERSITARIO DE CHIMALTENANGO.
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PRESENTACION

La tesis titulada LA DECLARACION JURADA DE DERECHOS POSESORIOS DE BIEN
INMUEBLE, COMO JUSTO TiTULO PARA OBTENER LA SEGURIDAD JURIDICA DE
LA TENENCIA DE LA TIERRA, A TRAVES DE LA TITULACION SUPLETORIA EN EL
DEPARTAMENTO DE CHIMALTENANGO, tiene por objeto establecer si la declaracion
jurada unilateral de derechos posesorios cumple con los requisitos que establece la ley
de titulacién supletoria y si existe la vulneracion al derecho de peticion al ser rechazada
por no ser un documento histérico de enajenacién de bien inmueble.

Los temas investigados, desarrollados y analizados en el presente trabajo pertenecen al
area del derecho civil, se desarrollaron mediante una investigacion de tipo cualitativa ya
que se describié la informacién recolectada a través de las entrevistas realizadas a
Abogados y Notarios, personal del Juzgado de Primera Instancia Civil, Econémico y
Coactivo del departamento de Chimaltenango y especialistas en materia civil.

El presente trabajo aporta académicamente un analisis juridico sobre los requisitos para
titular supletoriamente y los resultados de esta investigacioén de caracter juridico y social
al Centro Universitario de Chimaltenango de la Universidad de San Carlos de Guatemala,
considerando que es una situacion no resuelta, porque cada guatemalteco tiene derecho
a que se le garantice el acceso a la propiedad privada y el desarrolio integral. El contexto
sincronico de la presente investigacion fue realizado en el departamento de
Chimaltenango de septiembre del 2018 al mes de febrero del afio 2022.
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HIPOTESIS

Si la declaracion jurada unilateral de derechos posesorios de bien inmueble fuera un
documento justificativo para demostrar la posesion de la tierra, habria mayor interés por
parte de las personas en titular supletoriamente los bienes inmuebles a efecto de
asegurar la tenencia de la tierra y por lo tanto, existiria un mayor ordenamiento territorial
en el departamento de Chimaltenango; asi mismo, con el trémite de la titulacion supletoria
las personas podrian hacer fluir la economia en el departamento lo que beneficiaria no

solo a los poseedores de bienes inmuebles sino a los profesionales del derecho.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

oy
La hipétesis fue comprobada, al realizar un analisis juridico de la legislacion

guatemalteca, que se refiere a la declaracién jurada como un documento justificativo para
titular supletoriamente, considerando que la ley da la opcidn nombrar a las personas de
quienes se adquirié el derecho de posesién o simplemente realizar la solicitud escrita de
titulacién supletoria.

Para comprobar la hipétesis se utilizaron los métodos inductivo y juridico; ya que con el
método inductivo se investigo el contenido y las teorias que sustenta la investigacion de
campo, partiendo de lo particular a lo general. Asi mismo, el método juridico fue aplicado
para analizar e interpretar la legislacion guatemaiteca a efecto de procurar una correcta
aplicacién de las hormas juridicas para beneficio del Estado de Guatemala.
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INTRODUCCION

La declaracion jurada de derechos posesorios debe de considerarse para que sea
aceptada como documento justificativo para acreditar la posesién, sin embargo, no es
tomado en cuenta en el Juzgado del Ramo Civil del departamento de Chimaltenango
porque a criterio de la Honorable Juzgadora no cumple con los requisitos de ley para

titular supletoriamente.

El tramite voluntario de titulaciéon supletoria como un derecho de peticion constitucional,
lo puede tramitar cualquier persona poseedora de bienes inmuebles carentes de registro,
por lo cual se debe de probar la posesion legitima, continua, pacifica, publica, de buena
fe y a nombre propio, durante un periodo no menor de diez afios.

La hipétesis se fundamenta en la declaracion jurada como un documento justificativo para
demostrar la posesion de la tierra y si se aceptara para el tramite de titulacion supletoria
existiera un mayor ordenamiento territorial en el departamento de Chimaltenango. Por lo
tanto, es necesario encontrar una solucién viable para las personaé\ poseedoras de
bienes inmuebles carentes de registro y también para los profesionales del derecho a
efecto de darle tramite y se tenga por aceptada la declaraciéon jurada unilateral de
derechos posesorios.

El objeto de esta investigacion es analizar juridicamente los elementos de la declaracion
jurada, para ser tomada en consideracién dentro de los requisitos del escrito inicial para
el tramite de titulacién supletoria. Derivado de las entrevistas realizadas se determiné
que es necesario darle una solucién a la problematica que existe en cuanto al criterio
juridico para aceptar los requisitos para el tramite de titulacion supletoria en el
departamento de Chimaltenango.

La presente investigacion se desarrolla en cuatro capitulos, el primero desarrolla los
bienes; el segundo aborda lo referente a los modos de adquirir la propiedad; el tercer
capitulo abarca el tema de jurisdiccion voluntaria; el cuarto y Gltimo capitulo desarrolla el
tema central que es la declaracion jurada de derechos posesorios de bien inmueble, como


emiimpresos02
Cuadro de texto


justo titulo para obtener la seguridad juridica de la tenencia de la tierra, a través d
titulacion supletoria en el departamento de Chimaitenango.

Se utilizaron los siguientes métodos: inductivo y juridico. La técnica utilizada fue la
entrevista.

Para garantizar el desarrollo integral a la poblacién guatemalteca y especificamente a las
personas que radican en el domicilio de Chimaltenango es de gran interés este tema,
toda vez que, esto ayudaria a disminuir los graves conflictos en la tenencia de la tierra y
ademas es conveniente para seguridad juridica registral de las personas.
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CAPITULO |

1. Los bienes

Los bienes son todos aquellos objetos que son susceptibles de apropiacién y que son
justipreciados de acuerdo con el comercio. Una de las formas para poder adquirir los
bienes son los contratos, éstos pueden ser de manera verbal o por escrito.

Los bienes por lo tanto son todas aquellas cosas que son susceptibles de valoracion y
también satisfacen las necesidades de las personas. Asi mismo es importante hacer
mencién que los bienes pueden ser publicos o privados. Sin embargo, ambos cumplen
con la misma finalidad, satisfacer las necesidades humanas.

Los bienes publicos, aun siendo parte del Estado, podemos hacer uso de ellos, servirnos
libremente siempre que no dafiemos dichos bienes. Tomando en consideraciéon los
bienes publicos también existen bienes privados, los cuales el Estado protege atendiendo
al derecho de la propiedad privada y que como cualquier persona en el territorio de la
replblica de Guatemala podemos apropiarnos de los mismos por los medios legales, a
través de una compraventa, donacién, herencia, entre otras.

1.1. Generalidades de los bienes

La apropiacién de los bienes es el origen de las relaciones juridicas que se dan entre los
hombres, de esta manera surgen los derechos y obligaciones. Juan Antonio Gonzalez
indica que “el objeto de las relaciones juridicas son las cosas y los derechos”.!

Para que se pueda realizar un negocio juridico en Guatemala se deben de cumplir
algunos elementos importantes, como la capacidad del sujeto que declara su voluntad
para poder enajenar un bien, en este sentido el sujeto debe de ser mayor de edad para
ejercer sus derechos.

1 Gonzalez, Juan Antonio. Elementos de Derecho Civil. Pag. 99
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vicio, es decir, que no haya error en cuanto a que exista un conocimiento equivocado del

bien; asi mismo, que no exista dolo en cuanto a que se de algin tipo de engafio y por
Gltimo que no haya violencia o intimidacion para coaccionar a cualquier de los sujetos
objeto de derechos y obligaciones.

El tltimo elemento en el negocio juridico es que sea un objeto licito, conforme al elemento
en mencién debe de ser un bien de licito comercio. Es decir que no tenga ninguna
prohibicién para circular en el pais y que el mismo sea objeto de apropiacién. Por ejemplo,
un vehiculo, una casa, una computadora, entre otros.

Las relaciones juridicas se pueden perfeccionar para la enajenacién de los bienes de
conformidad con lo que establece el Articulo 1563 del Céodigo Civil estan: documento
privado, escritura publica, acta levantada ante alcalde del lugar, por correspondencia,
verbalmente y a través de teléfono.

1.2. El patrimonio

El elemento mas importante de la propiedad es la posesién, aprovechar los frutos civiles
y naturales que se deriven de la propiedad es el objeto de la apropiacion de los bienes.

Antes de definir el concepto de propiedad es importante analizar los elementos de la
posesion.

La posesion presume entonces la propiedad, es por ello por lo que de acuerdo con el
Articulo 620 del Cédigo Civil, se deben de cumplir algunas condiciones como por ejemplo
que la posesion produzca el dominio para lo cual es necesario esté fundando en justo
titulo, adquirida de buena fe, de manera continua, publica, pacifica y por el tiempo no
menor de diez aios.

Las condiciones para adquirir la propiedad a través de la usucapién son las siguientes:
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a) Justo titulo

Justo titulo es la facultad que tiene una persona poseedora de un bien inmueble, el cual
sin ninguna limitacion hace uso y goce de los frutos que produce ante terceras personas.

El justo titulo no especifica algin documento o instrumento juridico para la usucapion,
sino que hace alusion a las condiciones que se deben de cumplir sin excepcidn alguna
para hacer eficaz el titulo. La condicion que estable el Articulo 620 del Cédigo Civil para
adquirir la posesion fundada en justo titulo es la buena fe, de manera continua, publica y
pacifica y por el tiempo sefialado en ley, en el caso de bienes inmuebles es de diez afios
de conformidad con lo que preceptia el Articulo 633 de la misma ley.

Asi mismo el Articulo 642 del Codigo Civil establece que, como requisito para poder
adquirir la propiedad por usucapion, la persona debe de tener el pleno ejercicio de sus
capacidades, es decir, que sea mayor de edad y no tenga ningun impedimento en sus
capacidades mentales. '

b) Adquirida de buena fe

La buena fe del poseedor es oponible ante terceros, es decir el poseedor debe tener el
dominio del bien inmueble sin que exista reclamacion de terceras personas sobre el
derecho del bien inmueble.

En referencia al parrafo anterior, la persona que posee un bien se presume que es duefia
de la cosa hasta que es citada y vencida en juicio, mientras tanto tiene el derecho y toda
la libertad de poder hacer suyos los frutos naturales y civiles que la misma le provea. En
caso de ser un bien inmueble, la persona tiene el derecho de poder arrendar, dar en
usufructo, donar o enajenar el bien adquirido de buena fe.

Adquirir el bien de buena fe, por lo tanto, actuar de manera correcta ante terceras
personas de conformidad con las exigencias morales y éticas de la sociedad.
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c) De manera continua

La pbsesién presume la propiedad a quien la tiene, mientras no se pruebe lo contrario,
en el caso de bienes inmuebles de manera continua debe poseer el bien por mas de diez
anos para solicitar la titulacion supletoria a fin de ser inscrita dicha propiedad en el
Registro General de la Propiedad.

La continuidad de la posesion se interrumpe cuando se abandona o desampara por mas
de un afio o antes si tacitamente se manifiesta dicha intencion; a esto se le llama posesion
discontinua.

d) Publica

La posesion del bien debe ser de manera publica, es decir, que vecinos no perturben el
dominio que goza el poseedor, en este sentido, es un derecho a nombre propio que tiene
la persona sobre el bien.

e) Pacifica

La posesion del bien debe ser de manera pacifica, sin ningin tipo de intimidacion,
violencia o0 amenaza hacia terceras personas que consideren tener el derecho sobre el

mismo inmueble objeto de la posesion.

Por lo tanto, en la posesion no debe de existir ningtn tipo de conflicto en la tenencia de
la tierra.

f) Por el tiempo sefialado por la ley
De conformidad con lo que establece la ley, especificamente en el Articulo 633 del Codigo

Civil, al tratarse de bienes inmuebles se presume posesién cuando han transcurrido mas
de diez afos.
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Alfonso Brafias indica: “la prescripcion adquisitiva, también llamada usucapién, es un
modo de adquirir el dominio y ciertos derechos reales, en virtud de la posesion ejercida
durante el tiempo que la ley sefiale. Nétese que el transcurso del tiempo es el factor mas
importante en esta clase de prescripcion, sin perjuicio de que generalmente se requiere
un titulo incompleto o defectuoso, aunque no necesariamente”.? Por lo tanto, la propiedad
es oponible a terceros, es por ello que el tema de la titulacion supletoria como un
procedimiento de jurisdiccion voluntaria cobraria gran relevancia e importancia ya que a

través de la inscripcion en el Registro General de la Propiedad se puede hacer valer %l
&9“).0 W%

derecho de propiedad ante terceros.

1.3. Diferencia entre bien y cosa

Generalmente se usa como un sinénimo la palabra bien y cosa, pero técnicamente existe
diferencia entre ambos conceptos, ya que cosa es cualquier objeto que podemos apreciar
con nuestros sentidos sin embargo no tiene ningln valor, por ejemplo, una piedra, la luz
del sol, entre otros. '

Por otro lado, bien es aquello que también podemos apreciar por nuestros sentidos, pero
tiene un valor, es decir, tiene un costo dinerario, por ejemplo: un vehiculo, una casa, un
terreno ruastico, entre otros.

Tomando en consideracion ambos conceptos, podemos indicar que el término cosa y
bien forman el patrimonio de una persona, patrimonio es el conjunto de bienes, derechos
y obligaciones que posee una persona de los cuales se puede servir, aprovechar y gozar
de los mismos para satisfacer sus necesidades.

En Guatemala, todas las personas poseen patrimonio; las caracteristicas peculiares del
tema en mencién son que puede incrementar, disminuir y se puede valorar en dinero. Es
por ello que el patrimonio es considerado como un bien propio y que puede ser
susceptible de herencia.

2 Brafias, Alfonso. Manual de Derecho Civil. Pag. 313
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1.4. Clasificacion de los bienes

Los bienes son susceptibles de apropiacién y de la misma manera pueden ser
clasificados de la siguiente manera:

a) Bienes corp6reos

Pueden ser apreciados por nuestros sentidos, por su naturaleza son objetos materiales,
por ejemplo, un lapicero, un libro, entre otros.

b) Bienes incorpéreos

No pueden ser apreciados por nuestros sentidos, por su naturaleza son inmateriales, por
ejemplo, la inteligencia, el trabajo, entre otros.

c) Bienes fungibles

Pueden sustituirse por otros del mismo género y especie. Las cosas o bienes fungibles
son por naturaleza sustituibles y pueden ser reemplazados y admitidos por otros de la
misma calidad. Por ejemplo, una silla, una computadora, entre otros.

d) Bienes no fungibles

No pueden ser sustituidos por otros del mismo género y especie, puesto que son unicos
en su especie y no existe otro bien que tenga las mismas caracteristicas y sea por o
tanto idéntico, un ejemplo particular es una obra de arte.

e) Bienes consumibles

Son aquellos que se agotan mediante su uso de acuerdo con su naturaleza, un ejemplo
peculiar es el petréleo.
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f) Bienes no consumibles

Son aquellos que no se agotan mediante su uso, por ejemplo, la tierra.

g) Bienes muebles

Son aquellos que se pueden trasladar de un lugar a otro, por ejemplo, un teléfono celular,
un lapicero, una motocicleta, entre otros.

h) Bienes inmuebles

Son aquellos que no pueden ser trasladados de un lugar otro, por ejemplo, un terreno de
naturaleza ristica o urbana, una casa, un edificio, entre otros.

1.5. Derechos reales

Es el derecho facultativo que se le otorga a una persona para poder apropiarse, disponer
y servirse de un bien propio o ajeno de manera parcial o total segin convenga a sus
intereses.

Alfonso Brafias conceptualiza que: “en los derechos reales, el titular tiene una relacién y
poder juridico inmediatos sobre la cosa”.3

Hablar de derechos reales, es referirnos a la relacién directa que tiene la persona con el
bien inmueble en cuanto a la propiedad, usucapioén, posesion, accesion, posesion, uso,
habitacion y usufructo.

En ese sentido Brafias distingue dos elementos en los derechos reales, “un elemento
interno, el mas intenso, que consiste en el poder inmediato que cierto derecho otorga a
una o mas personas sobre la cosa; y un elemento externo, que consiste en lo absoluto

3 Ibid. P4g. 289


emiimpresos02
Cuadro de texto


de ese derecho en relacion con las demas personas. En el derecho de hipoteca, por
ejemplo, el acreedor tiene un poder de garantia sobre el bien inmueble objeto de la
hipoteca; y ese poder se refleja en lo absoluto del derecho, al tener el primer acreecvlﬁm
hipotecario prioridad de garantia sobre las demas personas”.*

1.6. Clasificacion de los derechos reales

Los derechos reales se clasifican en derechos reales de goce, es decir de disposicién o
de propiedad; derechos reales de mero goce, es decir, derecho sobre la cosa ajena y
derechos reales de garantia, es decir, derecho de proteccion o seguridad.

1.6.1. Derechos reales de goce

Los derechos reales de goce son aquellos que la persona posee y tiene a su entera
libertad para poder disponer, usar, gozar y disfrutar de los mismos. Los derechos reales
que regulan la legislacién guatemalteca, encontramos: la propiedad, la copropiedad, la
propiedad horizontal y la medianeria.

a) La propiedad

La propiedad por excelencia es el derecho real del cual se puede disponer, gozar y
disfrutar del mismo, para que sea considerada la propiedad de un bien inmueble, el
mismo debe de estar inscrito en el Registro General de la Propiedad.

El derecho de propiedad es un derecho constitucional, regulado en el Articulo 39 del
cuerpo legal en mencién, establece que: “se garantiza la propiedad privada como un
derecho, inherente a la persona. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes
de acuerdo con la ley. E! Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear
las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que

4 Ibid. Pag. 290
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guatemaltecos”.®

En alusién al parrafo anterior, el Estado debe de garantizar la propiedad privada y se
compromete a crear las instituciones y procedimientos para acceder al mencionado
derecho, sin embargo, es importante mencionar que de conformidad con el Articulo
primero de la Constitucion Politica de la Replblica de Guatemala indica que el fin
supremo es la realizaciéon del bien comun.

El bien comun entonces prevalece sobre el bien particular, en ese sentido cuando sea de
utilidad colectiva, beneficio social o interés publico, se aplica la expropiacion forzosa,
previa indemnizacion determinada de conformidad con la Ley de Expropiacion.

a) La copropiedad

Es una institucién civil, en donde un bien pertenece a varias personas, cada copropietario
tiene un derecho proporcional de las utilidades y frutos que se produzcan y en ese sentido
también debe de dar una cuota para el mantenimiento de este.

Tal y como se indicé en el parrafo anterior, cada conduefio tiene derecho a una parte
alicuota de los frutos y utilidades que se produzcan pero de la misma manera, ningtn
copropietario o coposeedor esta obligado a permanecer en la copropiedad y en
consecuencia tiene el derecho de enajenar o ceder la parte alicuota que le pertenece, sin
embargo a partir de la notificacién, los demas copropietarios o coposeedores tienen un
plazo de quince dias para hacer eficaz el derecho de tanteo, es decir el derecho de
enajenar la cosa en comuin a otro copropietario del mismo bien en comin, esto de
conformidad con lo que establece el Articulo 491 del Cédigo Civil.

Es importante mencionar que cuando existe litis, es decir litigio o pleito entre los
copropietarios para enajenar el derecho de copropiedad que le pertenece, la division de

5 Asamble Nacional Constituyente. Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Pag. 15
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la cosa en comun se tramita por medio de juicio oral de division de la cosa en comtin de

b) Medianeria

La medianeria es el régimen de condominio en donde los cercos, fosos, muros.o pared
sirven de separacion o limite de dos bienes inmuebles contiguos.

Las obligaciones y derechos de los conduefios sometidos al régimen de la medianeria se
perfeccionan a través de un acuerdo de voluntades, ya sea en documento privado con
legalizacion de firmas o escritura publica, en dicho contrato se establece mantenimiento
y la reparacioén por los dafios causados por el uso normal o deterioro natural de la
medianeria.

c) Propiedad horizontal

La propiedad horizontal es la que esta constituida en un edificio, la cual tiene pisos,
habitaciones y areas en comun.

La forma en que se debe constituir u originar la propiedad horizontal es a través de
escritura publica en la cual cada propietario decide someter a este régimen la propiedad,
se debe de justipreciar cada piso y el inmueble en su totalidad. Ademas, debe de
establecerse cuales seran las areas en comun, por ejemplo, jardines, areas de acceso,
seguridad, piscinas y para su conservacién cada propietario debe de contribuir a los
gastos necesarios para su mantenimiento y reparacion.

El Cédigo Civil en el Articulo 532 indica que: “se entiende por piso el conjunto de
departamentos y habitaciones construidos en un mismo plano horizontal, en un edificio
de varias plantas; por departamento la construccién que ocupa parte de un piso, y por
habitacién el espacio constituido por un solo aposento”.®

8 Enrique Peralta Azurdia Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala. Cdédigo Civil. Pag. 89
10
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horizontal se encuentran reguladas en el Articulo 536 y 539 del Cédigo Civil en donde

literaimente indica el primer Articulo en mencién que: “cada propietario de piso,
departamento o habitacion debe abstenerse de destinar su propiedad a usos contrarios
a la moral y buenas costumbres, hacerla servir a otros objetos que los convenidos en la
escritura constitutiva, efectuar actos que perturben la tranquilidad de los demas
propietarios u ocupantes, o realizar hechos que comprometan la seguridad, solidez y
salubridad del edificio, asi como incurrir en omisiones que produzcan los mismos
resultados”;” asi mismo, el segundo Articulo del Cédigo en mencién establece que: “el
propietario del litimo piso, departamento o habitacién situados en la planta mas alta, no
podra elevar el nivel de dicha planta sin el consentimiento unanime de los demas
propietarios y la autorizacion municipal respectiva. Sin cumplir estos mismos requisitos,
el propietario de la planta mas baja o del subsuelo o de departamento o habitacién
situados en los mismos, no podra hacer so6tanos o excavaciones de ninguna especie”.®

De conformidad al parrafo anterior, cuando un propietario incumpla en las prohibiciones
que se establecieron en la escritura constitutiva o en el reglamento de copropiedad y
administracion los demas propietarios tienen la facultad de acudir ante Juez competente
para solicitar la exclusion del demandado, previa comprobacion de los hechos y también
pueden solicitar la reparacién por dafios y perjuicios causados.

1.6.2. Derechos reales de mero goce

Los derechos reales de mero goce son todos aquellos en los cuales las personas pueden
usar, disfrutar y aprovechar los mismos, pero no pueden disponer de ellos, ya que poseen

7 Ibid. P4g. 90
8 Ibid. P4g. 90
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unicamente el usufructo y no la nuda propiedad. Los derechos reales de mero goce que
estan dentro de nuestro ordenamiento juridico esta el uso, el usufructo, la habitacion y la
servidumbre.

a) Uso

En el derecho real de mero goce de uso, la persona unicamente puede servirse para
satisfacer sus necesidades personales, es decir que tiene un derecho limitado a usar una
pequeria porcion de bien inmueble. La persona y/o su familia tiene derecho exclusivo de
poder vivir en el bien inmueble o rentarlo y percibir para su beneficio las rentas que el
mismo bien le provea.

Tal como lo estipula el Articulo 648 del Cédigo Civil, el derecho de uso es un derecho
inalienable, toda vez que no se puede enajenar, ni gravar.

b) Habitacion

El derecho real de mero goce de habitacién tiene las mismas formalidades que el derecho
de uso, con la tnica diferencia que no se puede rentar, es decir su derecho de inalienable
se limita alin mas a la enajenacion, gravamen y renta.

En el derecho de habitacion la persona se limita a vivir o habitar como su nombre lo indica
y a beneficiarse Ginicamente de dicho beneficio.

Todas las disposiciones del derecho de uso y habitacién son aplicadas de conformidad
con el derecho de usufructo.

¢) Usufructo

Es el derecho real de mero goce por excelencia en la legislacion guatemalteca, el cual
consiste en que las personas tienen la facultad de poder usar, gozar y disfrutar de los

12
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frutos naturales y civiles que el bien produzca sin tener el derecho de propiedad sobre

mismo.

. ) \
La forma para poder constituir el usufructo es a través de contrato o por acto de uitima "ODE RN
voluntad a través de un testamento. Asi mismo el usufructo puede venderse, enajenarse
e incluso arrendarse, esto de conformidad con el Articulo 716 del Cédigo Civil.

El usufructo tiene un plazo, el cual puede ser por tiempo fijo, de manera vitalicia, es decir
hasta que fallezca la persona que tiene el derecho, puede ser de igual mera pura, es decir
sin ninguna condicién, también puede ser bajo condicién, es decir se deben de cumplir
una o varias condiciones para recibir el beneficio.

Omar Garnica puntuaimente indica que la extincion del usufructo se da por los siguientes
motivos:

“Por muerte del usufructuario;

Por vencimiento del plazo, o por realizarse la condicion resolutoria a la cual estaba sujeto
el usufructo;

Por la reunion del usufructo y la propiedad en una misma persona, pero si la reunion se
verifica en una sola cosa o parte de lo usufructuado, en lo demas subsistira el usufructo;

Por prescripcion;

Por renuncia del usufructuario, salvo lo dispuesto respecto de las renuncias hechas en
fraude de acreedores;

Por pérdida de la cosa usufructuada. Si la destruccion no es total, el derecho continta
sobre el resto;

Por la anulacion o cesacion del derecho del que constituyo el usufructo;

13
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Por abuso que el usufructuario haga su derecho”.®

d) Servidumbre

El derecho real de goce de servidumbre es el derecho que limita al propietario de otro
bien inmueble para el uso, goce y disfrute de su propiedad o para utilidad publica o

comunal.

El Cédigo Civil, indica que la servidumbre es el derecho de no hacer o tolerar la propiedad
ajena, es decir, el respeto que se le va a dar a la porcion de tierra para servirse de esta.

1.6.3. Derechos reales de garantia

Los derechos reales de garantia son los que se otorgan para cumplir con las obligaciones
contraidas. Nuestra legislacion regula a la garantia mobiliaria y la hipoteca para
garantizar las obligaciones de los deudores.

a) Garantia mobiliaria

El derecho de garantia mobiliaria es aquel que se constituye para garantizar una
obligacién sobre bienes muebles corporales, incorporales o derivados (marcas, patentes,
créditos); sobre bienes inmuebles por incorporacién o destino (cosechas), o sobre los
derechos que recaen sobre los mismos (arrendamientos). La institucién encargada es
Registro de Garantias Mobiliarias.

El Articulo 3 de la Ley de Garantias Mobiliarias establece da la definicién e indica: “La
garantia mobiliaria es el derecho real de garantia constituido por el deudor garante a favor
del acreedor garantizado, para garantizar el cumplimiento de una o varias obligaciones
del deudor principal o de un tercero. Consiste en la preferencia que le otorga el acreedor

% Garnica Enriquez, Omar Francisco. La fase privada del examen ténico profesional Tomo tl. Pag. 91

14


emiimpresos02
Cuadro de texto


garantizado para la posesién y ejecucion de los bienes muebles dados en garantia”.'

Por lo tanto, los sujetos que intervienen en la garantia mobiliaria son: deudor garante&m
acreedor garantizado y deudor principal.

b) Hipoteca

El derecho de garantia hipotecaria es aquel que se constituye para garantizar una
obligacién sobre bienes inmuebles.

En el derecho de garantia hipotecaria, el titular del derecho no tiene la facultad para poder
disfrutar del bien inmueble, sin embargo, si tiene la facultad legal para que, en caso de
incumplimiento, hacer efectiva la garantia a través del érgano jurisdiccional competente.

En la hipoteca no hay saldo insoluto, es decir, afecta Gnicamente los bienes inmuebles
sobre los cuales se constituy6 la garantia.

La prescripcion en la garantia hipotecaria es a los diez afios contados desde el dia que
vencio ia obligacion en virtud de lo establecido o estipulado.

10 Congreso de la Repiiblica de Guatemala. Ley de Garantfas Mobiliarias. Pag. 7
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CAPITULO I

2. Modos originarios de adquirir la propiedad

El modo de adquirir la propiedad es el derecho que tiene una persona para poder
incrementar su patrimonio, de esta manera pude apropiarse ya sea de bienes muebles o
inmuebles por los medios legales que no tengan duefio.

Los modos originarios de adquirir la propiedad que estan regulados en legislacion
guatemalteca, los cuales son: la ocupacion, usucapién y la accesién. Una caracteristica
especial y particular de estos es que no poseen propietario.

2.1. Ocupacion

Es el modo originario de adquirir la propiedad unicamente en bienes muebles, por
ejemplo, tesoro descubierto, bienes mostrencos, caza y pesca.

Juan Antonio Gonzales indica que ocupacion “es el medio de adquirir la propiedad de
manera originaria, a titulo gratuito y particular y entre vivos, de una cosa que no pertenece
a nadie, mediante la detentacion de la misma cosa en forma permanente y con el animo
de adquirir el dominio™*

Actualmente, la ocupacion es un modo originario de adquirir la propiedad poco o nada
utilizado, toda vez que los bienes muebles han tenido propietario, y esa es la
caracteristica por excelencia en esta instituciéon, debe de carecer de duefio. Pocos son
los bienes muebles que tienen registro, por ellos se dificulta un control estricto por duerio.

El Articulo 591 del Cédigo Civil nos da algunos ejemplos de los muebles que se pueden
adquirir por ocupacion, el cual indica que las piedras y conchas que se encuentran a las
riberas del mar y los rios de uso publico.

11 Gonzalez, Antonio. Op. Cit. Pag. 120
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También establece que puede ser objeto de ocupacion las propiedades abandonadas
voluntariamente por el duefio.

2.1.1. Tesoro descubierto

/o ‘@‘
OF CHMA
Es un bien objeto de ocupacién de conformidad con el ordenamiento juridico, el cual

consiste en la apropiacion del tesoro encontrado por una persona individual o juridica.

Tesoro descubierto en terreno propio pertenece integramente al descubridor, mientras
que el tesoro descubierto en terreno ajeno pertenece el cincuenta por ciento al propietario
del terreno y el otro cincuenta por ciento al descubridor. Es importante mencionar que la
persona debe de tener permiso por escrito del propietario del terreno.

2.1.2. Bienes mostrencos

Es un bien objeto de la ocupacion, el cual consiste en la apropiacién de un mueble o
semoviente encontrado. '

El tramite para la apropiacion de un bien mostrenco:

a) Encontrar el bien mostrenco.

b) Presentar el bien mostrenco ante el alcalde municipal mas cercano.

c¢) El alcalde municipal hace la publicacién y comunicacion a la poblacién a efecto de
que reclame el presunto duefo.

d) Aca pueden darse dos opciones, en primer lugar, que aparezca el duefio, este debe
de reconocerle econémicamente a la persona que encontré el bien mostrenco; si no
aparece el duefio, se realiza una venta en publica subasta y de lo obtenido el diez por
ciento es para la persona que encontré el bien mostrenco.

El tramite de los bienes mostrencos tiene por objeto la apropiaciéon de los bienes muebles
o semovientes que se encuentran abandonados, sin vacantes ni duerfio.
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2.1.3. Cazay pesca

Es un bien objeto de la ocupacién, el cual consiste en la apropiacion a través de la caza
y pesca de los animales bravios y salvajes.

Los cazadores deben de tener un permiso o licencia del Consejo Nacional de Areas
Protegidas (CONAP) para la realizacién de la actividad en mencion.

En ese sentido se deben de regir dichas actividades de conformidad con las leyes
administrativas para la caza y pesca.

2.2. Usucapién

Es también conocida como prescripcion adquisitiva, toda vez que es el modo originario
de adquirir la propiedad Unicamente en bienes inmuebles, el ejemplo por excelencia es
la posesion de bien inmueble, éste se adquiere de manera ptiblica, pacifica, de buena fe
y por el trascurso de diez afios.

El Articulo 642 del Cadigo Civil indica claramente que todas las personas pueden adquirir
por usucapion las personas capaces para adquirir por cualquier titulo, es decir la persona
debe de tener el pleno dominio de sus capacidades volitivas y ser mayor de dieciocho
afios.

Los requisitos para adquirir la propiedad por medio de la usucapion son las siguientes:

a) La usucapion se favorece a quien la solicita a nombre propio.

b) El que alega la prescripcion debe de probar la existencia del titulo en el cual se funda
su derecho.

c) Debe ser adquirido el bien inmueble por el transcurso de diez afios.

d) Adquirida de buena fe, de manera continua, y

e) Adquirida de manera publica y pacifica.
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2.3. Accesion

Omar Francisco Garnica Enriquez, indica que la accesion es el “modo originario de
adquirir la propiedad de los frutos naturales y civiles que el bien produce o de lo que a
este se le adhiere”. 12

La accesion es por lo tanto el modo de adquirir la propiedad del duefio del suelo, todo lo
que se una o acrezca de manera artificial o natural.

Gonzales indica que la accesion es el “medio de adquirir la propiedad consistente en el
derecho que tiene el propietario de una cosa, de hacer suyo todo lo que ésta se una de
manera nhatural o artificial. En suma, todo lo accesorio que se aiada, por cualquier causa,
a la cosa principal pertenece al duefio o propietario de ésta.

Por virtud del derecho de accesion, el propietario de un terreno o finca adquiere la
propiedad de lo que se edifique, plante o siembre en ellos; por el mismo derecho, el
propietario de una cosa hace suyos los frutos que dicha cosa produzca, sean tales frutos
naturales, civiles o industriales. Entendamos por frutos naturales aquellos que
espontaneamente producen los animales o la tierra; por frutos civiles los que producen
por disposicion de la ley, por ejemplo, las rentas, los intereses, etc.; son industriales los
frutos que se producen por virtud del trabajo del hombre encaminado a la realizacion de
un fin determinado, por ejemplo, la fabricacion textil”.'3

La accesion puede darse de mueble a inmueble por ejemplo en la construccién, siembra
y plantacién; de inmueble a inmueble, por ejemplo, aluvién y avulsién; y de mueble a
mueble, por ejemplo, por union, conmixtién y confusion.

Para entender cada una de las formas en que se da la accesién a continuacion se
desarrollan cada uno de los temas.

12 Garnica, Omar. Op. Cit. Pag. 116.
13 Gonzalez, Antonio. Op. Cit. Pag. 121
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2.3.1. De mueble a inmueble

a) Construccion: edificacion de una casa, parque, edificio, entre otros.
b) Siembra: es el depdsito de una semilla en la tierra para que produzca cultivo.
c) Plantacion: es un conjunto de plantas de arbusto o arboles.

2.3.2. De inmueble a inmueble
a) Avulsion: es la cantidad de tierra arrancada de manera repentina y brusca de su lugar
original por un torrente de agua y es arrastrada de un lugar a otro de distinto duefio.

Es por lo tanto el aumento que experimenta un predio de manera repentina o violenta.

b) Aluvién: es la cantidad de tierra arrancada de manera paulatina de su lugar original
hacia otro terreno de distinto duefio.

¢) Mutacién de cause: el duefio del predio riberefio tiene el derecho de la porcién de
tierra de donde pasaba el cauce del rio.

d) Formacion de isla: la isla que por arrastres de tierra se van formando, pertenece a los
duefios de las orillas mas cercanas de los rios.

2.3.3. De mueble a mueble

a) Especificacién: se aplica cuando un bien es transformado, y se crea uno nuevo. Por
ejemplo, un joyero que transforma una porcion de oro en un collar.

b) Unién o Adjuncién: Se aplica cuando dos bienes muebles de distinto propietario se
unen de manera inseparable y el propietario principal paga lo accesorio al propietario
del mueble menor.

c) Conmixtion: se aplica cuando se mezclan dos o mas bienes sélidos de distinto duefio,
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por ejemplo, el herrero que mezcla el hierro para crear una puerta.

d) Confusion: se aplica cuando se mezclan dos o mas bienes liquidos de distinto
propietario y se crea un solo bien liquido. Por ejemplo, el bar tender que crea bebidas
aicohdlicas.

2.4. Modos derivados de adquirir la propiedad

El modo derivado de adquirir la propiedad puede ser entre vivos y por causa de muerte,
la caracteristica principal aca es que si existe propietario o duefio, el cual puede ser a
través de un contrato de compraventa, permuta, donacioén, entre otros.

Es el acto juridico por el cual las personas adquieren la propiedad de un bien mueble o
inmueble a través de un contrato entre vivos a titulo oneroso o a titulo gratuito, asi mismo
puede ser también un acto juridico de Gitima voluntad a través de un testamento.

2.5. Negocio juridico

El negocio juridico es el medio que utilizan las personas para poder crear, modificar o
finalizar un derecho u obligacién por parte de los otorgantes, para que el negocio juridico
tenga validez y nazca a la vida juridica se debe de cumplir con los elementos que
establece el Cddigo Civil, en el cual se regula que los otorgantes deben de tener
capacidad legal, voluntad, consentimiento, que no adolezca de ningtn tipo de vicio y el
objeto sea licito. '

Es importante resaltar que la capacidad legal en Guatemala se adquiere en la mayoria
de edad, es decir a los dieciocho afios, siempre que no haya sido declarado en estado
de interdiccion ante juez competente.

Ademas, se requiere voluntad y consentimiento que no adolezca de vicios, es decir los
sujetos que intervienen en el negocio juridico, no debe de existir error, dolo o violencia
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que coaccione la voluntad y el consentimiento de las personas involucradas en el a
el cual debe de carecer de algtin tipo de engaiio.

debe tener ninguna prohibicién en el ordenamiento juridico guatemalteco para poder
comprar ¢ vender.

2.6. Contrato

El negocio juridico se perfecciona con el contrato, en ese sentido el contrato es el pacto
o convenio que realizan dos o mas personas para poder crear, modificar o extinguir
derechos y obligaciones.

De conformidad con el Articulo 1518 del Cédigo Civil, establece que los contratos se
perfeccionan con el consentimiento de las personas, a excepcion cuando la ley establece
determinada formalidad como requisito esencial para que nazca a la vida juridica.

2.6.1. Formas de los contratos

Los contratos pueden perfeccionarse de diversas maneras por parte de los otorgantes,
en donde puede intervenir el Notario para darle forma o bastara Unicamente la voluntad
de los otorgantes, el Cédigo Civil menciona las formas en que se pueden realizar, siendo
las siguientes:

a) Por escritura publica (ante Notario).

b) Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar.
¢) Por correspondencia (debe estar certificada).

d) Verbalmente

e) Por teléfono

El Articulo 1575 del Cédigo Civil establece las condiciones para que los contratos deban
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constar por escrito, el cual indica que el contrato civil cuyo valor exceda de trescientos

quetzales debe constar por escrito. Asi mismo, el contrato mercantil debe constar por
. . . S

escrito si excede de la cantidad de mil quetzales.

2.6.2. Contratos civiles solemnes

Los contratos civiles solemnes son aquellos que deben de constar en escritura publica
para su validez a efecto de nacer a la vida juridica, los cuales taxativamente estan
regulados en el ordenamiento juridico guatemalteco, especificamente en el Codigo Civil,
Decreto Ley nimero 106, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Enrique
Peralta Azurdia, que a continuacién se mencionan:

a) Mandato

b) Sociedad civil

c) Donacién entre vivos
d) Renta vitalicia

2.6.3. Contratos mercantiles solemnes

Los contratos mercantiles solemnes son aquellos que deben de constar en escritura
publica para su validez, taxativamente estan regulados en el Cédigo de Comercio de
Guatemala, Decreto 2-70 del Congreso de la Reptblica de Guatemala, los cuales se
mencionan a continuacion:

a) Sociedad mercantil
b) Fideicomiso de administracion y fideicomiso de garantia

2.7. Modo derivado de adquirir la propiedad entre vivos

El modo derivado de adquirir la propiedad entre vivos puede ser a titulo oneroso. Por
ejemplo, por medio de un contrato de compraventa, contrato de permuta.
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Asi mismo, puede ser a titulo gratuito. Por ejemplo, a través de un contrato de donaci()@wmn‘

entre vivos.
2.7.1. Modo derivado de adquirir la propiedad entre vivos a titulo oneroso

Tiene por objeto la obtencién de un patrimonio, en donde se cede el dominio y propiedad
a una persona a cambio de un beneficio pecuniario.

Los principales contratos que regula el Cédigo Civil a titulo oneroso son los siguientes:
a) Contrato de promesa

El contrato de promesa tiene por objeto la realizacién de un precontrato, contrato previo
o contrato previsorio antes de realizar un contrato, por ejemplo, de compraventa, el cual
surte efectos para trasladar el dominio y propiedad de un bien mueble.

b) Contrato de opcién

El contrato de opcién le otorga la facultad a una persona de tener la opcién de adquirir el
derecho o el objeto de conformidad con las estipulaciones o clausulas del contrato
pactado. El contrato de opcién debe de tener aceptacion expresa.

¢) Contrato de compraventa

El contrato de compraventa tiene por objeto ceder la propiedad de una cosa, en el cual
el vendedor entrega el derecho al comprador y este se obliga a retribuir monetariamente
el precio de la cosa.

d) Contrato de permuta

El contrato de permuta tiene como finalidad trasmitir la propiedad de una cosa a cambio
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de que éste le de la propiedad de otra cosa. Cada persona es vendedora de los dereﬁm%
que transfiere y compradora de los derechos que recibe.

e) Contrato de arrendamiento
En el contrato de arrendamiento una persona denominada arrendante se obliga a dar el
uso y goce de determinada propiedad a cambio de una renta por el tiempo pactado con
otra persona denominada arrendatario.

| f) Contrato de mutuo

Es un contrato en virtud del cual una persona denominada mutuante se obliga a transferir
en forma gratuita o con interés la propiedad de una suma de dinero o de otra cosa fungible
a otra llamada mutuaria, quien se obliga a devolver otro tanto de la misma especie,
cantidad y calidad.

g) Contrato de depésito

Es un contrato en virtud del cual una persona recibe para su conservacion o guarda
alguna cosa, con la obligacion de devolverla por orden de juez competente o cuando pida
la persona a cuyo favor se hizo.

h) Contrato de obra o empresa

Es un contrato, el cual tiene por objeto que el contratista ejecute y entregue una obra
determinada a cambio de un precio. La responsabilidad del contratista correra hasta el
momento en que entrega la obra.

i) Contrato de servicios profesionales

Es un contrato civil que tiene por objeto, prestar los servicios profesionales o técnicos de
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el convenio pactado.

j) Contrato de renta vitalicia

El contrato de renta vitalicia tiene como finalidad transmitir la posesion o la propiedad de
determinados bienes a cambio de una pension hasta fallezca el rentista.

k) Contrato de transaccién

E! contrato de transaccién es un escrito que suscriben las partes y que mediante acuerdos
voluntarios deciden terminar algin conflicto que esta iniciando o deciden ponerie fin.

2.7.2. Modo derivado de adquirir la propiedad entre vivos a titulo gratuito

Tiene por objeto la obtencién de un patrimonio, en donde se cede el dominio y propiedad
a una persona de manera gratuita.

Los principales contratos que regula el Cédigo Civil a titulo gratuito son los siguientes:
a) Contrato de Donacién entre vivos a titulo gratuito

El contrato de donacion entre vivos a titulo gratuito tiene por objeto ceder la propiedad de
una cosa, en el cual la donante entrega el derecho al donatario de manera gratuita. Una
de las particularidades del contrato de donacién es que se puede revocar por causa de
ingratitud, de conformidad con lo que establece el Articulo 1866 del Cédigo Civil.

b) Contrato de comodato

El contrato de comodato tiene por objeto entregar una cosa de manera gratuita de un
semoviente o un bien mueble no fungible para que quién se sirva de ellos pueda usarlo
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y gozarlo para cierta finalidad y después lo devuelva. Las caracteristicas principales del

contrato de comodato son las siguientes: es un contrato real, unilateral, gratuito y de mera
 SAN

tenencia.

2.8. Modo derivado de adquirir la propiedad por causa de muerte

El modo derivado de adquirir la propiedad puede ser por causa de muerte, a través de
testamento y donacién por causa de muerte.

Tiene por objeto la cesién de un patrimonio, en donde se otorga el dominio y propiedad
a una persona, regularmente es a un pariente dentro de los grados de consanguinidad,
sin embargo, puede ser a cualquier persona.

a) Testamento

Es un acto de (iltima voluntad en donde la persona capaz civilmente tiene la facuitad de
poder disponer de sus bienes o parte de ellos para después de su muerte. El testador,
por lo tanto, debe de estar en el pleno uso de sus capacidades volitivas para poder
heredar de sus bienes muebles o inmuebles después de su fallecimiento. |

Los impedimentos para poder testar son los siguientes:

Persona declarada en estado de interdiccion; el sordomudo, asi mismo la persona que
ha perdido el uso de la palabra sin que pueda comunicarse por medios escritos; el que
no ha sido declarado en estado de interdiccion, pero no dispone de sus facuitades
volitivas e intelectuales.

b) Donacién por causa de muerte

La donacion por causa de muerte tiene las mismas disposiciones y por lo tanto la finalidad
o el objeto es el mismo que el testamento, es decir, se rige bajo las mismas disposiciones,
esto de conformidad con el Articulo 943 del Cédigo Civil.
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La donacién por causa de muerte es, por lo tanto, un acto de ultima voluntad, puramente
personal, en donde el donante dispone de sus bienes o parte de ellos para después de
su muerte, el cual a la vez es revocable en cualquier momento por la simple voluntad del

testador.
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CAPITULO Il

3. Jurisdiccion voluntaria

Para Mario Aguirre Godoy la jurisdiccion voluntaria “es la ausencia de discusion entre las
partes y la actuacion de los érganos del Estado se concreta a una funcion certificante de
la autenticidad del acto o a responder a una mayor formalidad, exigida por la ley”.*

La jurisdiccién voluntaria es entonces el procedimiento no contencioso que se tramita
ante Notario o Juez competente, a solicitud del interesado, de manera voluntaria, libre de
litigio, de tal manera que se pueda asegurar y proteger los derechos de las personas.

Alvarado Sandoval y Gracias Gonzalez definen la jurisdiccién voluntaria como “...una
serie de procedimientos, reconocidos y amparados en ley, en los que no hay litis, y que,
de manera potestativa, al requerimiento del o los promoventes puede tramitarse y
resolverse en forma judicial o notarial, a efecto de dar certeza en Ia‘.div.ersidad de
situaciones juridicas, que corresponden a la aceptacion del negocio juridico en sentido
amplio, pero que no adquieren la calidad de cosa juzgada”.'s

3.1. Principios fundamentales de jurisdiccion voluntaria

En el Decreto 54-77 del Congreso de la Republica de Guatemala estan regulados los
principios fundamentales de jurisdiccion voluntaria, mismos que deben de ser
considerados y respetados en cada asunto sometido a procedimiento ante Juez o
Notario. Los principios que a continuacion se desarrolla comprende no solo el origen y
sustento de los tramites de jurisdiccién voluntaria, sino también el conjunto de principios
morales y éticos que los profesionales del derecho deben de respetar.

A continuacion, se desarrollan cada uno de los principios de jurisdiccién voluntaria:

14 Aguirre Godoy, Mario. Derecho Procesal Civil Tomo i, Pag. 2
15 Alvarado Sandoval, Ricardo y Gracias Gonzdlez, José Antonio. Procedimientos Notariales Dentro de
la Jurisdiccion Voluntaria Guatemalteca. Pag. 9
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a) Principio de consentimiento unanime

En el Articulo primero del Decreto 54-77 del Congreso de la Reptblica de Guatemala
esta regulado el principio de consentimiento unanime, esto hace referencia de que como
requisito indispensable no debe de existir pleito alguno, controversia o litis, de lo contrario
se convertiria en contencioso.

Respecto al principio de consentimiento unanime Nery Roberto Muiioz establece que “es
importante que todos los interesados en un asunto de jurisdiccion voluntaria estén de
acuerdo con el notario que va a actuar profesionalmente en el asunto. Cualquiera de los
interesados que no esté de acuerdo y asi lo manifieste, en cualquier momento de la
tramitacion, sera motivo suficiente para que el notario deje de conocer. En estos casos
se debe de remitir el expediente al tribunal competente para que el juez siga conociendo
y resuelva el asunto”.'®

Por lo tanto, al momento de que se origine conflicto u oposicién entre los promoventes,
se debe de continuar con el tramite ante Juez competente.

b) Principio de constancia de las actuaciones y resoluciones

El principio de constancia de las actuaciones y resoluciones hace alusion de que todas
las actuaciones deben den constar por escrito para que hagan plena validez y
permanezcan con el tiempo.

Las actuaciones por lo tanto deben de constar en actas notariales y resoluciones, las que
deben de cumplir con los requisitos legales, sin embargo, cabe la posibilidad de que la

redaccion es libre.

Las resoluciones notariales deben de fundamentarse, por lo tanto, es conveniente que se

8 Mufioz, Nery Roberto. Jurisdiccion Voluntaria Notarial. Pag. 15
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realice cita de leyes de tal manera que se aplique supletoriamente lo que establece el
Articulo 143 de la Ley del Organismo Judicial.

¢) Principio de colaboracién de las autoridades

Principio de colaboracién de las autoridades, consiste en que las autoridades tienen la
obligacion de colaborar con el Notario y con el Juez en las actuaciones que realice de
jurisdiccién voluntaria.

E!l Estado reconoce la fe publica que tiene el Notario y por lo tanto las actuaciones que
realice en materia de jurisdiccion voluntaria, se le reconoce como un funcionario en el
desempefio de sus labores.

Si las autoridades se niegan a prestar colaboracién para el tramite de jurisdiccion
voluntaria, José Antonio Gracias y Ricardo Alvarado Sandoval indican que “en caso de
que el Notario no obtenga la colaboracién que manda la ley, podra acudir al érgano
jurisdiccional respectivo a efecto de que se cumpla con la misma”."

d) Principio de audiencia a la Procuraduria General de la Nacién

En el Articulo cuarto del Decreto 54-77 del Congreso de la Republica de Guatemala, hace
referencia al principio de audiencia a la Procuraduria General de la Naci6n, importante
mencionar que es la Procuraduria General de la Nacién vela por los intereses del Estado,
es por ello por lo que se le da audiencia Unicamente para ciertos tramites.

Alvarado Sandoval y Gracias Gonzalez indican que “en los casos expresamente previstos
en la ley, el pronunciamiento de la Procuraduria General de la Nacion es vinculante para
la tramitacion y resultas del asunto que se trate. Al ser adversa o contraria la opinion de
la Procuraduria General de la Nacion, el asunto se torna contencioso, por lo que debera

YAlvarado, Ricardo y Gracias, José. Op. Cit. Pag. 18.
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trasladarse inmediatamente a juez competente que corresponda”.'®

En referencia a lo anterior la Procuraduria General de la Nacién vela por los intereses del
Estado y de la colectividad social y es por ello por lo que al existir opinion adversa o
contraria es el juez competente quién debe de resolver conforme a derecho y por lo tanto
impartir justicia.

e) Principio que establece el ambito de aplicacion de la ley y opcion al tramite

El principio de ambito de aplicacion de la ley y opcién al tramite le da la facultad a las
personas interesadas para que puedan hacer el tramite de jurisdiccion voluntaria ante
Notario o Juez.

La autonomia de voluntad se materializa con el deseo de las personas de poder elegir
libremente el tipo de tramite que radicaran, enti€ndase ante Notario o Juez competente.
Es por ello por lo que este principio se considera como un derecho facuitativo, ya que la
persona teniendo las posibilidades economicas y su capacidad, puede decidir libremente.

Asi mismo el ambito de aplicacién de la ley, radica en la aplicacion de los asuntos de
jurisdiccion voluntaria ante juez competente o la colaboracion de las autoridades de
conformidad con la jurisdiccion de la pretension. En referencia al ambito, no traslada al
Cédigo Procesal Civil y Mercantil para la correcta aplicacion de la jurisdiccion y
competencia para que el juez conozca el caso.

f) Principio de inscripcién en los registros
Este principio se refiere a que al haber finalizado el tramite y para que surta efectos

legales, tenga certeza juridica, validez y sea perpetuo se debe de inscribir en la institucién
gue corresponda.

8 |bid. Pag. 20
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Asuntos de Jurisdiccién Voluntaria indica que “para la inscripcion de cualquier resolucion '
notarial en los registros publicos de documentos y actos juridicos, sera suficiente la
certificaciéon notarial de la resolucion, o fotocopia o fotostatica auténtica de la misma. Tal
certificacion o reproduccion sera enviada en duplicado, por el notario, con aviso, a fin de
que el original se devuelva debidamente razonado”.'®

Al cumplirse el presente principio, se materializa no solo la conservacion de los
documentos sino también se cumple con la pretensién de las personas interesadas, es
por ello por lo que este principio cobra mucha importancia en materia de jurisdiccién
voluntaria.

g) Principio de remision del expediente al Archivo General de Protocolos

El Glitimo principio que regula la Ley Reguladora de la Tramitacién Notarial de Asuntos de
Jurisdiccion Voluntaria esta regulado en el Articulo séptimo, el cual se refiere al principio
de remision del expediente al Archivo General de Protocolos, el Notario debe de cumplir
con sus obligaciones posteriores, no estableciéndose un plazo legal para remitirlo y
archivarlo y que se cumpla el principio de seguridad y conservacion.

Por lo tanto, al no establecerse un plazo para que el Notario cumpla con la obligacion de
remitir el expediente, en la practica muchas veces se archiva el expediente en la oficina
del Notario. Siendo ésta una practica y costumbre mal empleada en el ejercicio de la
profesion y que se debe de corregir, por ello es importante realizar las reformas
pertinentes a las leyes que regulen los asuntos de tramitaciéon notarial.

3.2. Asuntos de Jurisdiccion Voluntaria

3.2.1. Ley Reguladora de la Tramitacion Notarial de Asuntos de Jurisdiccion

19 Congreso de la Replblica de Guatemala. Ley Reguladora de la Tramitacion Notarial de Asuntos de
Jurisdiccién Voluntaria. Pag. 47
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Voluntaria del Decreto 54-77

a) Declaratoria de ausencia

La declaratoria de ausencia, es un tramite mixto tomando en consideracién que inicia
ante Notario y quien la declara es el Juez de Primera Instancia Civil. El presente tramite
tiene como finalidad disponer de los bienes del ausente cuando se ignora su paradero y
no se tiene conocimiento sobre él.

b) Disposicién de bienes de menores

Cuando los bienes estan a nombre de menores de edad, se debe de iniciar el tramite de
jurisdiccion voluntaria por motivos de necesidad y utilidad, de manera se debe de probar
que al disponer de los bienes de los menores ya sea por arrendamiento o contrato de
compraventa, esto va a beneficiar a los mismos, de lo contrario es y debe ser declarado
sin lugar.

¢) Disposicién de bienes de incapaces

Tiene las mismas particularidades que el asunto anterior y de igual manera termina en
escritura publica. Siempre se debe de buscar un beneficio para las personas declaradas
en estado de interdiccion cuando éstas posean bienes a su nombre.

d) Disposicién de bienes de ausentes

Al tener con lugar la declaratoria de ausencia, ya sea que se haya tramitado a través de
notario o juez competente y cumplidos los requisitos y formalidades de ley, el Notario
mediante resolucion o auto final, autoriza el gravamen o disposicion del bien y se finaliza
con la escritura publica.

e) Gravamen de bienes de menores
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El gravamen se materializa a través de un préstamo o mutuo, en donde se garantiza la
obligacién a través de garantia mobiliaria o hipotecaria. Se debe de inscribir ante el

f) Gravamen de bienes de incapaces

El gravamen de bienes de incapaces tiene la finalidad de garantizar el pago de una
obligacion mobiliaria o hipotecaria con la particularidad que el propietario es una persona
declarada en estado de interdiccién o incapaz.

g) Gravamen de bienes de ausentes

El gravamen de bienes de personas ausentes se declarada judiciaimente, en este caso
los familiares que tienen alguna necesidad econémica solicitan un préstamo o mutuo para
cubrir la necesidad, garantizando el pago con los bienes del propietario declarado
ausente.

h) Reconocimiento de Prefiez

El Estado a través del reconocimiento de prefiez lo que hace es tutelar y proteger a los
nifios durante el embarazo, ante la imposibilidad material por parte del progenitor de
reconocer a su hijo como tal en el supuesto de que haya muerto el progenitor, se
encuentre ausente o separado de su conviviente.

El requisito para este tipo de tramite es que debe haber matrimonio entre la pareja. No
aplica para la unién de hecho ni cualquier otro supuesto.

i) Reconocimiento de parto

El Estado a través del reconocimiento de prefiez, tutela y protege a los nifios durante el
nacimiento, ante la imposibilidad por parte del progenitor de reconocer a su hijo como tal
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en el supuesto de que haya muerto el progenitor, se encuentre ausente o separado deww "

su conviviente.

El requisito para este tipo de tramite es que debe haber matrimonio entre la pareja

No aplica para la unién de hecho ni cualquier otro supuesto.

j) Cambio de nombre

Consiste en la sustitucién o cambio del nombre de una persona de manera total o
parcialmente. Es un atributo con el cual uno se identifica y por lo tanto resulta un tramite
extenso ya que puede afectar el derecho de terceras personas. El cambio de nombre se
puede tramitar a nombre propio si es mayor de edad o a través de la tutela o patria
potestad si es un nifio, nifia 0 adolescente.

Es importante mencionar que el cambio de nombre no modifica la condicion civil y
tampoco prueba la filiacion.

k) Omision de partida en el Registro Civil

Es obligatorio inscribir en el Registro Civil las modificaciones que existan en cuanto al
estado civil de las personas, tales como: nacimiento, matrimonio, unién de hecho,
defuncién, y otros. De tal manera cuando el plazo se vence de conformidad con la Ley
del Registro Nacional de las Personas, se debe tramitar el asiento extemporaneo de la
inscripcion correspondiente a efecto de darle credibilidad y certeza juridica a los
posteriores actos del sujeto interesado.

[) Rectificacion de partidas en el Registro Civil

En el presente tramite de jurisdiccion voluntaria existe inscripcién en el registro civil, sin
embargo, de manera involuntaria o equivoca se consigné algun dato incorrecto en la
inscripcién respectiva.
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m) Determinacion de edad

El presente tramite de jurisdiccién voluntaria judicial o extrajudicial procede cuando se
omitié inscribir el nacimiento y por lo tanto no existe documentacién como certificado de
nacimiento y documento personal de identificacién para personas de avanzada edad, y
no se puede probar mediante testigos mayores que el interesado, los hechos respecto a
su nacimiento.

n) Constituciéon de patrimonio familiar

La constitucién de patrimonio familiar tiene como finalidad la proteccion de la familia, a
efecto de que los miembros de la familia tengan asegurado un asilo o un hogar donde
habitar y que mediante el plazo para el cual se constituya, de tal manera que no pueda
existir demanda por parte de los acreedores para un embargo, ni la enajenacién o
gravamen por parte del propietario.

3.2.2. Codigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto Ley 107

a) Proceso sucesorio testamentario e intestado

Es el tramite de jurisdiccién voluntaria con mayor relevancia en derecho civil, en el cual
se dispone de una parte o de todos los bienes del causante. De tal manera que, cuando
fallece una persona se sustituye todos los derechos y obligaciones que esta poseia en
vida.

La sucesién hereditaria es, por lo tanto, la institucion por la que se transmite la masa de
derechos y obligaciones a la o las personas presuntamente herederas.

b) Subasta voluntaria

Es el procedimiento extrajudicial que se realiza con el fin de realizar una venta 0 subasta
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publicas al mejor postor de bienes, con el fin de adjudicar a quien ofrezca mas. Un

requisito indispensable es que no debe de existir orden judicial, caso contrario ya no seriaw "
oy

competencia del notario para tramitarlo a través de jurisdiccion voluntaria.
¢) ldentificacion de tercero

El nombre de pila y patronimico es una institucion por el cual las personas se identifican
ante terceros, no obstante, constituye un tema fundamental para la vida de las personas.

El tramite de identificacion de tercero tiene como finalidad identificar a una persona que
por lo general se encuentra fallecida, y que en vida utilizd6 diversos nombres u omitio
alguno de ellos o algun apellido.

Por lo tanto, no es la persona a cuyo favor se realizara la inscripcién en el Registro Civil,
sino es un tercero interesado que puede ser un pariente de dentro de los grados de ley,
el cual puede, ser por consanguinidad o por afinidad. "

3.2.3. Ley de Rectificacion de Area de Bien Inmueble Urbano del Decreto Ley 125-
83

La Ley de Rectificacion de Area de Bien Inmueble en el Articulo segundo establece lo
siguiente: “Los propietarios de bienes inmuebles urbanos, cuya éarea fisica sea menor al
area que aparece inscrita en los registros de la Propiedad Inmueble, podran solicitar ante
notario, la rectificacién del area de tales inmuebles, en la forma y de acuerdo con el
procedimiento establecido en la presente Ley”. 2

De conformidad con lo que regula el Decreto Ley 125-83 el presente tramite de
jurisdiccion voluntaria tiene la finalidad de actualizar las medidas del bien inmueble, cuyas
medias reales son diferentes a las que aparecen en el Registro General de la Propiedad.

20 Mejia Victores, Oscar Humberto. Ley de Rectificacién de Area de Bien Inmueble. Pag. 1
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Para la aplicacién de la Ley de Rectificacién de Area de Bien Inmueble Urbano Ia
condicién es que las medidas se deben de reducir segun lo que se estipule en la
inscripcion registral, caso contrario, si la propiedad mide méas de conformidad con lo que
estipula el Registro de la General de la Propiedad no se puede realizar el presente tramite _

de jurisdiccion voluntaria.

3.3. Ley de Registro de Informacion Catastral del Decreto 41-2005

En la Ley de Registro de Informacion Catastral, esta contemplado el tramite de titulacion
supletoria especial, para lo cual hay que cumplir con los requisitos siguientes: debe de
solicitarse a nombre propio, el que lo solicita debe estar fundado en justo titulo, el bien lo
debe de adquirir de buena fe, de manera continua, publica, pacifica y por un tiempo mayor
a diez aiios.

El Articulo 68 de la Ley de Registro de Informaciéon Catastral, en su parte conducente
establece lo siguiente: “Se declara de interés nacional Ia titulacion y registro de aquelios
predios que luego del andlisis juridico tengan como Unica irregularidad la de no estar
inscritos en el Registro de la Propiedad. Se exceptiia de este proceso el territorio del
departamento de El Petén y la Franja Transversal del Norte, los bienes inmuebles
situados dentro de las Reservas del Estado, dentro de las Areas Protegidas, y los excesos
de las propiedades rurales y urbanas”.?!

En referencia a lo anterior, la persona interesada que tenga interés en titular
supletoriamente su bien inmueble no necesita el auxilio de un Abogado, toda vez que el

tramite es puramente administrativo ante el Registro de Informacién Catastral (RIC).

3.3.1. Ley de Titulacion Supletoria del Decreto 49-79

Es el procedimiento para registrar los bienes inmuebles carentes, de tal manera que la

21 Congreso de la Republica de Guatemala. Ley del Registro de Informacién Catastral. Pag. 38
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competencia civil.

Mario Aguirre Godoy indica lo siguiente: “El Gnico tramite permitido por la ley (salvo para
las entidades estatales), es el judicial, siendo competente cualquier Juez de Primera
Instancia del Ramo Civil.

Debemos mencionar que existe una fuerte corriente que persigue atribuir también a los
Notarios facultades suficientes para tramitar estos expedientes de jurisdiccién voluntaria.
Fue por eso por lo que, en el Proyecto de Ley Reguladora de la Tramitacion Notarial de
Asuntos de Jurisdiccién Voluntaria, que elaboré por encargo del Colegio de Abogados y
Notarios de Guatemala, inclui un capitulo que se refiere a esta materia. Sin embargo, el
Congreso de la Republica, al emitir el Decreto 54-77, que acepté casi en su totalidad el
Proyecto que preparé, no incorpord la titulacion supletoria, posiblemente por la situacion
prevaleciente en el pais en cuanto a la tenencia de la tierra, que se menciona en el
segundo considerando de la Ley de Titulacién Supletoria. Sin embargo, creemos que en
el futuro pasara a formar parte de la funcion notarial”.??

El articulo 403 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil establece que “las solicitudes
relativas a jurisdiccion voluntaria se formularan por escrito ante los Jueces de Primera
Instancia...”3

El tramite de Jurisdiccién Voluntaria puede tramitarse a través de la via notarial o judicial
y en este caso el Abogado director debe de cumplir con los requisitos que establece el
ordenamiento juridico en el escrito inicial. Aguirre Godoy indica que “la elaboracion del
proyecto de Ley que dio origen al Decreto No. 54-77 del Congreso no fue facil, porque
tenia que tomarse en consideracion que algunas materias ya habian sido trasiadadas a

22 Aguirre. Op. Cit. Pag. 219
2 Enrique Peralta Azurdia Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala. Cédigo Procesal Civil y
Mercantil. Pag. 130
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la competencia del Notario, como la celebracion de matrimonio, la identificacion de
persona y el proceso sucesorio extrajudicial, por ejemplo”. 2 Mencion especial merece
el autor anterior al darle un aporte significativo al ordenamiento juridico de Guatemala y

tomar en consideracién un gran porcentaje de los tramites que hoy los Notarios tramitg:\’gw

& Ly

en Jurisdiccion Voluntaria Extrajudicial.

3.3.2. Tramite de la titulacién supletoria

a) Solicitud ante Juez de Primera Instancia Civil

El tinico tramite que no da opci6n a tramitarse por la via notarial es la titulacion supletoria,
por lo tanto, es competente el Juez de Primera Instancia de competencia Civil.

De conformidad con el proyecto presentado por parte del Colegio de Abogados y Notarios
de Guatemala, se incluy6 en la Ley Reguladora de Tramitacién Notarial de Asuntos de
Jurisdicciéon Voluntaria, sin embargo, por la problematica de la tenencia de la tierra no se
considero la titulacion supletoria como un tramite notarial.

Aguirre Godoy indica que “hay en el CPCYM ciertas exigencias que no pueden eludirse
en las primeras solicitudes que se formulen a un Tribunal”.?®

En referencia al parrafo anterior, el Articulo quinto de la Ley de Titulacién Supletoria indica
que se deben de cumplir con los requisitos que establece el Articulo 61 del Codigo
Procesal Civil y Mercantil y también con los requisitos que establece el referido Articulo,
para lo cual el primer escrito debe de ser firmado por el solicitando y los demas escritos
podran ser firmados a ruego por el Abogado director. El primer requisito indica:
“descripcion del inmueble indicandose nombre y direccién, si la tuviere, ubicacion con
indicacion de aldea, municipio o departamento, su extension, asi como su condicién de

24 pguirre Godoy, Mario. La Tramitacién Notarial de Asuntos de Jurisdiccién Voluntaria en

Guatemala. Pag. 22
25 Aguirre Godoy, Mario. Derecho Procesal Civil de Guatemala Tomo I. Pag. 340
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rustico o urbano”.28

En consideracion al primer requisito, lo que quiero resaltar aca es que muchos municipios
de Guatemala no tienen un departamento de catastro municipal, en consecuencia, no
existe nomenclatura que identifigue las casas o terrenos urbanos y por lo tanto se
identifican (nicamente por cantones. Por ejemplo, Cantén la Democracia, Canton la
Unién, Cantén la Libertad, entre otros.

El segundo requisito establece: “nombres y apellidos de los colindantes actuales,
especificando linderos y medidas lineales; servidumbres activas y pasivas, edificaciones,
cultivos y cualquier otro detalie que lo haga perfectamente determinable”.?”

Se debe de actualizar el nombre de los colindantes y realizar la medicién por parte de un
experto medidor, a efecto de evitar problemas con los vecinos y delimitar claramente las
servidumbres que correspondan al mismo.

El tercer requisito preceptiia: “nombres y apellidos de las personas de quien se adquirié
la posesion, fecha y modo de la adquisicién, acompafiando los documentos que la
justifiquen, de haberlos”. %

Se debe de documentar la manera en que se adquirié el derecho, bien sea por
compraventa, donacion o herencia, la cual justificaria la posesion del bien inmueble. Al
final del parrafo da la opcién a adjuntar dichos documentos siempre y cuando existan.

El cuarto requisito indica: “tiempo que el solicitante y sus antecesores han poseido el
inmueble y declaracion acerca de si sobre el mismo ha existido litigio, limitaciones o
cuestion pendiente, asi como que éste no esta inscrito en el Registro de la Propiedad”.?®

26 Congreso de la Republica de Guatemala. Ley de Titulacién Supletoria. Pag 3.
27 |bid. Pag. 3
28 |bid. P4g. 4
2 Ibid. Pag. 4
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solicitante debe de cumplir con el tiempo de prescripcion adquisitiva para bienes

inmuebles, es decir la posesion debe ser mayor a diez afios, esto de conformidad a lo
que establece el Articulo 633 y 651 del Cédigo Civil. También indica que no debe de
existir proceso pendiente de resolucion por parte de Organo Jurisdiccional donde se esté
conociendo el litigo sobre el bien inmueble en cuestion y también no debe tener finca,
folio y libro en el Registro General de la Propiedad.

El quinto requisito establece: “proposiciéon de experto medido, que puede ser empirico o
profesional colegiado”. 30

El solicitante de la titulacion supletoria puede proponer que se nombre a un medidor
empirico o profesional colegiado. El medidor empirico, es aquella persona que se basa
en su propia experiencia. Mientras que el medidor profesional colegiado se basa en sus
conocimientos de conformidad con la ciencia, puede ser, un Ingeniero Civil, Ingeniero
Agrénomo o Arquitecto.

El sexto requisito literalmente menciona lo siguiente: “Indicaciéon de si el inmueble tiene o
no matricula fiscal y valor estimativo real del bien a titular...™?

En el escrito inicial se debe de indicar si el bien inmueble cuenta con registro en la
Direccion General de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles y se debe de justipreciar

con un valor apegado a la realidad del mercado local.

El séptimo y Gitimo requisito indica: “proposiciéon de dos testigos que sean vecinos y
propietarios de bienes raices en la jurisdiccion donde esté situado el inmueble”. 32

En referencia al séptimo requisito, es necesario citar a los vecinos del interesado a efecto

% Ibid. Pag. 4
31 |bid. P4g. 4
32 Ibid. Pag. 4
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de no afectar el derecho de terceras personas y de esta manera se proteja el patrimonio
del interesado y los vecinos. A consideracion de honorable Juzgador y de conformidad

requisitos, dara tramite.

b) Publicacion de edictos

Con citacion a las personas interesadas, colindantes, se publicara tres veces en el Diario
Oficial de Centroamérica durante un mes. En el edicto se debe de especificar y detallar
correctamente el inmueble a titular.

También se debe de fijar el edicto en el Juzgado de Primera Instancia Civil y la
municipalidad durante treinta dias.

c) Notificacion a colindantes y recepcion de informe testimonial

Se debe de notificar a los colindantes y recibir la declaracion testimonial de los mismos.
La declaracién que realizan los colindantes es muy importante para el tramite de titulacion
supletoria, ya que de haber oposicién por parte de algtin vecino o colindante, se suspende
el tramite y se inicia un juicio ordinario de oposicion de titulacién supletoria para que se
conozca el caso que motiva la oposicion, el cual puede derivarse por no existir una
delimitacion clara de donde inicia y donde termina cada derecho que poseen las personas
sobre los bienes inmuebles.

d) Informe de la municipalidad

En el plazo de quince dias la municipalidad de la jurisdiccién debe de rendir un informe
sobre la existencia real del inmueble, identificacion precisa, inspeccion ocular, se debe
hacer constar en dicha inspeccién ocular la extensioén, linderos, colindantes, cultivos,
edificaciones, si es de naturaleza urbana o ristica, nomenclatura o nombre del inmueble,
aldea, cantén, paraje donde esté ubicado.
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También se debe indicar si es ampliamente conocido el solicitante como duefio o desc\l&m%

que fecha es acreditado como tal.

e) Informe del experto medidor

El experto medidor, rendira el informe correspondiente con las medidas y colindancias
actuales. E! experto medidor debe de ser un profesional colegiado, el cual puede ser
Arquitecto, Ingeniero Civil o Ingeniero Agrénomo.

f) Audiencia a la Procuraduria General de la Nacién

En el plazo de ocho dias se le dara audiencia a la Procuraduria General de la Nacion a
efecto de que opine sobre las diligencias de titulacién supletoria. En caso de que la
opinion de la Procuraduria General de la Nacién sea favorable y cumplidos con los
requisitos anteriores, se dictaminard una resolucion favorable, es decir, un auto
- aprobatorio.

g) Oposicién (opcional)

El colindante, vecino o pariente del solicitante que se considere afectado en sus
derechos, podra comparecer a tribunal oponiéndose. En este caso se suspendera el
tramite para que las partes acudan a la via ordinaria para conocer el caso.

h) Auto final y certificacion al Registro General de la Propiedad

Con la certificacién del auto aprobatorio del Juzgado de Primera Instancia Civil, servira
de titulo inscribible en el Registro General de la Propiedad y se avisara a la Direccion
General de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles en la ciudad capital y a la
municipalidad de donde esté ubicado el bien inmueble.

i) Recursos (opcional)
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En contra del auto que aprueba o imprueba la titulacion supletoria, procede el recurso de
apelacion de conformidad con el Articulo 10 de la Ley de Titulacién Supletoria.

j) Revision de las diligencias voluntarias (opcional)

4',00 \‘@¥
La revision procede de conformidad con lo que establece el Articulo 637 del Cédigo CiviEI,c ™

durante los primeros diez afios existe la facultad para solicitar dicha revision por parte de
alguin interesado o de la Procuraduria General de la Nacién, caso contrario se convertira
en inscripciéon de domino.

k) Accioén de nulidad (opcional)
En caso de que se haya violentado alguna Ley, se haya titulado un inmueble prohibido o
se omitiera alguno de los requisitos que establece el Cédigo Procesal Civil y Mercantil y

la Ley de Titulacion Supletoria, procedera la accién de nulidad.

3.3.3. Documentos que se pueden incorporar en el tramite de la titulacion
supletoria de bien inmueble.

a) Escritura publica

Es el instrumento publico mediante el cual los otorgantes perfeccionan los negocios
juridicos de su interés, éstos pueden crear, modificar o rescindir algtn derecho.

Nery Mufnoz establece que la escritura publica “... es el instrumento publico autorizado
por Notario en el protocolo a su cargo, a requerimiento de su parte, en la que se hacen

constar negocios juridicos, obligandose sus otorgantes en los términos pactados”.32

En Guatemala se reconocen tres clases de escritura, en primer lugar, estan las escrituras

3 Munoz, Nery Roberto. L.a Forma Notarial en el Negocio Juridico. Pag. 14
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Uy

principales, las cuales se perfeccionan en un solo acto, son independientes y nacen a’fax ml‘*é)

vida juridica inmediatamente. También estan las escrituras complementarias, las cuales
vienen a complementar, ampliar o modificar, ratificar y aclarar una escritura anterior. Por
altimo, estan las escrituras canceladas, son las que ocupan un espacio y numeracion en
el protocolo del Notario, sin embargo, no son firmadas por los otorgantes y por lo tanto
no nacen a la vida juridica.

b) Documento privado con legalizacién de firmas

Los otorgantes tienen la facuitad de pactar los negocios juridicos en documento privado
con firma legalizada, siempre y cuando el contrato que realicen no sea solemne y deba
de otorgarse en escritura publica para que nazca a la vida juridica.

Garnica Enriquez indica que “el notario manifiesta que las firmas son auténticas de las
personas que el manifiesta. El notario esta legalizando en ese momento”. 34

El documento privado con firma legalizada por lo tanto es un documento en donde los
otorgantes estipulan en diferentes puntos las condiciones y acuerdos para perfeccionar
un negocio juridico. El Notario Ginicamente interviene para dar fe que las firman son
auténticas por haber sido puestas en su presencia.

c) Acta autorizada por alcalde auxiliar o alcalde comunitario

Es el documento escrito, en el cual el alcalde auxiliar o alcalde comunitario autoriza los
negocios juridicos de los habitantes de la comunidad en donde, por ejemplo, realizan
contratos de compraventa de derechos posesorios. El Estado de Guatemala reconoce la
proteccién a las tierras y las cooperativas agricolas indigenas, asi mismo, la tenencia
comunal o colectiva de la propiedad agraria para garantizar el desarrollo y calidad de
vida, esto de conformidad con lo que establece el Articulo 67 de la Constitucién Politica
de la Republica de Guatemala.

3 Garnica Enriquez, Omar Francisco. La Fase Privada del Examen Técnico Profesional Tomo 1. Pag. 25
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d) Declaracion jurada unilateral

La declaracion jurada es una manifestacion verbal o escrita, en donde el compareciente
asegura mediante juramento cierto acto o hecho que le conste, ante Notario.

La declaracion jurada unilateral se debe de tomar como cierta hasta que se demuestre lo
contrario, mediante citacion y haber sido oido y vencido en proceso legal ante juez
competente.

La importancia de la declaracién jurada radica en la celeridad de diversos procedimientos

en materia administrativa y judicial, por ello la juramentacién de manifestarse con la
verdad es importante, de lo contrario existiran consecuencias penales.
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CAPITULO IV

4. La declaracién jurada de derechos posesorios de bien inmueble, como justo
titulo para obtener la seguridad juridica de la tenencia de la tierra a través de la
titulacion supletoria en el departamento de Chimaltenango

El rechazo del tramite de titulacion supletoria a través de la declaracion jurada unilateral
que justifica la posesion de bien inmueble en el Juzgado de Primera Instancia Civil y
Economico Coactivo de Chimaltenango es una problematica dado que la Juzgadora,
justifica la resolucién judicial con su criterio o interpretacién de la ley, manifestando que,
el documento de declaracién jurada unilateral no es titulo justificativo suficiente para
acreditar la adquisicion de los derechos de posesién, pues se debe de acreditar
documentalmente de qué manera adquiri6 la posesion por parte del anterior poseedor.

La solicitud del tramite de titulacién supletoria es un derecho que todo guatemalteco tiene
y para lo cual se deben de cumplir con todos los requisitos que la Ley de Titulacion
Supletoria establece. |

4.1. Derecho de peticion para titular supletoriamente, a través de declaracién
jurada de derechos posesorios

El tramite voluntario de titulacion supletoria como un derecho de peticién constitucional,
lo puede radicar cualquier persona poseedora de bienes inmuebles carentes de registro,
tal como lo establece La Ley de Titulacion Supletoria, Decreto 49-79 del Congreso de la
Republica.

Los requisitos previos e indispensables para titular supletoriamente son los que regula el
Codigo Civil y la Ley de Titulacion Supletoria, los cuales son: la posesion legitima,
continua, pacifica, pablica, de buena fe y a nombre propio, durante un periodo no menor
de diez aiios.
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de colocar los nombres y apellidos de las personas que adquirieron la posesion, la fecha

y el modo en que obtuvieron la misma, acompaiiando los documentos que justifiquen
dicha adquisicion, sin embargo, en la parte final de dicho inciso indica que se deben de
acompanar si en caso existen los documentos, es decir de haberlos. La ley es muy clara
en indicar que, basta con la solicitud, es decir, el escrito inicial es idéneo para titular
supletoriamente.

Actualmente en el Juzgado de Primera Instancia Civil y Econémico Coactivo del
departamento de Chimaltenango, son rechazadas las declaraciones juradas unilaterales
de derechos posesorios de bien inmueble toda vez que el criterio juridico de dicho Organo
Jurisdiccional es no aceptar dicho instrumento publico para cumplir con los requisitos que
establece la ley.

El Estado tiene la obligacién de garantizar el derecho a la propiedad privada, regulado en
el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Reptblica de Guatemala, a efecto de que
las personas tengan el derecho de registrar su bien inmueble.

Es importante mencionar que también existen prohibiciones para titular supletoriamente
y de conformidad con la Ley de Titulaciéon Supletoria, tales como: bienes inmuebles
mayores a una caballeria, bienes inmuebles de la Franja Transversal del Norte, bienes
inmuebles situados en las reservas del Estado, es decir areas protegidas y los excesos
de las propiedad rasticas o urbanas.

El Estado, por lo tanto, debe de garantizar las condiciones que faciliten a los poseedores
de bienes para alcanzar el progreso individual, el beneficio colectivo, la seguridad y el
desarrollo integral de las personas, esto fundamentado en el Articulo 1, 2 y 39 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

Para garantizar el desarrollo integral a la poblacién guatemalteca y especificamente a las
personas que radican en el departamento de Chimaltenango es de gran interés este
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tema, toda vez esto ayudaria a disminuir los graves conflictos en la tenencia de la tierra
y ademas, es conveniente para la seguridad juridica registral de las personas.

4.2. Presentacion del trabajo de campo

Se presentan los resultados del trabajo de campo, la técnica aplicada en la presente
investigacion es la entrevista, auxiliado de un cuestionario de 10 preguntas dirigidas a
Abogados y Notarios, personal del Juzgado de Primera Instancia Civil y Econémico
Coactivo del departamento de Chimaltenango, especialistas en materia civil y personas
que poseedoras de bienes inmuebles.

En la presente investigacion dada en el departamento de Chimaltenango se entrevisté a
diez personas. Al tener los resultados de las entrevistas, se procedié a tabular la
informacién obtenida de cada una de las respuestas de los cuestionarios, se analizaron
y se elaboré la gréafica de cada pregunta.

A continuacion, se presentan las graficas, el analisis juridico de los Abogados y Notarios,

Personal del Juzgado de Primera Instancia Civil y la opinién de las personas que poseen
bienes inmuebles carentes de registro y desea titular supletoriamente.
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GRAFICA 1

iConsidera usted que la declaracion jurada unilateral de derechos posesorios
cumple con los requisitos que establece la Ley de Titulacion Supletoria?

=Sl GINO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, nueve indicaron que la
declaracion jurada si cumple con los requisitos de ley para ser admitida en el tramite de
titulacién supletoria porque es un instrumento publico faccionado por Notario. Asi mismo,
una persona indicé que no cumple con los requisitos porque no se sabe con certeza sobre
la veracidad de lo que contiene la declaracion jurada de derechos posesorios.
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GRAFICA 2

el Juzgado de Primera Instancia Civil y Econémico Coactivo del departamento de
Chimaltenango a través de declaracion jurada unilateral de derechos posesorios
de bien inmueble?

wSI ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracion Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, siete indicaron que, si se
vulnera el derecho de peticion al no darle tramite la a titulacion supletoria a través
declaracién jurada tomando en consideracién que es un titulo justo, es decir, es un
instrumento publico que hace plena. Una persona indicé que no se vulnera el derecho de
peticién porque con la declaracion jurada no se demuestra el historial para demostrar el
derecho sobre el bien inmueble. Asi mismo, dos personas no respondieron la presente
interrogante porque no han tramitado titulacion supletoria a través de declaracion jurada.
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GRAFICA 3

De conformidad con el Articulo quinto, inciso c, de la Ley de Titulacion Supletoria,
el cual requiere que se debe de documentar en el escrito inicial los nombres y
apellidos de las personas, la fecha y modo de adquirir los derechos, de haberlos.
¢ Es obligatorio adjuntar un documento de enajenacion de compraventa o donacion

de derechos de posesion?

s SI ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, dos indicaron que si es
obligatorio adjuntar un documento de enajenacién de compraventa de derechos
posesorios por certeza juridica para los titulantes. Ocho personas indicaron que no se
debe de adjuntar algin documento de enajenacién ya que el justo titulo no es

necesariamente consiste en un documento.
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GRAFICA 4

compraventa de derechos posesorios, el documento privado con firma legalizada,
acta suscrita ante el alcalde auxiliar, declaracion jurada de derechos posesorios?

»SI OINO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Anaélisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, siete indicaron que el
contrato de compraventa de derechos posesorios, documento privado con firma
legalizada, acta suscrita ante alcalde auxiliar y declaracién jurada de derechos posesorios
son documentos expedidos de buena fe y si ya tiene mas de diez aios surte efectos; una
persona respondié que no porque no son documentos viables de respaldo. Asi mismo,
dos personas no respondieron e indicaron que es cuestion de criterios.
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GRAFICA 5

iL.os Notarios/Abogados se fundamentan y cumplen con los requisitos para titular
supletoriamente?

»SI @ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, ocho indicaron que si y
que es obligacion de los profesionales del derecho conocer la ley y argumentarse
adecuadamente. Ninguna persona respondié que no. Asi mismo, dos personas no

respondieron y manifestaron que no se puede evidenciar y deberian de conocer la ley.
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GRAFICA 6

.
¢Conoce usted los bienes que prohibe la Ley de Titulaciéon Supletoria para titularse "
supletoriamente?

=SI ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, nueve indicaron que, si
conocen los bienes que la ley prohibe que se titulen supletoriamente, tales como los
bienes inmuebles mayores de 45 hectareas, bienes situados en la franja transversal del
norte; una persona indicé que no conoce los bienes que la ley prohibe que se titulen
supletoriamente.
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GRAFICA 7

04',
P . ey . ) DE CHIAN
¢Existiria un mayor ordenamiento territorial en el departamento de Chimaltenango

al registrar el bien inmueble a través de la titulacion supletoria?

uSI ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Andlisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, siete indicaron que si
existiria un mayor ordenamiento territorial a través de la titulacion supletoria ya que le
noventa por ciento del departamento de Chimaltenango carece de registro. Dos personas
indicaron que no mejoraria el ordenamiento territorial en el departamento de
Chimaltenango a través de la titulacion supletoria porque el Registro de Informacion

Catastral lo hace a fravés de tomas satelitales. Asi mismo, una persona no respondio.
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GRAFICA 8

La propiedad al estar inscrita en el Registro General de la Propiedad, ; aumentaria
la plusvalia de la misma?

uSI ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracion Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, nueve indicaron que si
aumenta la plusvalia en bienes inmuebles que tienen registro ya que les da seguridad y
certeza juridica a los negocios de las personas y también crearia mas fuentes de trabajo.

1 persona no respondio.
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GRAFICA 9

AR
¢ Considera usted que el Congreso de la Republica de Guatemala debe de reformar

la Ley de Titulacion Supletoria para que se pueda tramitar por medio de
Jurisdiccion Voluntaria Extrajudicial?

=Sl ONO = NO RESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, nueve indicaron que si se
debiese de reformar la ley para que se descongestionen los juzgados de competencia
civil y se incremente el trabajo del profesional del derecho. Una persona indicd que no
se debe de reformar la ley porque se les debe de garantizar a las personas la seguridad

y la tenencia de la tierra para que no sean despojados.
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GRAFICA 10

Las autoridades que intervienen en el tramite de la titulacion supletoria, es decir la
municipalidad y la Procuraduria General de la Nacién. § Cumplen adecuadamente
con proporcionar datos e informes requeridos?

nS] @ONO =NORESPONDIO

FUENTE: Elaboracién Propia.

Analisis e interpretacion: De las diez personas encuestadas, nueve indicaron que, si
cumplen las autoridades en el tramite de la titulacién supletoria en emitir los documentos
e informes requeridos. Una persona no respondié porque no ha tramitado ftitulacion
supletoria.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La declaracion jurada unilateral de derechos posesorios si cumple con los requisitos para
titular supletoriamente, tomando en consideracién que es un documento faccionado por
Notario.

El derecho de peticion para titular supletoriamente es un procedimiento ante el Juzgado
de competencia civil para obtener la propiedad y el pieno dominio de los bienes, por lo
cual el Estado debe de garantizar el acceso a la propiedad privada.

De conformidad con los requisitos para titular supletoriamente no es obligatorio adjuntar
un documento de enajenacién, ya que el justo titulo no es un documento sino el
cumplimiento de la posesion legitima, continua, pacifica, publica, de buena fe y a nombre
propio, por el transcurso no menor de diez afios.

El Estado de Guatemala debe de realizar una reforma a la Ley de Titulacion Supletoria
para que el asunto sea tramitado a través de Jurisdiccién Voluntaria ExtrajudiCiéI,, esto
ayudaria a descongestionar la carga de trabajo jurisdiccional, asi mismo facilitaria el
acceso a la propiedad registrada de los guatemaltecos y por lo tanto, aumentaria el
trabajo para los profesionales del derecho.

La Asociacién de Abogados y Notarios del departamento de Chimaltenango debe de velar
por los derechos profesionales y laborales a efecto de poder dialogar y concientizar a la
Honorable Juzgadora del Juzgado de Primera Instancia Civil y Econémico Coactivo del
departamento de Chimaltenango para que se pueda admitir la declaracion jurada
unilateral de derechos posesorios como un antecedente, en el escrito inicial del tramite
de titulacién supletoria.
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ANEXOS

A continuacion, se acompafan resoluciones de diligencias voluntarias de titulacién
supletoria, sometidas a conocimiento del Juzgado de Primera Instancia Civil y Econémico
Coactivo del departamento de Chimaltenango, en donde se puede establecer que el
criterio de la Juzgadora, es, no aceptar la declaracion jurada como titulo justificativo, en
el primera Resolucion, Auto Civil nimero cero cuatro mil cuatro guion dos mil dieciocho
guio cero cero ciento treinta y seis guion CH guion Oficial Cuarto (04004-2018-00136-
CH- Of. 4°) y con nimero de Amparo cuatrocientos cincuenta y siete guion dos mil
diecinueve (457-2019) se otorga CON LUGAR la accion constitucional de amparo en
contra de la Sala Regional Mixta de la Corte de Apelaciones de la Antigua Guatemaia,
toda vez que, no es indispensable adjuntar un documento que acredite la forma en que
se obtuvo la posesion del bien inmueble y por lo tanto se le da tramite a la solicitud de
titulacién supletoria.

En la segunda Resolucién con nimero cero cuatro mil cuatro guion dos mil dieciocho
guion cero cero cuatrocientos veinte, Oficial tercero (04004-2018-00420 Of. 3°.) se puede
establecer que el interesado solicita el tramite de titulacién supletoria acompanando el
documento de declaracion jurada para justificar su posesion, no obstante, la Juzgadora
resuelve que no se tuvo a la vista el documento que justifica la adquisicion de la posesién
anterior y por lo tanto no le da tramite a la solicitud.
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GUATEMALA, DIEGISIETE DE MARZO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.-

Iy “... Integrada con los suscritos Magistrados, de conformidad con el punto
segundo del acta numero cuarenta y cinco guién dos mil diecinueve de
fecha once de octubre de dos mil diecinueve, Qorrespondiem"e a sesion
extraordinaria -de la Corte Suprema de Justicia, con fundamento en el
articulo 2 de la Constitucién Politica de la Repiblica de Guatemala, el
articulo 71 de la Ley del Organismo Judicial y la Opinién Corrsultiva emﬁ‘ida
por la Corte de Constitucionalidad el ocho de ociubre de dos mil diecinueve,
expediente cince mil cuatrocientos setenta y siele - dos mil diecinueve ...”
1Y EN APELACION vy con sus respectivos antecedentes, se examina la
RESOLUCION de fecha QUINCE DE AGOSTO DEL ARO DOS miL
DIECIOCHO proferida por el JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA CIVIL Y
ECONOMICO COACTIVO DEL DEPARTAMENTO DE CHIMALTENANGO,
dentro del las Diligencias Voluntarias de Titulacidon Supletoria promovidas
por MIGUEL ANGEL CARDENAS ARANA. - - - - - ---wmmmommo oo o
RESUMEN DEL AUTO REGURRIDO:

El Juzgado de Primer Grado al resolver en el auto, DECLARO: “l) En
el lugar sefialado por el compareciente hagasele saber que se rechaza fanto
el escritc que se resuelve asi como el escrito ‘inicial por las siguienies
razones: a) Porque a criterio de la Juzgadora, el documento acompariado al
escrito inicial (de declaracién jurada) no es titulo justificativo suficiente para

acreditar la adquisicién de los derechos de posesion por lo que resulta

improcedente la admision de las diligencias de Titulacion Supletoria; 1)

Organismo Judicial
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AUTO CIVIL
No. 04004-2018-00136 -CH- OFf, 4°,.
Pdgina 2 de 8

___________________________________________

CONSIDERANDOQ:
-l-

Miguel Angel Céardenas Arana, se alza en contra de lo resuelto por la
Jueza del conocimiento, argumentando como agravios: ‘A) La resolucion
ahora impugnada atenta y viola mi derecho de inseripcion y Registro,
consagrados en /osar;‘icu/os 31 y 39 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, respecto al Acceso y registros estatales, y lo
relativo a la Pr‘op.iédad Frivada y los artfculos 1124, 1228, 1144 de! Cédigo
Civil que regula lo concerniente a los titulos sujetos a la inscripeion en el
Registro General de la F’ro,o/edad v-veda mi derecho sobre el bien inmuebple
objeto de las presentes diligencias, pues me deja en toz‘a/ de>amparo
juridico y transgrede f/agrantemente los prmmplos que /ﬁsp/raron la creacion
de la Ley de titulacién Supletoua que ref:eren ’;—C-Qu-e al Suspenderse ef
tramite de todas las diligencias que tiene por objeto la obtencidn del titulo
supletario,” se privo temporalmente a legitimos poseedores de bienes
inmuebles, de un instrumento que permita inscribir legalmente sus derechos
posesarios sobre estes'; y de lo estipulado en los artfeulos 1, 2, del Decreto
48-79 del Cangreso de la Republica de Gua'tema/a que da los presupuestos
legales para peder iniciar Ias)d/l/genc/as vo/unta//as de tm/aC/on sup/etor/a\
los. arficulos 620, del Cod:gg\’ch/-\/;/ ;que estab/ece los requisitos para la
Usucapion, ya que mi posesién estéd basada en justo titulo, conforme a la
Escritura Publica numero. Trescientos veintiocho, autorizada en el municipio
de Zaragoza departamento de Chimaltenango, el veinte de diciermbre de/

afio dos mil diecisiete, por el Notario JILMAR ROBERTO PEREZ GUZMAN,
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adquirida de buen fe, al ser habida por@ntrato de compraventa verbal

me hiciera la sefiora JUANA LUZ ARANA BALAN hace mas mas de \_/_e_/_nz‘e anos,
de manera continua, publlc.a, vy pacifica, mi posesién a la fecha ha sido
ininterrumpida, y a la vista publica sin c/andestin.idad y sin litigio alguno y
por el tiempo sefialado en la ley, o sea por mas de los diez afios que fa ley

de la materia sefiala para poder fitularlos y siendo que la Usucapién es un

642 del mismo cuerpo legal que establece, Qufenes pueden adquirir por

usucapion, siendo toda perscna capaz de adquirir por cualquier otro titulo,
caso que ehncuadra perfectamente en mi persona, al ser Guatemalteco
natural y civﬁmem‘e capaz de conformidad al certificado de mi nacimiento
gue acompafie en mi escrito de solicitud inicial. B} En cuanfo a fos agravios
sefialados también vale la pena sefalar que -l criterio recientemente
adoptado por la honorable jusz del Juzgado de Primera Instancia Civil y
Econdémico Coactive del departamento de Chimaltenango, carece de

sustento legal, pues afiade que a su criterio, mi justo titulo no es suficiente

para iniciar las presentes diligencias por ser una declaracion juraqg, y digo
reciente criterio, porque segin mi abogado Director y Procurador, Siempre
se le ha dado valor probatorio y justo titulo a las declaraciones juradas,
pues en nuestro medio y en el area rural siempre se han realizado negocios
juridicos por oontrato' en forma verbal, los cuales se perfeccionan

posteriormente en una Dectaracién jurada, lo cual es aceptado por nuestro

ordenamiento legal segun lo establece el articulo 1574 del Cddigo Civil,

especificamente en su numeral 4°. Verbalmente; y siendo acepfado por ese

honorable Juzgado hasta principios de este afio dos mil dieciocho, en donde.
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AUTO CIVIL
No. 04004-2018-00136 -CH- OFf., 4°.

Plgins 4 de 8

‘;/,'_i*"de enero fueron rechazadas las solicitudes de Titilacién Supletoria
'”'o“&y"‘g'justo titulo fue una Escritura Publica de Declaracién Jurada, con el
Gnico argumento: "a criterio de la Juzgadora el documento acompaiacdo al
escrite inicial (deelaracion Jurada) ne es titulo justificativo suficiente para
acreditar los derechos de posesién, por lo gque resulta improcedente la
admision de las diligencias de titulacién supletoria, criterio personal, gue
respeto pero que ne comparto pues no sustenta ninguna ley, articulo,
reglamemnto o acuerdo para poder rechazar mi solicitud inicial; sin tomar en
cuenta mi justo titulo, as/i como la forma en que adquiri las derechos de
posesion del referido inmueble. C) Habria gue establecer cuales fuesron los
motivos, las razones o las circunstancias que mativaron el cambio de
criterio repentino por parte de la Juzgadora para no darle valor suficiente a
los justos titulos en que amparan sus derechos posesorios los interesados
de las Diligencias de titilacién Supletoria, ademaés de e-s't;b/ecer en que ley,
ampara Su razomamieﬁ-to para rechazarlos, pues anteriormente eran
admitidos para suw tramite, y bastaria con preguntar o econsultar con los
Abogados que litigan en dicha judicatura, acerca del criterio reciente que se
ha adoptado por parte del jugade A Quo, e incluso verificar expedientes de
titulaciones supletorias que se han promovido y fenecido anteriormente
dentro de ese Juzgado respecta a los justos ftitulos que amparan los
derechos de posesidn, pues censidero que nmo solo mi persona ha sido
perjudicada con diche criterio jurisdiccional, para también determinar la
novedad del criterio. jurisdiecional adoptado recientemente. D) Por Ultimo
valdria la pena deferminar cuél es la via o el procedimiento legal a seguir

por parte de las persoenas que como yo no tenemos una, compra venta,
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donacién, transaccién, cesién de derechos, u otro contrato para legitimar
nuestra posesién de los inmuebles que deseamos © pretendemeos titular
supletoriamente, si en nuestro medio fodavia se hacen contratos dé manera
verbal de los cuales se plasman en una declaracion jurada los que al ser
rechazados, no existe otro forma legal para acreditar nuestra posesion. Por
esta razdén acudi procesalmente a esta instancia para énderezafr el curso
legal de las presentes diligencias, SOLICITANDO sea declarada con lugar,
la apelacién interpuesta por mi persona y como consecuencia, ordenar al
Juzgado de . Primera Instancia Civil y Econémico Coactivo del departamento
de Chlmaltenango que por competencia conoce- en primera instancia,
resolver adm/tfendo para su tramite las Dll/genCIas Voluntarias de Titulacién
supletoria promovidas por mi person-a. R e
CONSIDERANDO:
b

En cumplimiento a lo ordenado por la Honorable Corte Suprema de Justicia
segun sentencia de fe‘ch.a veinticuatro de noviembre del afio dos mil
dieciséis, dictada dentro del EXPEDIENTE DE AMPARO NUMEROC MiL
OCHOCIENTOS CUARENTA Y OCHO GUION DOS MIL CA‘TORCE, en la
que al resolver DECLARA: “) OTORGA la a.-ccién‘ constitucional de amparo
interpuesta por el sefior MIGUEL ANGEL CARDENAS ARANA, contra la
SALA REGIONAL MIXTA DE LA CORTE DE APELACIONES DE LA
ANTIGUA GUATEMALA, .e-n consecuencia: a) deja en suspenso la
resolucion del catorce de noviembre de dos mil dieciocho, proferida por la
Sala denunciada dentro del expediente ndmero cero cuatro mil cuatro guion

dos mil dieciocho guién cero cero ciento treinta y seis (04004-2018-00736),
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b) restituye al postlula'nt.e en la situacién juridica afectada; ¢) Ordena a la
autoridad impugméda resolver conforme a derecho, la ley y lo aqui
considerado, respetande los derechos y garantias del amparista, bajo
apereibimiento de imponer multa de guinientos quetzales a cada uno de los
Magistrados en caso de no acatar o resuelto dentro del plazo de cinco dfas
de haber recibido Ia ejecuteria respectiva, sin perjuicio de las
responsabilidades legafes en que pudieran incurrir. 11) No hay condena en
costas a la autoridad lmpugnada porle antes considarado. (..)" Porlo que
esta Sala en el plazo mdlcado v alo ordenado por la Superioridad, procede
a -efectuar el analisis eorrespondiente, - ~ - - - - - oL L.
CONSIDERANDO:
SIER

El Articulo 1 de la Ley de Titulacién Supletoria, el cual establece: “£J
poseedor de bienes inmuebles que carezcé de f:fz‘-‘u[@ inscribible en el
Registro de la Prepiedad, podré solicitar su titulacidn supletoria ante un
Juez de Primera Instancia del Ramo Civil, El interesado debera probar la
posesion legltima, continua, pacifica, publica, de buena fe Y a nombre
propio, durante un periodo no menor de diez afios, pudiendo agregar la de
sus antecesores, siempre que redna los mismos requisitos”. En el presente
caso, luego del analisis del auto apelado, agravios expuestos y las
constancias procesales, se establece: Que le asiste el derecho que reclama
el apelante, pues se estima que el escrito y justo titulo adjunte a su
demanda consistente en escritura publica trescientos veintiocho, suscrita
ante los oficios del Notario Jilmar Roberto Perez Guzman, en el municipio

de Zaragoza del departamento de Chimaltenange con fecha veinte de
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diciembre de dos mil diecisiete, llenan los reqguerimientos indispensables
para su presentacion, no siendo suficientes los afgumentos esgrimidos por
la juzgadora de primera instancia para que se rechace la solicitud que del
interponente plantea, siendo esta Sala de! criteric que las afirmaciones del
solicitante en cuanto a la posesidon del inmueble cuya titulacidn supletoria
pretende, podra establecerse en las diligencias pr‘opia-s' del tramite, pues
como la ley de la materia también prevé en su articulo 5 literal ¢) que el
titulante sefale concretamente los nombres y apellidos de quien adquirio la
posesién, asi como {é fecha v modo como la adquirid y que acompaife los

documentos que la justifiquen de haberlos, o sea que nNo es requisito

e

indispensable su existencia, por lo que se considera que el justo titulo que

se adjunta, es suficiente para dar trémite a su solicitud. Por lo anterior la

resolucion apeﬁi‘ada debe revocarse con los efectos correspondientes. - - - -~
DISPOSICIONES LEGALES APLICABLES:

Articulos citados y; 12, 39, 203, 204 de la Constitucion Politica de [a
Repdblica de Guatemala; 445, 464, 612, 623, 628,'629, del Cddigo Civil; 25,
2B, 27, 61, 62, 66, 67, 79, 118, 126, 127, 197, 198, 96, 106, 107, 111, 112,
113, 114, 116, 123, 127, 128, 130 142, 172, 173, 176, 177, 196, 197, 198,
572, 573, 574, 602, 603, 606, 608, 610 del .C'édi-'go Procesal Civil vy
Mercantil: 16, 88, 141, 142, 143, 148 de la Ley del Organismo Judicial.- - - -

POR TANTO:

Esta Sala, con base én lo considerado y leyes citadas, al resolver
DECLARA: 1) PROCEDENTE el recurso de apelacion inferpuesto por
MIGUEL ANGEL GCARDENAS ARANA, contra la resolucién de fecha
QUINCE DE AGOSTO DE DOS MIL DIECIOCHO, dictada por el Juzgado de

Organismo Judicial

www.organismojudicial.gob.gt

SECCION DE REIFRQDUCCION 0L ORUAHIEMO JUDICIAL


emiimpresos02
Cuadro de texto

emiimpresos02
Cuadro de texto


AUTO CIVIL
‘o No. 04004-42018-00136 -CH- Of., 4°,
o Pagina 8 de 8

Primera Instancia Civil y Econémico Coactivo del departamento de
Chimaltenange. consecuentemente; |l) REVOCA la resolucion apelada vy

ordena a la Juez de los autos dar el tramite correspondiente a la demanda

instaurada. lll) Notifiquese y?/c’ernflcamon de lo resuelto, vuelvan los

scedentes al lugar de su origen - o e e

MAGISTRADA‘PRESIDENTE \

ENCIADO JOSE\LUIS &%‘?\L}S SAMAYQA PALACIOS

MAGISTRADO VO\Q)')AL !

-, .7 .

1) Qu L
/1A CYNTHIA% JICE GUZMAN SANCHEZ
SECRETARIA
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GUATEMALA, C.A. -

19
DILIGENGIAS VOLUNTARIAS DE TITULACION SUPLETORIA, NUMERO 04004-2018-00420, Oficial Tercero.

{Memorial ¢4004-2018-03716) - JUZGADQ DE PRIMERA INSTANCIA CIVIL Y ECONOMICO COACTIVO DEL
DEPARTAMENTO DE CHIMALTENANGO; CHIMALTENANGO, SIETE DF SEPTIEMBRE DE DEL ANO DOS MiL
DIECIOCHO. ----- A) Agréguese a sus antecedentes el anterior memorial; B) Se tiene a la vista para resolver en’
definitiva el escrito inicial quedando asi; --—- CONSIDERANDO: Que de conformidad con el articulo 61 del
Codigo Procesal Civil Y Mercantil, que enumera los requisitos esenciales que debe contener toda solicitud
inicial, y concretamente el numeral sexto del articulo de ley citado, regula que la peticidon debe hacerse en -
términos precisos; Por su parte, el articulo 107 regula que el actor debera acompafiar a su demanda los
O?\GANIS/WO - . . ' . '
documentos en que funde de derecho. En el presente caso, al revisar el contenido tanto del escrito inicial como

YUDICIA
de la documentacién que se acompafid al mismo y de la lectura del escrito que se resuelve, ia Juzgadora

GUATEMALA, C.A. :
establece que la documentacion acompafiada por el solicitante no es justo titulo suficiente para acreditar la
adquisicion de los derechos posesorios pues lo gue el solicitante acompafid fue declaracién jurada y al

momento de elaborarse dicha declaracién jurada, no se tuvo a fa vista el titulo de posesion de parte del

anterior poseedor, por fo que a criterio de la sefora Juez, es improcedente la admision de las Diligencias de

Titulacién Supistoria y al resolverse asi se debera declarar.
- CITA DE LEYES: Articulos citados, y; 1, 8, 25, 26, 27, 31, 44, 50, 51, 61, 62, 63, 68 al 79, 108, 107, 108 del
Codigo Procesal Civil Y Mercantil; 1 al 16, 50, 52, 53, 57, 141,142,143, 165 de la Ley del Organismo Judicial;

articulo 1°, del Decreto Nimero 49-79 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Titulacion

Suplsetoria,
POR TANTO: Este Juzgado con base en lo considerado y leyes citadas; al resolver, DECLARA: I) En el lugar
sefialado por el compareciente hagasele saber que se rechaza tanto &l escrito que se resuelve asi como ol
escrito inicial por las siguientes razones: a) Porque a criterio de la Juzgadora, el documento acompafiado al
escrito inicial (declaracion jurada) no es titulo jusbtiﬁcativo suficiente para acreditar la adquisicion de fos
‘ derechos de posesion, pues cuando se elaboré la declaracién jurada no se tuvo a la vista el documento de
adquisicion de la. posesion de parte del anterior poseedor y con el escrito que se resuelve Unicamente

PARA USO DEL ORGANISMO JUDICIAL
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LICENCIADA ENMA VICTORIA MARTINEZ GAITAN
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