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Senores Miembros

Consejo de la Facultad de Ciencias Juridicas y Justicia
Universidad Panamericana

Presente

Estimados sefiores:

Tengo el agrado de dirigirme a ustedes, haciendo referencia a mi nombramiento

como asesor del estudiante Nansy Yamileth Escobar Guevara, ID 000021972. Al

respecto se manifiesta que:

a) Brinde acompafhamiento al estudiante en referencia durante el proceso de
elaboracion de la tesis denominada Registro de derechos de posesion en
Guatemala y el derecho comparado.

b) Durante ese proceso le fueron sugeridas correcciones que realizd conforme los
lineamientos proporcionados.

c) Habiendo leido la version final del documento, se establece que el mismo
constituye un estudio serio en torno al tema investigado, cumpliendo con los
requerimientos metodologicos establecidos por la Facultad de Ciencias
Juridicas y Justicia para esta modalidad académica.

En virtud de lo anterior, por este medio emito DICTAMEN FAVORABLE para que

se contintie con los tramites de rigor.

Se hace la aclaracion que el estudiante es el Gnico responsable del contenido de la

tesis ya indicada.

Atentamente,

ny

rales Mufioz

Lcda. Monica Maria

Monica Maria Morales Mufio
ABOGADA Y NOTARIA
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En virtud de lo anterior, por este medio emito DICTAMEN FAVORABLE para

que se continde con los tramites de rigor.
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tesis ya indicada.

Atentamente, el

Elena Ester Cruz Veldsquez
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Resumen

La investigacion surgio a partir de la problematica relacionada con bienes
inmuebles sobre los que unicamente se ejercio el derecho de posesion,
careciendo de registro, no existiendo control sobre quien es titular del
derecho, ni un historial de estos, lo que ha conllevado a una serie de
problemas referentes a quien ejerce de forma legitima la condicion de
poseedor. Los objetivos especificos consistieron en analizar los derechos
de posesion sobre bienes inmuebles en el ordenamiento juridico
guatemalteco y examinar la regulacion legal de los derechos de posesion
y su registro en los paises de Argentina, Chile y Colombia. El objetivo
general consistio en comparar la regulacion legal de Argentina, Chile y
Colombia en cuanto al registro de derechos de posesion para la realizacion

de una propuesta para el registro de los mismos en Guatemala.

La investigacion fue realizada mediante la metodologia de derecho
comparado, a partir de la indagacion doctrinaria y legal acerca de los
derechos de posesion sobre bienes inmuebles y el registro que se lleva de
los mismos en otros paises, en virtud de lo anterior se pudo concluir que
en los paises de Argentina, Chile y Colombia, existe un procedimiento de
registro de estos derechos de posesion con el objeto de tener un control
ordenado en el que de manera cronoldgica y legitima se establezca al
titular del derecho de posesion sobre un bien inmueble en especifico, lo

cual puede ser aplicado en el ordenamiento juridico guatemalteco vigente,



dando solucion asi a la probleméatica que origina la investigacion

realizada.

Palabras clave

Registro. Derechos. Control. Posesion. Derecho Comparado.



Introduccion

El problema que se investigara se origina a partir de la existencia en
Guatemala de bienes inmuebles sobre los que uUnicamente se ejerce el
derecho de posesion, mismos que por ende carecen de una debida
inscripcion en el Registro General de la Propiedad, no existiendo un
control sobre quien es titular del derecho en mencion, ni historial de
quienes han sido los poseedores y fechas en que de forma voluntaria han
transferido su derecho, lo que ocasiona una serie de problemas en cuanto
a quien ejerce de forma legitima la condicion de poseedor. El objetivo
general de la investigacion consistird en comparar la regulacion legal de
los paises de Argentina, Chile y Colombia en cuanto al registro de
derechos de posesion para la realizacion de una propuesta para el registro
de los mismos en Guatemala. En cuanto a los objetivos especificos, se
encontrara el analizar los derechos de posesion sobre bienes inmuebles de
acuerdo al ordenamiento juridico guatemalteco y examinar la regulacion
legal de los derechos de posesion y su respectivo registro en los paises de

Argentina, Chile y Colombia.

Como parte de las razones que justifican el estudio que se realizara se
encuentra que el tema sobre el que versara la investigacion representa una
problematica real de la que han sido y son en la actualidad victimas una
serie de personas al no existir documentacion oficial en cuanto a la

legitimidad de los derechos de posesion que aduce tener una persona,



generandose disputas por establecer a quien corresponde el derecho de
posesion, lo cual conlleva a pérdidas economicas y de otra indole. En
cuanto al interés social y cientifico que denota el articulo especializado
que se presentara, el mismo radica en que la investigacion que se
desarrollard, se desenvolvera a partir de contenido doctrinario y legal
especifico que conllevaran al planteamiento de una propuesta para que se

puedan crea una institucion de registro de los derechos posesorios.

En cuanto a la modalidad de investigacion mediante la cual se llevara a
cabo la investigacion, la misma se desarrollara en derecho comparado,
representando esta una metodologia de la investigacion que tiene por
objeto exteriorizar las diferencias y similitudes que se tienen entre dos o
mas ordenamientos juridicos sobre una figura juridica en especial, siendo
para el objeto de la investigacion que se realizara, lo relativo al registro
de los derechos de posesion que una persona ostenta sobre un bien
inmueble en especifico, en virtud de lo cual, de forma posterior a un
discernimiento de estas diferencias y similitudes, se realizara una
propuesta para la regulacion legal del registro de derechos posesorios

sobre bienes inmuebles en Guatemala.

Como parte del contenido que se realizara en virtud de la investigacion
que se plantea, el mismo sera dividido en tres subtitulos, el primero de
ellos denominado como derechos de posesion sobre bien inmueble en

Guatemala, en virtud de lo cual se llevara a cabo una definicion de los

iv



mismos, la descripcion cronoldgica del desenvolvimiento de estos, asi
como la naturaleza juridica, los elementos y la regulacion legal en el
ordenamiento juridico de Guatemala. En cuanto al contenido del segundo
titulo el mismo se compondra de la descripcion acerca de la regulacion
legal del registro encargado de la inscripcion de los derechos de posesion
sobre bienes inmuebles, para que de manera posterior en el titulo tercero
se realizara una comparaciéon de estos con el objeto de realizar una
propuesta para la regulacion del registro de inscripcion de bienes

inmuebles en Guatemala.



Derechos de posesion sobre bien inmueble en Guatemala

La posesion en su significado general se refiere a que es tener en poder
una cosa y como consecuencia tener la facultad de hacer uso de la misma.
En cuanto a este término con respecto a lo que juridicamente corresponde,
lo podemos definir como un derecho real, el cual consiste en tener una
cosa 0 un bien previamente identificado e individualizado, y por lo
anterior podemos hacer uso y disfrute del mismo. Como parte de las
actitudes del poseedor se encuentran la de retener el bien inmueble y
tomar una diversidad de decisiones en cuanto a la conservacion,
mantenimiento y mejoramiento de todo aquel elemento que forma parte
en conjunto del bien inmueble del que se trate. En la actualidad en
Guatemala, la tenencia es recurrente en una serie de bienes inmuebles que

no cuentan con inscripcion ante el Registro General de la Propiedad.

Definicion de derechos de posesion

Al momento de querer exteriorizar de forma técnica una definicion
concreta acerca de los derechos de posesion, es importante dividir la
misma, ya que como primer paso debemos referirnos al derecho como tal,
este conlleva de manera directa a la realizacion de una serie de acciones
0 actitudes, sin que nadie pueda privar su ejecucion, toda vez estos no
contradigan en ningun momento las normas juridicas que se encuentran

debidamente vigentes o vulneren los derechos de otras personas. Al hacer



alusion a este concepto, es importante tomar en cuenta que el mismo
engloba el aprovechamiento, dominio, decision y disposicion del bien

sobre el cual se considera el derecho, como tal.

Brafas (2012), define los derechos de posesion como:

Un concepto que engloba de manera técnica y juridica el poder que un individuo o un conjunto
de ellos tiene sobre un bien, conllevado de manera logica a la concepcién de la propiedad, por
parte de agentes externos. Dicha percepcion no es del todo desacertada en virtud de que la
propiedad se inicia de manera primaria con una simple tenencia o posesion sobre un bien en
especifico. Ahora, en su sentido mas intrinseco, no se puede concebir o admitir que la posesion
como tal, sea la exteriorizacion de la propiedad. Dentro de las distintas concepciones que se
realizan la mayoria van encaminadas en cuanto a que la posesion conlleva a una constitucién
de la propiedad. (p. 327)
La posesion se encuentra conformada por dos elementos; el primero de
ellos referente a la cosa u objeto mismo y el segundo a la actitud o
intencion de disponer o hacer valer la propiedad, llevando a cabo actos
tendientes a la conservacion de los mismos. En otras palabras, la tenencia
es ejercer el derecho de propiedad sobre un bien u objeto haciendo
prevalecer la voluntad del propietario sobre cualquier actitud de un
tercero. Por Gltimo, la detencidn puede ser ostentada por el legitimo duefio
0 por otra persona que haya sido asignada para el efecto. Al momento de
que exista otra persona que se considere con derechos sobre el mismo
objeto o bien inmueble, serd necesario que ambas partes respalden su
dicho, con el titulo de propiedad, el cual sera evaluado por autoridad

competente y asi determinar quién de las partes posee un mejor derecho.



Antecedentes historicos sobre los derechos de posesion

Con la finalidad de realizar una exposicion objetiva de los antecedentes
historicos o evolucion del derecho de propiedad, se toma como directriz
lo aportado por el autor Borda (2019), quien resalta que: “estos se derivan
de manera directa de la Ley de Partidas, en donde la posesion y la
propiedad eran concebidas como sin6nimo, sin existir para el efecto
diferencias ampliamente marcadas” (p.341). Con el transcurrir de los
anos, se fue aclarando la idea de las personas con respecto a los elementos
que este téermino conllevaba, estableciendo que un bien inmueble era
arrogado a un individuo sin que este fuera de su propiedad, surgiendo de
esta manera la tenencia ya que este podia hacer uso y disfrute sin tener un

titulo que lo ampare como duefio.

Importante es resaltar lo relativo a que es en el Derecho Romano donde
se desarrolla de manera integral la teoria de la posesion, aunque de manera
lenta. De acuerdo con lo estipulado por Mazeaud (2019), “los Romanos,
la tenencia de una cosa y disponer de manera libre de la misma como
possessio,” (p.21). A partir de la idea establecida con anterioridad, se
deriva la idea de una fragmentacion o clasificacion de la posesion, por un
lado, la posesion natural y por otra la denominada como civil. La primera
de estas se refiere a la posesion simple y la segunda una tenencia que es

protegida mediante distintos preceptos legales, la cual con el transcurso



del tiempo puede llegar a convertirse en un derecho de propiedad

mediante la usucapion.

Como se puede apreciar, en relacion a la figura juridico civil del dominio,
esta es concebida de manera generalizada como una figura de tipo legal
que en los afios en que predomino el derecho romano tenia como punto
de partida la cosa u objeto, toda vez que los romanos solo consideraban
esta como verdadera. Al hacer referencia de manera directa a los derechos,
la utilizacidn de los mismos era de forma analoga. Con respecto al derecho
canonico, la proteccion integral de la posesion se dio a partir de que quien
ostentaba el uso de las cosas de manera publica y continua, se consideraba
como el duefio de las mismas, aun asi, cuando las mismas habian sido
adquiridas por otra persona quien de manera voluntaria se las da a esta
otra para ejercer el derecho de uso, bajo condiciones pactadas entre

ambos.

Naturaleza juridica

Como parte de la indagacion que se ha venido llevando a cabo dentro del
desarrollo de la investigacion, con el objeto de avizorar de manera
generalizada las posturas en cuanto a la naturaleza juridica del derecho de
posesion sobre bienes inmuebles, se pudo observar y analizar las posturas
de una serie de autores, pudiendo discernir de forma posterior que existe

una teoria sobre la naturaleza juridica de la posesion en la que se concibe



a la misma como un hecho y en otra de estas como un derecho.
Estableciendo a partir de estas teorias acotadas con anterioridad, que la
posesion puede ser constituida como una relacion de hecho acerca de una
cosa 0 un bien o la denotacidn a partir de que la misma es referente a una

relacion pura del derecho, como tal.

De acuerdo a la idea puntualizada por Valdecasas (2016), el derecho de
posesion es concebido en la actualidad como: “una cuestion que debe de
ser concebida de forma ecléctica, afirmando que la misma, aunque
originariamente no es mas que un hecho o la produccién del mismo”
(p.31). Es a la vez un derecho principalmente por las consecuencias de
tipo legal que de ella se deriva y por su propia naturaleza como causa
determinante de los mismos. Aunque existe la posibilidad de que pueda
ser concebida también como la cuestion, practicamente, no tiene tanta
importancia, porque todos estan conformes en los efectos juridicos que
para el efecto lleva consigo, aun todos aquellos sujetos que la denotan

como un simple hecho.

En cuanto a la tenencia, la misma se encuentra integrada por elementos
esenciales o requisitos necesarios que deben de existir de forma efectiva
para que se constituya este derecho real de forma integra, dentro de los
mismos se encuentra un elemento material denominado de igual manera
como corpus y otro elemento psicologico denominado como animus. En

el caso del primero, el mismo es integrado por una serie de actos cuya

5



manifestacion es fisica, realizada por el poseedor de manera exclusiva
sobre la cosa. En el caso del animus, refiere Aguirre (2000) que “el mismo
se refiere al aspecto psicologico que denota la intencidén de comportarse
como propietario, en virtud de las decisiones que deba de tomar con

respecto a la conservacion y mejoramiento del bien inmueble” (p,16).

Clases de posesion

De conformidad a la forma en que es adquirida o ejercida la posesion,
puede existir una clasificacion de la misma, siendo parte de esta la
posesion natural, concebida como la accidon consistente en disfrutar o
tener una cosa o un bien al cual se tiene derecho. En cuanto a la posesion
civil, al igual que la natural, la misma indica una accién que tiende al
disfrute y goce de un bien o una cosa sobre la que se ha obtenido un
derecho, sin embargo, en esta existe la caracteristica de que se busca
obtener la propiedad sobre el misma. La tenencia como en cuanto a su
concepcidn civil, denota también de acuerdo a lo expresado por Aguirre
(2000), “una clasificacion en cuanto al individuo que la ejerce pudiendo

ser la misma de forma personal o en nombre de otra persona” (p.95).

Dentro de la clasificacion que se puede llevar a cabo de manera juridica,
también se debe de mencionar aquella que se refiere a la buena o mala fe
que se tenga por parte del poseedor al momento de ejercerla, en el primero

de los casos es cuando la misma se ejerce con la conviccion de que la



persona quien era poseedora de una cosa o0 un bien se la transmitid por ser
propietaria legitima y por ende podia ejercer dicho derecho de la forma en
que lo hizo, caso contrario a la ser considerada de mala fe, esta se origina
cuando una persona busca ser poseedora de una cosa 0 un bien sin que
para el efecto exista de por medio un titulo justo que ampare dicha

situacion o en los casos en que se produzcan otros vicios relacionados.

Otra clasificacion que puede ser exteriorizada en este sentido que ademas
resultar ser muy importante y se debe mencionar es la posesion ejercida
por su temporalidad, por un lado, se puede hablar de la posesion de
caracter inmediato, la cual surte efectos legales en el momento mismo en
que es otorgada a una persona. Otra es la posesion mediata, es aquella que
surte efectos dentro de un plazo de tiempo determinado, o se produce
cuando el poseedor que otorga a otro el ejercicio del goce, lo hace bajo
condiciones preestablecidas y que posterior al cumplimiento de estas, asi
como del plazo que se ha previsto por las partes, el verdadero poseedor

recupera el dominio sobre el bien inmueble o cosa a la que se refiera.

En el caso de la posesion discontinua, la misma se produce cuando el
poseedor deja en abandono la cosa poseida, denotando de esta manera que
no existe un interés directo sobre la conservacion de la cosa, como tal, en
el ordenamiento juridico guatemalteco especificamente en el articulo 630
del Codigo Civil, Decreto Ley 106, se establece que esta se produce por

el abandono de una cosa por el término de un afio 0 menos, cuando existe

7



signos externo de que quien ostenta la posesion, no considera la idea de
seguir ostentandola, en virtud de una serie de razones que no deben de ser
justificadas para el efecto. La misma es continua entonces, cuando es

evidente la voluntad por conservar un bien o una cosa.

La posesion de igual manera se clasifica atendiendo a la actitud de la
persona que dentro de la realizacion de un negocio juridico la adquiere,
por lo tanto, la misma puede ser pacifica o violenta, en el caso de la
primera de las enunciadas tiene como peculiaridad, que al momento en
que la misma es entregada, dicha entrega es voluntaria y de comun
acuerdo, por lo que la recepcion se llevara a cabo de forma pacifica. Caso
contario es violenta, en la que los medios por la cual fue originada la
tenencia poseen rasgos de coaccion material y moral en contra el anterior
poseedor, quien a partir de estos hechos considera como Unica solucién

otorgar la misma aun cuando se considera que dicho acto no es justo.

En cuanto a la manifestacion esta puede ser publica o clandestina, en la
primera de estas, el poseedor hace alarde de su condicion ante la poblacion
en general, disfrutando, disponiendo y usando el bien o la cosa de la
manera que considere adecuada. Caso contrario a la tenencia clandestina,
al ser consciente el poseedor que no es legitima o que es ejercida de forma
ilicita, la lleva a cabo tratando de evitar que la misma sea de conocimiento
general, imponiendo esfuerzos extraordinarios con el objeto de poder

extraer del bien o la cosa los beneficios de manera rapida y en secreto,

8



para que el momento en que aparezca el poseedor o propietario real, ya se

haya sacado el mejor de los provechos.

En Guatemala se puede hacer alusion a la propiedad registrada,
denominandose de esta manera a la accion que se lleva a cabo cuando
quien ostenta de forma legitima la posesion de un bien inmueble ya ha
dado inicio a los tramites y procedimientos que son propios de la
titulacion supletoria, que al ser llevados a cabo de forma satisfactoria se
establece un autor por medio del cual se aprueba como un titulo con
efectos de inscripcidn inmediata en el Registro General de la Propiedad.
En cuanto a la tenencia no registrada, la misma hace referencia a la
posesion que se ejerce cuando aun no ha sido iniciado el proceso de
titulacion supletoria sobre un bien inmueble, denominandose de igual
manera en los casos en que ya iniciados los tramites atn no existe el auto

correspondiente.

La posesion relacionada con el dominio

Como parte del estudio y entendimiento de los conceptos juridicos
relacionados con procesos, instituciones y figuras del derecho, es
importante tener una comprension de los mismos y las diferencias que
pueden connotarse con respecto de unos con otros, cuya naturaleza es
parecida, con el objeto de individualizar a cada uno de ellos o conocer los

casos en que las legislaciones o la doctrina los concibe como sinénimos.



En virtud de lo exteriorizado con anterioridad es que como parte del
contenido del presente apartado se hace alusion respecto a la posesion y
el dominio, haciendo referencia a las areas en que tienen interaccion y

aquellos aspectos que suelen caracterizarlas de forma individual.

Con el objetivo de aportar una descripcion de tipo analitico acerca de
aquellos caracteres de identificacion de cada una de estas dos figuras
inmersas en el contenido integral del derecho civil, es necesario iniciar a
hacer una descripciony una relacion en cuanto a que la posesion es una
escenificacion de la propiedad de forma aparente o supuesta, en virtud de
que la persona que ejerce como poseedor actua como lo haria el
propietario legitimo por el plazo de tiempo que le sea posible o mientras
no aparezca la persona que tiene esta calidad de forma legal y genuina.
Esta predisposicion responde en cuanto a que la naturaleza legal de la

posesion es que exista de forma paralela a la del derecho de propiedad.

En consideracion a lo descrito en el parrafo anterior, vale la pena resaltar
que al hacer referencia al derecho de propiedad se direcciona de manera
directa al dominio, siendo estos concebidos bajo una misma definicion.
Por lo que, se debe de acotar que posesion y dominio no siempre
prevalecen de forma paralela en virtud de que existe la posibilidad de que
una persona que figure como poseedor no sea de forma legitima el duefio
o del bien de que se trate, de igual manera puede producirse la situacion

en que los propietarios de un bien, por una diversidad de circunstancias
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no sean quienes detenten la posesion. Como analisis de lo descrito es que
se puede diferenciar una figura juridica de la otra, incluso haciendo
distincion de la subsistencia de la posesion sin que exista el dominio o

viceversa.

Posterior a la diferencia descrita entre la posesion y el dominio, es de gran
valia destacar que como parte de los aspectos que pueden denotarse como
una semejanza se encuentra que ambas son ejercidas sobre un bien o cosa
individualizada y previamente determinada, de igual manera ambas
figuras juridicas poseen la consideracion de ser exclusivas, denotando asi
el derecho o garantia de la persona que las posee, de igual manera es
similitud entre ambas que forman una relacién directa de la persona que
ostenta estas particularidades con el bien o cosa. Posterior a lo aportado
con respecto a los aspectos que son considerados como similares, es
preciso abordar los aspectos considerados como diferentes entre ambas

figuras juridicas.

Como parte de los aspectos que son considerados como una diferencia

entre la posesion y el dominio, establece Pefailillo (2010), que:

El dominio es un derecho real que Gnicamente se puede adquirir de una forma; caso totalmente
contrario al de la posesidn, en la que es posible llevar a cabo la afirmacion en cuanto a que la
misma puede ser ostentada bajo una serie de titulos distintos, caracterizados de forma particular
e individualizada, en efecto media vez se haya adquirido lo relativo al dominio de un bien o una
cosa por intermedio de un titulo, el que se haya elegido, es imposible que se pueda adquirir
mediante otro aun cuando la naturaleza del mismo sea totalmente diferencial, en virtud de que
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de manera logica no se puede adquirir lo que ya es propio. Al contrario, la posesion que se

ostenta sobre un bien o una cosa, puede ser poseida mediante una diversidad de titulos (p.28).
En consideracion a lo acotado en la cita doctrinaria gue se consigna en el
parrafo anterior, se puede asegurar que existe una diferencia bastante
demarcada en cuanto a las formas y las maneras en que se posee un bien
o0 el dominio que se tiene sobre el mismo, haciendo referencia a que el
dominio es unico y la posesion se puede adquirir mas de una vez, con el
requisito de que sea mediante distinto titulo, en virtud de ser una situacion
de hecho, pudiendo al momento de ejercer un derecho sobre la cosa o el
bien en particular sobre el que se tenga multiplicidad de titulos de
posesion, ejercer el mas conveniente o el que a su eleccion sea procedente

utilizar, en resguardo de sus derechos y garantias, con respecto a este.

Al momento de querer hacer denotar las ventajas que se pueden encontrar
con respecto a la posesion, es importante hacer mencidn que quien ostente
la posesion como tal, es considerado de manera natural como el
propietario del bien inmueble por un plazo indeterminable, el cual finaliza
al momento en que otro individuo no fundamenta serlo, dicho en otras
palabras el poseedor posee como atribucion ser el presunto propietario de
forma legal, por lo que al momento de que exista otra persona que reclame
un derecho en relacion bienes en especifico, la misma debera de
argumentar y demostrar que posee la calidad de propietario del bien
inmueble de que se trate, a través de documentos legitimos y otorgados
por autoridad competente para el caso en particular.
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Se puede establecer de igual manera que la posesion puede ser adquirida
de diferentes maneras o a través de distintos medios para cada caso en
especifico que se presente, sin embargo, para el efecto particularizado de
la presente investigacion, interesa resaltar lo relacionado a la posesion
regular cuyos requisitos esenciales se basan en cuanto a que la misma
haya sido adquirida mediante un titulo considerado como justo y que al
ser adquirida la misma se haya producida con buena fe, en el caso de este
ultimo requisito esencial denota tanto la legislacion como la doctrina, que
el mismo es exigible Unicamente cuando se da el acto que representa el

inicio del ejercicio del derecho de posesion, como tal.

Al hacer alusion al tema de la posesion, es importante hacer notar que se
haga mencidn de todos aquellos requisitos considerados como esenciales,
que han sido acufiados con anterioridad, estableciendo lo que se debe de
entender por un justo titulo, el mismo tiene por objeto otorgar a quien
detente de manera directa la posesion, como tal, un motivo que se
considere como suficiente para que pueda ejercer en virtud del bien que
se manera legitima y legal se ha adquirido, haciendo referencia al derecho
de considerarse como propietario del mismo, sin que se haya notado que
al momento de que adquirié de manera efectiva el bien, la persona que se

lo otorgo no era de forma legitima la propietaria.

13



Con relacion a lo antes expuesto, se puede afirmar que las caracteristicas
que debe de tener un titulo para que el mismo sea calificado como justo,
dentro de los cuales no figura que el mismo deba de ser emanado de forma
imperiosa de la persona que legalmente es la propietaria del bien que se
trate, sino que el mismo otorgue al adquiriente la aptitud necesaria para
que ejerza el dominio sobre el mismo, por lo que este titulo debera de
reputarse como de existencia real, oponible a terceros y verdadero en
cuanto a la forma en que fue fraccionado en su momento. Por lo que, se
puede afirmar que un titulo de posesion, consiste en un acto o hecho por
el que las personas adquieren de manera directa la posesion sobre un bien,

media vez el mismo sea valido y verdadero.

Es preciso destacar de manera connotada, a esta altura del desarrollo de la
investigacion que, es parte integrante de los elementos que conforman de
manera integral la posesion como tal, la denominada buena fe, misma que
le es atribuida toda aquella persona que adquiere la posesion sobre un bien
inmueble, actuando de manera consciente al momento en que se realiza
una adquisicion del derecho de posesion, con el objeto de ejercerla sin que
exista ningun inconveniente al respecto, ejerciendola de forma publica
como el titular pablico de un derecho, realizando todas aquellas acciones
que se consideren pertinentes para el mantenimiento y mejoramiento del

bien objeto de adquisicidn de la posesion.

14



La buena fe es un elemento esencial que debe de caracterizar a la posesion
que se ejerce sobre una cosa o un bien mueble o inmueble, para Mariani
(2014), se concibe de esta forma a: “la actitud que detenta la persona de
que ha adquirido la posesion en conformidad a los preceptos legales y de
quien era duefio de la cosa.” (p.187). Como se explica en la anterior cita,
la buena fe, como principio es el mas importante que debemos mencionar
ya que legitima la posesion de un bien mientras no exista otro poseedor
que limite este derecho, haciéndolo valer con un titulo que justifigue su
derecho de propiedad y demuestre que es el duefio legal de la cosa, bien

mueble o inmueble a que se refiera el conflicto.

En cuanto al ejercicio de la posesion sobre bienes inmuebles, la misma
puede ser ejercida de forma viciada, esto quiere decir que existen una o
mas irregularidades en cuanto al ejercicio del derecho, el cual es surgido
a partir de que el mismo fue adquirido. Es preciso sefialar que estos
defectos o vicios mencionados, no recaen en la existencia de la posesion
como tal, pero si representan para el poseedor ciertas consecuencias de
tipo juridico. Estos vicios que pueden llevarse a cabo en la posesion de un
bien inmueble, estan caracterizados segun la clase de bienes que se
poseen. En caso de los bienes inmuebles, los vicios son la adquisicion
llevada a cabo por el sujeto con violencia, con clandestinidad y el abuso

de confianza.
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Regulacion legal de la posesion en Guatemala

Los derechos de posesion, tal como fueron anotados en el apartado
correspondiente, son concebidos como derecho a favor de una persona
que tiene para el efecto un poder, el cual puede ser utilizado para llevar a
cabo la retencion de una cosa o un bien inmueble, teniendo la potestad de
poder aprovechar, dominar, decidir y disponer del mismo; tal y como lo
haria quien fungiera como propietario legalmente inscrito. Sin embargo,
en Guatemala en la actualidad los derechos posesorios no pueden ser
inscritos de forma instantanea, pero si a traves de un procedimiento de
titulacion supletoria, para el cual el ordenamiento juridico establece una

serie de requisitos, que deben de ser satisfechos para el efecto.

En Guatemala, la posesion como tal se regula en el Cédigo Civil, Decreto
Ley 106, especificamente en el Capitulo VI, denominado de la posesion,
en el que se establece que se le otorga la denominacion de poseedor a la
persona que sobre un bien inmueble ejerza acciones tales como la de
gozar, disfrutar y disponer el bien, tal como si fuera el derecho de
propiedad, esto de conformidad con lo establecido en el articulo 610 de la
norma juridica sustantiva en materia civil. En cuanto a lo dispuesto, en el
articulo 617 se establece que la persona que ejerce la posesion, ante la
sociedad se presume que ostenta el derecho de propiedad, todo ello
durante el lapso de tiempo en donde ninguna otra persona acredite

propiedad sobre el bien.
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La tenencia que una 0 mas personas poseen de manera directa sobre un
bien inmueble en especifico, debe de estar basada en una serie de
requisitos que se encuentran establecidos de forma previa en el
ordenamiento juridico vigente, mismos que deben de cumplirse para que
la posesidn sea concebida como legitima, siendo los mismos la presuncion
de buena fe, justo titulo, sin violencia, de forma continua, con el
reconocimiento de terceras personas. Es importante hacer mencion de la
buena fe, como caracteristica que se considera que quien entrega el bien
como consecuencia de un negocio juridico, lo ha hecho actuando como
duefo y que por ende ha transmitido su derecho.
El poseedor de buena fe que haya adquirido la posesién por titulo traslativo de dominio, goza
de derechos, tales como hacer suyos los frutos, mientras su buena fe no sea interrumpida, de
que se le abonen gastos necesarios y Utiles, teniendo derecho de retener la cosa hasta que se
haga el pago, retirar las mejoras voluntarias, si no se causa dafio o reparando el que se cause al
retirarlas, que se le abonen los gastos hechos por él, teniendo derecho al interés legal sobre el
importe de esos gastos desde el dia en que los haya hecho, no ser desposeido de la cosa, si antes
no ha sido citado, oido y vencido en juicio, ser preferido a cualquier otro que la pida con igual
derecho, excepto el caso en que deba darse posesion indivisa, servirse de la posesion como
medio para adquirir el dominio por prescripcion y ser considerado duefio de los muebles que
posee (Cadigo Civil, 1963, articulo 624)
La posesion que se tiene sobre un bien inmueble, puede cambiar a traves
de un procedimiento juridico denominado proceso de titulacion
supletoria, siendo un requisito indispensable para el efecto, el tiempo, ya
que se debe demostrar que ha sido el legitimo poseedor por un lapso de
diez afios, otros de los requisitos que debemos mencionar para poder

realizar una titulacion supletoria sobre un bien inmueble es que la tenencia
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haya sido ejercida de buena fe, de manera pacifica, continua y con un
titulo justo, en virtud de ello se tendra por autorizada la inscripcion en el
Registro General de la Propiedad, este procedimiento solo puede aplicarse
a aquellas personas que hayan nacido en territorio guatemalteco, en el
caso especifico de las personas juridicas, para que esto pueda darse, esta

debera estar integrada en su totalidad por guatemaltecos de nacimiento.

Derecho comparado de la regulacion de los registros de

posesion en Argentina, Chile y Colombia

Dentro del desarrollo de esta investigacion debemos exponer
particularmente lo referente a la regulacion legal de la posesion en los
ordenamientos juridicos de los paises de Argentina, Chile y Colombia, asi
como la descripcion detallada en cuanto al registro de los derechos
posesorios en las entidades estatales de los paises citados, que tenga por
objeto llevar un orden y control acerca de aquellos bienes inmuebles que
no poseen inscripcion en el Registro de la Propiedad. La descripcion
denotada con anterioridad, tiene justificacion en cuanto a su realizacion,
en virtud de que se busca indagar dentro de las legislaciones que ya han
dado paso a la inscripcion de la posesion con el objeto de que las mismas
sean otorgadas de forma licita y sin vicios que puedan afectar el

patrimonio del adquiriente.
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Regulacion legal del Registro de Posesion en Argentina

Previo a abordar el tema acerca de los registros de posesion en Argentina,
es imperioso realizar una indagacion somera acerca de la forma de
concepcion y regulacion de la posesion, como tal, para el efecto se debe
de conceptualizar que la misma es concebida por el ordenamiento juridico
argentino como un derecho ejercido por una 0 mas personas sobre una
cosa 0 un bien, siendo necesario para que la misma tenga validez, el que
existan dos elementos concebidos por el ordenamiento juridico argentino
como esenciales, cuya concurrencia legitiman la posesion. Como parte de
estos elementos que legitiman la posesion se encuentra la exteriorizacion
de poder sobre el bien y lo relativo al animo de la persona de poseer la

cosa o el bien.

La posesion, se encuentra regulada en el ordenamiento juridico de la
Republica de Argentina, de forma especifica en el articulo 2351 del
Cadigo Civil y Comercial, emitido en el afio (2014), en el que se establece
que el derecho de posesion sobre un bien inmueble se produce cuando un
individuo de manera personal o por medio de apoderado, lo tenga bajo su
poder, por lo que la intencion del mismo debe de ser la de ejercer el
derecho de propiedad sobre el mismo. La posesion es considerada bajo el
adjetivo de legitima, en los casos en que se lleve a cabo a partir de un
titulo justo y que se haya adquirido de buena fe, caso contrario serd una

posesion ilegitima cuando la misma se ejerza sin que exista un titulo de
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por medio, o el que existe se encuentra nulo por ser otorgado por quien

no tenia ningun derecho de poseer la cosa, mucho menos de trasmitirla.

La posesion puede producirse de dos maneras claramente marcadas,
siendo estas de buena y mala fe, caracterizacion que hace referencia en
cuanto a la intencion con que la adquiere la persona y las circunstancia
que conoce la misma del estado del derecho de posesion que se busca
adquirir. La ley en este aspecto establece dentro del contenido del articulo
2362, que la buena fe se presume salvo que se pruebe lo contrario. Al
hacer referencia a una posesion sobre bien inmueble viciosa, la misma se
direcciona a la producida a través de violencia, clandestinidad o en
ausencia del dueiio que al regresar se le repele de manera violenta,
evitando que este ejerza el uso legitimo que como propietario tiene

justificandolo con justo titulo

El ordenamiento juridico argentino reconoce como posesion violenta, a la
que es adquirida a través de vias de hecho, mismas que se desempefian a
traves de episodios violentos o por coacciones de manera fisica o
psicoldgica. En cuanto a la posesion cuyo apelativo es la clandestinidad,
la misma es caracterizada porque la misma fue tomada de manera oculta,
aprovechando que el propietario no se encontraba en el lugar o se ejercita
buscando la manera de que quienes tenga un derecho sobre el mismo bien

inmueble no se enteren de la ocupacién que se esta dando, por lo regular
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el poseedor de forma clandestina busca sacar el mayor provecho del bien

a sabiendas que pronto sera desplazado.

Posterior a la exposicion acerca de la forma en que se regula la posesion
de manera integral en el ordenamiento juridico argentino, es preciso hacer
alusion al tema principal de la investigacion, respecto a los registros de
derechos posesorios, en virtud de lo cual se realizd una indagacién en
cuanto a la legislacion existente en la Republica de Argentina, pudiendo
denotar que en la Provincia de Cordoba, a través de la normativa legal
denominada Ley 9.150, vigente desde el 23 de marzo del afno 2004, se
estima necesaria la creacion del Registro Personal de Poseedores, mismo
que tendra como obligacion el anotar a los titulares que acrediten posesion
sobre bien inmueble. Este registro se encuentra adscrito al Registro

General de la Provincia.

La Ley 9.150, que en la actualidad regula todo lo concerniente al registro
de la posesion en Argentina, especificamente en la Provincia de Cérdova,
no es el primer antecedente historico en este tema, ya que la misma fue
llevada a cabo y puesta en vigencia con posterioridad a la Ley 9100 cuya
derogacion se debe a la implementacion de la que en la actualidad se
encuentra en vigencia, en la ley que en su momento fue derogada
unicamente eran sujetos de inscripcion los bienes que se encontraban en
jurisdicciones rurales. En virtud de lo anterior, dado el éxito y la

efectividad de este registro, es que en la nueva norma juridica que regula
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este tema, realiza una ampliacion en cuanto a los bienes inmuebles cuyos
derechos posesorios son aptos para inscripcion, considerando como
inscribibles todos los bienes inmuebles de los que una persona goce de la

posesion.

En virtud de lo anterior, es que en la actualidad Unicamente se encuentra
vigente en el ordenamiento juridico argentino la Ley 9150, misma en la
que como contenido del articulo 6, se establece como legitima la accién
por parte de las autoridades locales de la Provincia de Coérdova, la
creacion del Registro Personal de Poseedores, mismo que tendra como
objeto de inscripcion la posesion ejercida sobre bienes inmuebles de
naturaleza rural, semi rural, sin excluir los bienes inmuebles urbanos,
poniendo asi, fin a la problematica generada por la legislacion de la
materia, anterior. En virtud de lo exteriorizado, se puede afirmar que es
valida la inscripcion de la posesion sobre bienes inmuebles, en un registro

personal que ha sido implementado en el ordenamiento juridico argentino.

En el articulo 6 de la norma juridica en mencidn, se establece de manera
expresa que la institucion que tendra a cargo la organizacion, puesta en
marcha y administracion del denominado Registro Personal de
Poseedores, es el Registro General de la Provincia, mismo que fue creado
mediante la instauracion de la Ley 5.771, que tiene por objeto llevar a
cabo registros, consignaciones de gravamenes y cancelaciones de todo lo

relativo a los derechos sobre bienes inmuebles. Regresando de nuevo al
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tema central de la investigacion, es importante volver a recalcar que, en
dicho registro, puede ser posible la inscripcion de los derechos posesorios
que una persona tiene sobre un bien inmueble ubicado en el area rural,

urbana y en lugares intermedios entre estos dos.

De conformidad con el articulo 9 de la Ley 9150, se establece que el
instrumento notarial que sera utilizado en el desarrollo del proceso para la
inscripcion de derechos posesorios sobre un bien inmueble determinado e
individualizado es la declaracion jurada, instituida y autorizada por
Notario legalmente habilitado para el ejercicio de su profesion. Este
documento notarial de declaracion jurada, sera presentado ante el Juzgado
de Paz de la jurisdiccion de que se trate y sea competente para el efecto,
para la comparecencia ante la autoridad jurisdiccional designada, los
poseedores de un bien inmueble deben por disposicion de la ley asistir
acomparados de dos personas que atestiglien con relacion a la efectiva
posesion y lo legitima que la misma aparenta, mismos que firmaran de

igual manera el documento.

El documento notarial de declaracion jurada, denotado como parte de los
requisitos, debe de contener los datos de la persona que realiza las
gestiones, consignando nombre completo, lugar en que nacio y la fecha
del parto, el nimero de identificacion unico que le fue asignado, estado
civil y la direccion exacta donde pueda ser notificado para las actuaciones

del proceso que se inicia. En cuanto al apartado donde se describe la
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individualizacion de la porcion de tierra sujeta a derechos de posesion,
debe de adjuntarse un mapa basico de ubicacion del inmueble, mismo que
puede ser realizado por el interesado, la extension territorial de que se
trate y los colindantes que la misma posee. De igual manera debera de
expresarse el departamento donde se encuentre, la localidad exacta, los
datos proporcionados en Catastro sobre el bien y todos los demas datos

que tuviera.

Existen apartados distintos de ser llenados, cuando el bien inmueble
objeto de posesion que se busca registrar tenga construido en su interior
casas de habitacion, edificios o alguna otra obra, ya que para el efecto
debera de especificarse las medidas topograficas de la construccion, asi
como el afio en que se llevo la misma. En los casos en que la existencia
de construcciones que hayan sido establecidas durante un tiempo anterior
al que el poseedor tuviera derechos sobre el inmueble, pero se hayan
hecho mejoras, las mismas deben de ser consignadas en cuanto al tiempo
y los recursos econdomicos que en estas fueron invertidos. Posterior a lo
expresado con anterioridad, de igual manera se debe de determinar la
forma o el dato histérico de como el actual poseedor opto a este derecho

real sobre el bien inmueble del que se trate.

En cuanto a la responsabilidad que conlleva de manera intrinseca el
respectivo tramite que se realice, la norma juridica en anélisis, establece

de forma expresa que la responsabilidad debe de recaer en primer lugar
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sobre quien lleva a cabo el procedimiento de registro de derechos de
posesion, quien aduce legitimidad, de igual manera son responsables de
forma solidaria las dos personas que declararon con relacion a la posesion,
puesto que los mismos han declarado bajo juramento de ley. Estas
acotaciones que se hacen como parte del texto de la ley, son realizadas
con el objeto de liberar a las autoridades competentes para este asunto en

particular, de cualquier accién judicial o reclamo administrativo.

La norma juridica especifica en el tema, cuyo analisis es llevado a cabo
en el presente apartado, establece que, dentro del proceso de inscripcion
de derechos posesorios sobre un bien inmueble, tiene participacion la
unidad ejecutora, misma que representa una entidad administrativa, que
serd la encargada de verificar que se cumplan los requisitos de ley. En los
casos en que los requisitos establecidos y exigidos por la ley no han sido
satisfechos de manera correcta o de manera parcial, esta entidad notificara
de dichos extremos al interesado, para que el mismo pueda subsanar la
situacion o complemente lo requerido. De igual manera esta entidad
administrativa, es la encargada de notar toda anomalia legal en el tramite,
en virtud de lo cual de igual manera notificara al interesado para que
pueda ejercer su derecho de defensa o que aclare la situacion que se

produce.
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En cuanto a la realizacion de cada una de las notificaciones de las que se
hace mencion anteriormente, es importante recalcar que las mismas seran
llevadas a cabo a través de una notificacion domiciliar o la notificacion
por los estrados. Esta ultima, serd utilizada como ultimo recurso, en los
casos en que no sea localizada la persona interesada en su domicilio, de
igual manera la autoridad tiene como obligacidn realizar la publicacion en
el diario oficial. Cuando transcurridos sesenta dias desde que la autoridad
notifico sin que para el efecto el interesado comparezca, la unidad
ejecutora procedera a la cancelacion del proceso iniciado, dejando sin

validez cada una de las actuaciones.

En los casos donde todos los requerimientos hayan sido atendidos de
forma exitosa, la entidad administrativa le otorgara un plazo de sesenta
dias para que el plano sea elaborado de nuevo por una persona facultada
para el efecto, capacitado en cuestiones de agrimensura, en el que se
consignen todos aquellos datos necesarios, figurando entre los mismos, la
extension, la especificacion de los linderos, las personas que colindan con
el bien inmueble en referencia, el registro otorgado en catastro. La norma
juridica en analisis, establece que cuando la persona que tramite la
inscripcion de su derecho de posesion sobre bien inmueble, declare no
tener los medios econdmicos suficientes para el cumplimiento de
aranceles, el Estado cubrira los pagos correspondientes, con el hecho de

otorgar legitimidad en el derecho de posesion.
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De igual manera podran ser eximidos de la realizacion de un nuevo plano,
cuando la unidad ejecutora, constate que existe concordancia directa y
bien detallada en relacién al primer plano presentado y lo establecido en
la declaracion jurada que fue presentada en su momento, este extremo
debe de constar en un documento firmado y sellado por funcionario
facultado para el efecto. Estando en orden el tema del plano o la
certificacion acerca del mismo, la unidad ejecutora, tendra a bien remitir
la papeleria completa al Registro General de la Provincia, que posterior a
una revision de rutina del expediente, ordenara la inscripcion del bien

inmueble de que se trate en el Registro Personal de Poseedores.

Es importante resaltar que la unidad ejecutora posee dentro de sus deberes
la remisidn del expediente a la Direccion de Rentas, para que esta pueda
iniciar con su labor tributaria, teniendo como sujeto pasivo al bien
inmueble inscrito. Es importante destacar, respecto a los efectos de la
inscripcion de derechos posesorios, estableciendo que la misma sera
oponible aterceros, en virtud de lo cual, el bien inmueble inscrito no podra
ser inscrito de nuevo por otra persona, salvo que se trate de una
compraventa, donacion o por testamento. En atencion a lo expresado es
también parte de los efectos de la inscripcion, que la misma se vuelva de
tracto sucesivo, registrando los actos juridicos en un orden cronoldgico.
En cuanto a la obligacién tributaria que nace como consecuencia de la
inscripcion del bien inmueble en el Registro Personal de Poseedores,

tienen efecto hasta el 1 de enero del afio siguiente a la inscripcion.
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Regulacion legal del Registro de Posesion en Colombia

Para iniciar con la descripcion de la regulacion legal del Registro de
Posesion en Colombia, es importante previo a ello realizar una
descripcion de la forma en que es instituida la posesion como un derecho
real en el ordenamiento juridico colombiano. En virtud de lo anterior, se
puede aducir que la posesion es una figura de tipo juridica por medio de
la cual uno 0 més individuos poseen la tenencia de un bien de una forma
en la que de manera natural actiuan como los duefios de los mismos
llevando a cabo actos de mejora y mantenimiento en el bien en cuestion,
aun cuando de forma legal, estos no sean los propietarios, sin embargo, el
actuar como tales es uno de los requisitos esenciales de la posesion sobre

bienes inmuebles.

Es entonces la posesion una figura juridica a través de la cual una persona
ostenta la tenencia de una cosa con animo de sefior y duefio, esta no es
una mera concepcion aleatoria de la posesion, sino que denota la norma
juridica una concepcion legal, de forma especifica en el articulo 762 del
Codigo Civil Colombiano (1887), emitido en el afio , en el que se
considera posesion a la accion llevada a cabo por una persona de tener un
bien administrandolo como si fuera el propietario del mismo, realizando
para el efecto todos aquellos actos que tiendan a la mejora o al

mantenimiento del mismo, asi como llevar a cabo la explotacion
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econOmica, cancelar los respectivos tributos que se deriven de la

aplicacion del mismo.

El ordenamiento juridico colombiano vigente, especificamente lo
regulado en el contenido del Cédigo Civil colombiano, realiza una
clasificacion integral de la posesion, estableciendo que la misma, por un
lado, se presenta como una posesion regular y por otro de forma irregular.
La primera de estas, es aquella que se ejerce a través de un titulo
considerado como justo, asi como de buena fe. Con el objeto de denotar
lo que debe de entenderse como un titulo justo, el mismo debe de ser
referenciado en cuanto a ser otorgado por persona legitimada, en un acto
voluntario o por disposicién judicial y que el mismo constituya un titulo
constitutivo o traslativo de dominio, tal como es el caso de los producidos

a través de la venta, la donacidn, la permuta, entre otros.

Al momento en que se quiera declarar una posesién como legitima, la
misma debe de contar con el cumplimiento de ciertos requisitos, dentro
de los que se encuentra el ser adquirida de buena fe, lo cual hace referencia
en cuanto a que la intencion de la persona al momento de adquirir la
posesion de un bien, lo realizo de manera legitima sin contemplar que la
misma se haria contraviniendo los derechos de otras personas o de manera
fraudulenta. Es la buena fe, una caracteristica elemental en cuanto a los

titulos traslativos de dominio, en virtud de que el adquiriente de los
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derechos sobre un bien considera a quien se los otorgara como el legitimo

propietario y que por ende puede disponer del mismo de manera libre.

De acuerdo al ordenamiento juridico colombiano vigente en la actualidad
puede adolecer de ciertos vicios, lo cual es a consecuencia de la
concurrencia de circunstancias, tales como que el bien inmueble de que
se trate haya sido tomado a traves de episodios violentos en contra de los
propietarios del bien o en contra de quien ostentaba la posesion que
pertenecia a otro. Otro de los vicios de los que puede adolecer la posesion
es en relacion a la clandestinidad, la cual se refiere a los casos en que una
persona oculta al resto de la sociedad el ser poseedor de unas personas,
tratando por los medios a su alcance de que cualquier otra persona que

tenga derechos en el bien, no se entere de la situacion,

Se encuentra viciada la posesion en los casos en que es tomada al
momento en que el propietario o quien ostentaba de manera previa la
posesion no se encuentre presente, por lo que se aprovecha dicha
circunstancia para pasar a ejercer la posesion, resaltando que al momento
en gque los mismos estén de vuelta el sujeto repele el retorno. En virtud de
lo descrito, la posesion es una figura juridica perteneciente al derecho
civil, que posee una importancia trascendental en virtud de que es por
medio de esta que es factible la obtencion o el dominio de la propiedad
sobre un bien en especifico, aunado a lo anterior el articulo 2520 del

Codigo Civil establece que al momento de que una persona haya
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detentado posesion por un término comprendido por cinco afos, se dara
lugar a la prescripcion adquisitiva, por lo que se podrd obtener la

propiedad sobre un bien inmueble en el que Unicamente existia propiedad.

Sin embargo, a pesar de lo descrito en el parrafo anterior, el ordenamiento
juridico colombiano vigente en la actualidad, establece de manera directa
que es Optimo, necesario y obligatorio en todo el territorio de la republica,
se lleve a cabo la inscripcion de la declaracion de la calidad de poseedores
regulares de bienes inmuebles, respondiendo a un orden y control juridico
sobre aquellos bienes inmuebles donde Unicamente se detente la posesion,
con el objeto de que al momento de que esta sea traslativa en cuanto a su
dominio no origine problematicas, en cuanto a quien es el poseedor
legitimo de un bien, puesto que en este sentido el poseedor legitimo sera

el que figure dentro del registro correspondiente.

Esta inscripcion de la declaracion de poseedores regulares de bienes
inmuebles, fue instaurada en el ordenamiento juridico colombiano a
traves de la norma juridica ordinaria identificada como Ley 1183 de
(2008), cuya entrada en vigencia es a partir de la fecha catorce de enero
del afo dos mil ocho, a partir de la cual todo poseedor de bien inmueble
cuya inscripcion de propiedad no exista, debera de ser inscrito de manera
primaria ante un notario de profesion quien ejerza en la jurisdiccion donde
el bien inmueble se encuentre. Para el efecto el poseedor como tal debera

de llenar una serie de requerimientos, dentro de los que se encuentra que
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el mismo detente la posesion de manera regular de una manera continua
y con exclusividad, sin que para el efecto medie violencia o clandestinidad

para que la misma no sea viciada.

Dicha posesion a la que se hace referencia en el parrafo anterior, debe de
ser detentada sin interrupcion por un plazo temporal de un afio continuo o
mas, para que pueda llevar a cabo el tramite correspondiente. De igual
manera dispone el ordenamiento juridico colombiano en esta materia, que
deberan todas aquellas personas que se encuentre interesadas en llevar a
cabo este procedimiento en el que se inscriba su derecho de posesion
sobre bien inmueble, acreditar que no existe ningun proceso judicial que
se encuentre en tramite o que el mismo este pendiente de resolucion, en
su contra en el que se discuta lo relativo a quien es la persona que detenta
el dominio o posesion del bien inmueble que para cada caso en particular
se busque registrar su posesion, cuando dichos procesos hayan tenido
surgimiento en una fecha anterior a la que se presento la solicitud de

registro.

Como parte del contenido inmerso en la Ley 1193 de 2008, de manera
especifica en el articulo 3 se puede denotar de manera contundente que
para el proceso de inscripcion de los derechos de posesion, el interesado
debera de presentar ante la autoridad competente, el titulo mediante el
cual legitima de manera expresa la posesion, de igual forma se debera de

presentar junto a estos, todos aquellos documentos oficiales en que se
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acrediten los pagos realizados en cuanto a contribuciones, impuestos y
tasas municipales que son impuestas, las cuales deben de encontrarse
debidamente satisfechas, pagadas y cumplidas de manera anterior a la

presentacion del expediente para la respectiva inscripcion.

El proceso al cual se hace referencia en el presente apartado inicia con el
acto realizado por el poseedor, consistente en presentar la respectiva
solicitud ante notario competente, acompafada del titulo en el cual base
Su posesion, mismo que debera de encontrarse autorizado mediante
escritura publica, estableciendo al mismo tiempo los datos personales de
quien solicita dicha inscripcion, asi como en los casos en que este se
encuentre unido de hecho o casado, deberd de presentar los datos de
identificacion de su conviviente o esposa (0), el domicilio en el que se
encuentra, la condicién que ostenta en el proceso, los datos identificativos
del bien inmueble de que se trate, la nomenclatura que le haya sido
asignada, los planos otorgados por catastro, la especificacion de cada uno

de los linderos.

Posterior a lo que se establece en el parrafo anterior, relacionado con que
el interesado en realizar la respectiva inscripcion de su derecho de
posesion, haya cumplido con cada uno de los requisitos a los que con
anterioridad se hizo mencién, se debera faccionar un documento notarial
de declaracion jurada, por medio de la cual la persona solicitante declare

que sobre el bien objeto de inscripcion en cuanto a su posesion respecta,
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no posee una litis de por medio, 6sea que no hay procesos judiciales
pendiente de resolucién, cuando los mismos sean referente a
discrepancias sobre la propiedad o la posesion sobre los mismos. Dicha
declaracion jurada deberd de ser de forma obligatoria, faccionada en

escritura publica.

Al momento en que se encuentre realizada, firmada y autorizada la
escritura publica en la que se realice declaracion jurada sobre los derechos
de posesion, la misma serd protocolizada de forma conjunta con la
certificacion emitida por catastro, asi como los planos realizados acerca
del inmueble que se encuentra en proceso de inscripcion en cuanto a su
derecho de posesion, dentro de la misma se debera de expresar el lugar
donde el bien se encuentre localizado, los linderos que se poseen, los
comprobantes oficiales en los que se exterioriza el pago de tributos que
genera el bien inmueble, los cuales deberdn de ser constancia de la
posesion ostentada por mas de un afio de antigiiedad, cumpliendo asi con

los requisitos establecidos en ley.

Como parte del contenido que debe de estar inmerso como parte de los
documentos en que se ampare de manera efectiva y legitima la posesion
ejercida por mas de un afio calendario, debera contar con declaraciones
que se viertan en torno al ejercicio del derecho mismo por el tiempo
establecido en ley, las cuales seran medios necesarios y exigibles que

deben de cumplirse, en virtud de lo cual se tendré por probado el tiempo
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en gue se ha ostentado la posesion, asi como la forma en que la misma se
ha desarrollado, siendo esta de manera continua, sin que para el efecto
hayan existido indices de violencia y sin que la misma se haya llevado a

cabo en la clandestinidad, por lo que se configura una posesion legitima.

Al momento en que la autoridad competente, ha realizado una inspeccion
peculiar sobre cada uno de los aspectos expuestos, asi como la
constatacion de la concurrencia y legitimidad de los documentos que
deben de presentarse, se producira el acto administrativo por medio del
cual se da por autorizada la solicitud, posterior a lo descrito se llevara a
cabo la debida inscripcion de la escritura publica en la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos del Circulo de la jurisdiccion, donde se
encuentre ubicado el inmueble. El Registrador de Instrumentos Publicos
deberd practicar la inscripcion de la declaracion de posesion regular a
requerimiento del interesado en el folio de matricula del inmueble bajo el

cddigo de Inscripcion de Declaracion de Posesion Regular.

Regulacion legal del Registro de Posesion en Chile

Previo a la descripcion concerniente al registro de la posesion en Chile,
es preciso hacer alusion a la forma en que este ordenamiento juridico
concibe a la posesion como tal, por lo que la misma representa un derecho
real que otorga un poder de hecho que permite el uso, el goce y disfrute

de un bien inmueble definido sobre el que los derechos son ejercidos por
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el poseedor de tal forma que denota la apariencia de duefio. Esta figura
perteneciente al Derecho Civil, se encuentra regulada de forma precisa en
el articulo 700 del Cédigo Civil Chileno de (2000), haciendo referencia a
la misma como la tenencia que una persona ejerce sobre un bien y que por
ello lleva a cabo una serie de acciones encaminadas a conservar cuidar y
mantener el mismo, pudiendo llevar a cabo de igual manera si asi lo

quisiera el mejoramiento de las cosas que se encuentran dentro de él.

El ordenamiento juridico chileno, acufia al derecho de posesion de dos
formas o ejercido en dos escenarios, el primero de ellos cuando es el
dueno y el segundo cuando no ostente dicha calidad. Es importante
sefialar que la legislacion especifica en materia civil hace alusion a que la
condicion de duefio que refleja el poseedor sera una consideracion
primaria que se mantendra toda vez que no se produzca el aparecimiento
de quien mediante un titulo de propiedad justifique y pruebe la misma. La
posesion en la Republica de Chile, es clasificada en posesion regular y
posesion irregular, la primera de estas la que es ostentada mediante un
titulo considerado como justo y que ha sido adquirida de buena fe, aun
cuando la misma solo se produzca en un inicio o en la etapa de

adquisicién.

Es preciso acotar lo referente a lo establecido dentro del contenido de la
norma juridica sustantiva chilena al momento de hacer mencion de un

justo titulo, mismo que es referente a un documento juridico, por medio
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del cual una persona traslada a otra un derecho, el mismo debe de ser
otorgado de manera voluntario, con acuerdos preestablecidos y que por
ser legitimo es considerado como valido o justo. Como parte de una
clasificacion realizada en torno a los titulos justos, estos pueden dividirse
en titulos constitutivos de dominio y los que son traslativos de dominio,
en el primero de los casos se encuentra el de accesion, el de prescripcion,
y el de ocupacion. En el caso de los traslativos de dominio como parte de
estos se pueden encontrar el de donacién, compraventa, el de permuta,

entre otros.

En virtud de las acotaciones realizadas con anterioridad, es preciso
discernir posterior a la exposicion de los titulos justos, que los mismos
hacen alusion a un justo titulo, se debe de conceptualizar como el
documento que prueba que un bien fue adquirido de buena fe. Es preciso
de igual manera resaltar que cuando se refiere a un titulo falsificado o en
su defecto otorgado por una persona que no es legitima o cuyo
nombramiento no es legal, el mismo es considerado como titulo injusto,
puesto que padece de vicios de nulidad, que hacen que no sea autentico y
gue como consecuencia no pueda efectivamente ser el medio por el cual

un derecho pase de una persona a otra de manera directa de forma legal.

Tal como se establecio en apartados que con anterioridad se especificaron
el titulo justo que avale una posesion en relacion a un bien inmueble, debe

haber sido conseguido de buena fe, esto quiere decir que la intencién del
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adquiriente ha sido Unica y exclusivamente hacer el bien, sin que para el
efecto el mismo sepa acerca de las consecuencias negativas que esta pueda
producirse respecto a los derechos de otra persona. Dicho de otra forma,
la buena fe debe de entenderse como la tranquilidad que una persona tiene
al momento de adquirir una bien sobre el que se considera no posee vicios
0 que se realice un fraude, considerando a quien entrego la cosa o el bien,

la persona que poseia la legitimidad para el efecto.

Posterior a la exposicion individualizada de la posesion regular, es preciso
denotar que existe la contraparte, esto quiere decir que dentro del
ordenamiento juridico chileno también contempla la posesion de caracter
irregular, cuya adquisicion y mantenimiento es todo lo contrario a la
posesion adquirida de buena fe. En este tipo de posesion, la misma no es
adquirida de buena fe o también puede presentarse el caso en que no exista
un justo titulo o que haya sido adquirida de mala fe, en los casos en que
dicha adquisicion cause un agravio directo a alguna de las personas que
sean reputadas como afectadas. En los casos en que surge la posesion
irregular por un titulo falsificado, la misma de igual manera es
considerada como irregular, en virtud de la clandestinidad, violencia o

ausencia del dueno.

Es importante resaltar que, en Chile el ordenamiento juridico interno,
establece especificamente en el articulo 724 del Cddigo Civil una

particularidad bastante llamativa y es que establece que el derecho de
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posesion ejercido sobre bien inmueble debe de ser inscrito en el registro
correspondiente para el efecto, siendo este medio el Unico legalmente
autorizado para que una persona pueda adquirir la posesion de un bien de
manera regular. El registro autorizado para llevar a cabo las inscripciones
de la posesion sobre bienes inmuebles es denominado como el
Conservador de Bienes Raices, donde todo aquel bien que sea adquirido
0 puesto en garantias, debe de figurar de manera expresa dentro del
mismo, con el objeto de que sea ese registro el que lleve a cabo las

anotaciones a las que es sometido un bien.

Al momento en que exista un acuerdo para que un bien inmueble sea
trasladado en cuanto a su posesion regular a otra persona, dicha situacion
debe de surtir efecto de igual manera en el Registro del Conservador de
Bienes Raices y mientras esto no suceda, aun cuando ya ha sido entregado
el bien inmueble de forma fisica pero el documento realizado por notario
no ha sido ingresado y tramitado en este registro, la posesion sera del
poseedor inscrito, es por ello que para los intereses de los adquirientes, el
aviso y documento que se debe de enviar al registro debe de ser de suma
atencion, en virtud de que es a través de esta que de igual forma se forma
la tradicion posesoria, por lo que si no hay inscripcion no hay tradicion y

sin tradicion no hay titulo posesorio.
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Dominguez (2020), establece que:

Al momento en que se lleva a cabo un analisis doctrinario y legal acerca de la inscripcion como
un requisito esencial para la debida adquisicién de la posesion, se originan dos vertientes en
cuanto a la validez de la inscripcion. Siendo la primera de ellas, en relacion a la ficcion legal
por medio de la que un poseedor que se encuentra inscrito cuya anotacion tiene una antigtiedad
de maés de un afio se considera como el titular de la tenencia, asi como quien tiene la aptitud
para ejercer como el duefio absoluto del bien. Es decir, basta el titulo inscrito para que ello sea
un simbolo absoluto de la posesidn en un sentido juridico (p.88)
El ordenamiento juridico chileno vigente en la actualidad otorga una
connotacion demarcada a la importancia y trascendencia que posee la
efectiva inscripcion que se realiza de la posesion. Media vez un derecho
de posesion se encuentra legitimamente inscrito en el Registro del
Conservador de Bienes Raices, el mismo adquirird de manera directa la
caracterizacion de considerada como legitima, por ende, las subsiguientes
inscripciones que se desprendan de esta, seran consideradas como
verdaderas y licitas. Sin embargo, aun con esta connotacion la legislacion
chilena admite que se pueda impugnar alguna inscripcion realizada, tal

como sucede con cualquier otra inscripcion en cualquier otro registro.

En virtud de lo acotado en los parrafos precedentes, es importante hacer
un analisis en cuanto a la integracion de la posesion en el ordenamiento
juridico vigente en Chile, ya que la misma para ser considerada legal debe
de estar inscrita, por lo que, quien ostente la posesion inscrita y la posesion
fisica es un poseedor legitimo. Sin embargo, cuando exista una

contrariedad en cuanto al legitimo poseedor de un bien inmueble, sera
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considerado asi a quien posea la inscripcion debida, solo pudiendo ser
refutada la misma, cuando otro individuo posea la propiedad como tal
sobre el bien inmueble, donde se considera con mejor derecho a este
ultimo y por ende a quien se le acredita el derecho y se hace la cancelacion

debida en el Registro del Conservador de Bienes Raices.

Debe entonces hacerse referencia que la inscripcion de un derecho de
posesion, no es una forma de constituir posesion, sino de legitimarla y
solemnizarla ante autoridad competente, siendo esta un reflejo mas del
animo del poseedor por cuidar y resguardar su derecho con respecto a un
bien inmueble, segun lo estipulado en el articulo 700 del Codigo Civil de
Chile. En virtud de que la posesion sin animo del poseedor de ejercer su
sefiorio sobre la misma, no es posesion sino una simple tenencia, en virtud
de ello es que el poseedor debe de procurar cuidar, mantener y mejorar las
condiciones tanto fisicas como formales del bien inmueble del que se
repute como verdadero y legitimo poseedor.
Mientras subsista la inscripcidn, el que se apodera de la cosa a que se refiere el titulo inscrito,
no adquiere posesion de ella ni pone fin a la posesion existente. Segun dicha norma, frente a
una posesion inscrita no valen absolutamente de nada los actos materiales de apoderamiento de
la cosa que haga un tercero, ya que esos actos no hacen perder la posesion a su titular, ni le dan
la posesion al tercero. Todavia mas, el apoderamiento de un inmueble inscrito no hace adquirir
ni aun la posesion irregular del mismo (Cddigo Civil, 2000, articulo 728)
Dentro de los aspectos a los que se les otorga una importancia, en cuanto
al registro de derechos de posesion en Chile, es en cuanto a la perdida de

los mismos, que de acuerdo a lo preceptuado en el articulo 728 puede
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cesar la posesion inscrita cuando esta se cancela por voluntad de las partes
0 porque existe una nueva inscripcion legal y legitima de la misma en
virtud de que el actual poseedor transfiere a otra persona la posesion
inscrita. También dispone el articulo en referencia, que se puede dar por
decreto judicial, en el que el juez competente y preestablecido para el
conocimiento de una Litis en cuanto a un bien inmueble con derecho de
posesion, ordena a la autoridad del Registro del Conservador de Bienes
Raices, la cancelacién o modificacion de un derecho de posesion en

particular.

Las autoridades estatales han exteriorizado a traves del Codigo Civil lo
relativo al registro de los derechos posesorios, la finalidad de proteccion
publica de los derechos de las personas, en virtud de lo cual, toda persona
que posea un derecho de posesion de un bien inmueble y el mismo se
encuentre inscrito, este sera protegido por el Estado, incluso ante los
intereses de terceros, que de manera anémala pretendan arrebatar el
derecho de posesion sobre un bien mediante titulos falsificados u
otorgados por personas no autorizadas. La posesion mediante registro
queda protegida y la misma no podréa ser otorgada a otra persona sino por
medio del procedimiento de ley ante el Registro del Conservador de
Bienes Raices, quien constatara la veracidad de los titulos, la voluntad de

los mismos vy la legitimidad.
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El ordenamiento juridico chileno vigente en la actualidad en materia civil,
favorece de manera preferencial a quien ejercer el derecho de posesion,
otorgandole un privilegio de prescripcion, en virtud de lo cual, si otra
persona busca hacerse con la prescripcion adquisitiva sobre un bien de un
poseedor inscrito, Unicamente podra llevar a cabo dicha situacion al
justificar el titulo de posesién inscrito, en virtud de que si no existe
inscripcion no puede concebirse de forma legal la posesion y por ende no
se tiene acceso al proceso de prescripcion. En cuanto a la perdida de la
posesion sobre bienes inmuebles inscritos, la misma se da por voluntad de

las partes en cuanto al cambio de poseedor o por decision juridicial.

Al momento en que dos partes acuerdan el traslado de la posesion, deben
de acudir ante notario legalmente facultado, para que dicho acuerdo de
voluntades sea plasmado en escritura pablica a través de un contrato,
mismo que debe de ser presentado ante el Conservador de Bienes Raices,
en donde se procedera a la verificacion en cuanto al cumplimiento de
requisitos y posterior a ello se llevard a cabo el traslado del derecho.
Cuando dicho cambio no proviene de un acuerdo de voluntades sino de
manera coactiva, constituido de esta manera a traves de un decreto
judicial, la sentencia debe ser certificada al Conservador de Bienes
Raices, quien procederd a la realizacion de las cancelaciones y

modificaciones necesarias.
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Establece Barrantes (2019), que:

Las cancelaciones provenientes de un decreto judicial, se llevan a cabo a través de una su
inscripcion que de conformidad con lo preceptuado en los articulos 79 y 91 del Reglamento del
Registro Conservatorio de Bienes Raices. Esta suele colocar como ejemplo que el duefio de un
inmueble que otro posee y que entabla en contra de éste una accion reivindicatoria, junto con
solicitar al juez la restitucion del inmueble pide que se cancele la inscripcion que el poseedor
habia efectuado en el Registro del Conservador de Bienes Raices. Una vez que el reivindicate
obtiene una sentencia a su favor, presenta al Conservador una copia de lo sentencia que dispone
la cancelacion, la que éste efectia (p.171)
En consideracion a lo anterior, quedan por asentados, todos aquellos casos
que son referentes a la inscripcion de los derechos de posesion en el
Registro Conservador de Bienes Raices, siendo la mas comun entre las
expuestas, la inscripcion que se hace en virtud de la negociacion de una
persona con otra de un bien cuya posesion se encuentra inscrita a su
nombre, por lo que de conformidad con la voluntad de ambos solicitan el
cambio del titular del registro, esto mediante la presentacion de una
escritura publica que representa el titulo traslativo de dominio, haciendo
de esta forma que exista un secuencia y orden en cuanto a las personas
que detentan o han detentado el derecho de posesion sobre un bien

inmueble.
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Derecho comparado sobre la regulacion legal de los derechos

de posesion y su registro

En el presente apartado se tiene por objeto llevar a cabo la comparacion
acerca de los aspectos connotados en el titulo anterior referente a la
posesion de un bien inmueble y los registros que se llevan a cabo de los
mismos. Con el objeto de llevar a cabo una comparacion ordenada, se
estableceran las similitudes y las diferencias encontradas entre los
ordenamientos juridicos de Guatemala, Argentina, Chile y Colombia con
respecto a las consideraciones en cuanto al derecho de posesion sobre bien
inmueble asi como los relativo a los registros de los mismos, con el objeto
de discernir aquellos aspectos que se consideran como Optimos para la
realizacion de una propuesta para la creacion del Registro de Derechos

Posesorios en Guatemala.

Similitudes sobre la regulacion legal de los derechos de posesion y su

registro

Con el objetivo de realizar una comparacién ordenada acerca de la
regulacion legal de los derechos de posesion por los ordenamientos
juridicos de los paises de Guatemala, Argentina, Chile y Colombia y el
registro de los mismos, en primer lugar se llevara a cabo la exposicion
acerca de las similitudes encontradas en cuanto a la forma de regulacion

legal de los derechos de posesion como tal, estableciendo que los mismos
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son legitimados en la totalidad de las legislaciones civiles indagadas,
estableciendo a los mismos como la tenencia que es llevada a cabo por
una persona sobre un bien inmueble el cual es obtenido de buena fe y a
traves de un justo titulo, sobre el que se ejercen las atribuciones, derechos
y obligaciones que un propietario asume, aun cuando el poseedor no

detente dicha calidad.

Dentro del contenido de los cuatro ordenamientos juridicos indagados se
establece como requisitos esenciales para que exista la posesion, dos
elementos esenciales, siendo los mismos el corpus y el animus. Al hacer
referencia al primer elemento en mencion, el mismo denota el bien
inmueble en si, el cual debe de ser plenamente identificado e
individualizado, en el caso del animus el mismo representa la intencion
de la persona que es poseedora de conservar y mejorar el bien actuando
como un legitimo propietario, aun cuando de manera legal no detenta
dicha calidad. Es decir, las legislaciones de los paises en analisis
consideran que para que la posesion exista como tal, la misma debe de ser
ejercida sobre un bien inmueble en concreto a través de la actitud o
conducta del propietario de ejercer sobre este todas las facultades, deberes

y derechos que son propios de quien ostenta el dominio.

En todos los ordenamientos juridicos en analisis, se establece que la
posesion se obtendra bajo dos requerimientos, siendo estos un titulo justo

y de buena fe. Al hacer referencia al titulo justo, el mismo denota que el
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documento bajo el cual sea otorgado el derecho de posesion sea valido y
otorgado por quien de manera previa ha ostentado la posesion sobre un
bien inmueble de forma voluntaria, sin violencia y bajo el reconocimiento
del resto de la sociedad. En cuanto a la buena fe, las legislaciones la
conciben como la intencion que el adquiriente ostenta al momento de que
le es transferida la posesion de un bien inmueble, al considerar que recibe

el bien de la persona que esta catalogada y legitimada para transferirlo.

Es parte de igual manera de las similitudes encontradas en los
ordenamientos juridicos en analisis, el que al momento de que una
persona ostenta la posesion se presume que la misma de igual manera
detenta la propiedad o el dominio, esto durante un término indeterminado,
cambiando dicha aseveracion al momento en que surja otra persona que
argumente y evidencie ser el propietario del bien inmueble en cuestion.
Es parte de igual manera importante resaltar que todos los ordenamientos
juridicos en analisis contemplan la posibilidad de adquirir la propiedad de
un bien inmueble a partir de la ostentacion del derecho de posesion
continua, voluntaria, sin violencia, sin vicios y por un término
debidamente establecido en la ley, cuyo cumplimiento marca la

posibilidad de registrar el derecho de propiedad a favor del poseedor.

Posterior a la exposicion acerca de las similitudes de la regulacion legal
de la posesion en los ordenamientos juridicos de los paises de Guatemala,

Argentina, Chile y Colombia, es preciso hacer mencion ahora de las
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similitudes encontradas en cuanto al registro de los mismos,
encontrandose factible hacer mencion que en los paises de Argentina,
Chile y Colombia existe un registro en donde se lleva a cabo la inscripcion
de los derechos posesorios con el objeto de tener un orden y un control de
los mismos dotando de esta manera de seguridad juridica a la poblacion
en general. Es de igual manera una similitud entre estos tres paises en
mencién que para el efecto solo podran ser inscritos los derechos de
posesion regular, 6sea aquellos que han sido obtenidos de buena fe y

respaldados bajo un justo titulo.

Es una similitud demarcada entre los ordenamientos juridicos donde se
regula la inscripcion de los derechos posesorios, que para el efecto de las
inscripciones Unicamente se llevaran a cabo las posesiones que sean
llevadas a cabo de forma pacifica, sin clandestinidad y sin ningan otro
vicio. Como parte de los procesos llevados a cabo, la forma de los mismos
es similar entre los paises en mencidn, en virtud de que en estos tres se
debe de presentar el titulo con el que se acredite la posesion, asi como los
datos de identificacion personal del titular poseedor, la identificacion
individualizada del bien inmueble a inscribir. Este tramite en los paises de

Argentina y Colombia se hace ante una autoridad estatal.

La igualdad entre los ordenamientos juridicos en comparacion, que las
autoridades previo a la debida inscripcion designan al personal

competente para que haga las inspecciones y comprobaciones necesarias
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con el fin de constatar los extremos expresados por el interesado.
Realizadas dichas diligencias y que las mismas sean satisfactorias, estas
legislaciones autorizan la debida inscripcion del derecho de posesion a
favor de una persona, en virtud del cual el control se vuelve de tracto
sucesivo, en virtud de lo cual toda situacion que acontezca en relacion al
inmueble inscrito, debe de ser informado y tramitado ante el registro en
especifico, el cual debera de constatar la voluntad y autenticidad del
poseedor en los casos en que se quiera realizar la transferencia de la
posesion a otra persona, siendo entonces un medio de control y orden en
este tema, con el cual se garantiza la seguridad juridica y patrimonial de

los bienes sujetos a posesion.

Diferencias sobre la regulacion legal de los derechos de posesion y su

registro

En el mismo orden en el que se ha llevado a cabo el analisis comparativo
en cuanto a las similitudes que fueron identificadas y resaltadas
encontradas entre los ordenamientos juridicos vigentes de los paises de
Guatemala, Argentina, Chile y Colombia, es importante acotar los
aspectos que demarquen diferencias halladas, sin embargo, en el tema de
la regulacion legal de la posesion como tal, la Unica diferencia encontrada
fue la relativa al tiempo en que una persona debe detentar la posesion para

poder titular el derecho de posesién como un derecho de propiedad, ya
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que en Guatemala el plazo que debe de transcurrir es de diez afnos en los

casos de Colombia y Argentina es de cinco y en Chile de tres afos.

De igual manera al procedimiento llevado a cabo en el apartado de las
diferencias, en el presente se buscan establecer los aspectos diferenciales
que existen en cuanto al registro de los derechos posesorios entre los
paises de Guatemala, Argentina, Chile y Colombia, en donde es de suma
importante dejar establecido que como primera diferencias se debe de
hacer mencion que en Guatemala no existe en la actualidad ningun
registro de derechos posesorios, caso contrario a los otros paises en
comparacion donde en la actualidad funcionan dichos registros. Asi
mismo, es importante mencionar como una diferencia encontrada, el que,
en la Republica de Argentina, el registro de derechos posesorios se hace
Unicamente en una provincia, caso contrario a los paises de Chile y
Colombia, donde la obligacion y el derecho de registro de la posesion es

a nivel nacional.

Es también una de las diferencias denotadas con respecto al registro de
los derechos posesorios, que Argentina especificamente en la Provincia
de Cordoba la norma que regula dicho registro no es la primera en tener
vida juridica, en virtud de que con anterioridad existia otra, por lo que es
el dnico de los ordenamiento juridicos analizados que posee un
antecedente histérico, caso contrario al de los paises de Chile y Colombia,

donde la norma juridica respecto al tema son las primeras que se
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implementan. Otra de las diferencias encontradas dentro de la presente
comparacion es con respecto al tipo de norma juridica que regula la
inscripcion de los derechos posesorios sobre bienes inmuebles, en virtud
de que en los paises de Colombia y Argentina se lleva a cabo a partir de
una norma juridica especifica, caso contrario a Chile donde el derecho y

obligacion de la posesion se estipula en el contenido del Codigo Civil.

En relacion al requisito para la inscripcion de los derechos posesorios
sobre un bien inmueble en Colombia a diferencia del resto de
legislaciones, se establece que la misma se podra ser cuando quien la
ostente la haya ejercido por un plazo mayor a un ano, de igual forma es
una diferencia que para este proceso en la republica colombiana haya que
presentar dos testigos a los que les conste el ejercicio de la posesion por
mas de un afo, se deberan de describir las cualidades de la porcion de
terreno, asi como las construcciones que hubieran y el costo de las
mismas, posterior a las verificaciones se tendrd como obligacion la
realizacion de un plano que seré llevado a cabo y autorizado por autoridad
establecida, en este ordenamiento juridico los gastos correspondientes
debera de costearlos el interesado, pero si el mismo no posee los recursos
para el efecto, el Estado debera de cubrirlos, con el objeto de lograr el

bien comun.
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Es de igual manera es importante hacer mencién que una de las diferencias
que existen en cuanto al tramite de inscripcion de los derechos posesorios
que en el pais de Chile a diferencia de los demas, el procedimiento inicia
ante un notario, quien faccionard en escritura publica una declaracion
jurada del poseedor, donde de manera legitima declara que es
verdaderamente poseedor de un bien inmueble identificado con los datos
expresados en la papeleria solicitada, la cual sera protocolizada en
conjunto con el plano del bien. En el ordenamiento juridico chileno, se
establece de manera particular que a la inscripcion del derecho de
posesion se le asignard un numero de folio, matricula y codigo, para si

facil localizacion.

Propuesta sobre el registro de los derechos posesorios en Guatemala

Posterior al analisis acerca de la situacion problematica con el tema de los
derechos de posesion en Guatemala, cuya valoracion fue el punto de
partida de la presente investigacion, en la que se constatdo en el
ordenamiento juridico interno que la posesion en el pais no se encuentra
registrada, por lo que existen una serie de problematicas en su entorno, se
indago acerca de como en otros paises la legislacion estipula el derecho y
la obligacion de registro de la posesion, siendo por ende una posibilidad
real que esto suceda en Guatemala, por lo que es menester del presente
apartado, llevar a cabo una propuesta acerca de la instauracién de un

Registro de Derechos Posesorios en Guatemala, el cual se basara en
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aspectos extraidos y discernidos del estudio de derecho comparado que

fue realizado.

En el caso de Guatemala, es 6ptimo que la creacion de un Registro de
Derechos Posesorios, se lleve a cabo bajo una norma juridica ordinaria
especifica en la que se establezca la naturaleza, funcionamiento,
organizacién y demas aspectos juridicos del mismo. La finalidad que se
persigue con la instauracion del Registro de Derechos Posesorios es que
el Estado pueda retomar el control sobre el territorio de la republica de
manera absoluta, otorgando al mismo tiempo seguridad juridica a la
poblacién que ostenten un derecho de posesion sobre bien inmueble,
mediante un registro de tracto sucesivo que tenga un control cronolégico
de la situacion juridica de los inmuebles objeto de posesion que por su
naturaleza no se encuentran debidamente inscritos en el Registro General

de la Propiedad.

El Registro de Derechos Posesorios de Guatemala, debe de funcionar
como una entidad adscrita al Registro General de la Propiedad,
aprovechando la naturaleza del mismo, asi como el conocimiento pleno
en cuanto al tema de inscripciones sobre bienes inmuebles y que el mismo
posee sedes en la mayor parte del territorio nacional. Para el efecto, la
inscripcion de derechos posesorios debe de ser otorgado como un deber y
un derecho, en virtud de lo cual todas las personas interesadas en este acto,

deberan de acudir al Registro de Derechos Posesorios mas cercano, con
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el objeto de hacer efectiva la inscripcion de su derecho, debiendo
presentar para el efecto, el justo titulo con el que se ampare la posesion
que ostenta, un plano autorizado por agrimensor, tres testigos que

declaren con respecto a la existencia de la posesion a favor del interesado.

De igual manera debera de presentar una declaracion jurada autorizada
por notario en el que declare sobre sus datos personales, los datos del bien
inmueble y las condicidn en que fue adquirida la posesion, la forma en
que la desarrolle, el tiempo de gozar de la misma, el titulo por el que fue
obtenida, argumentando que la misma es ejercida de forma continua, de
buena fe, sin violencia y sin clandestinidad, haciéndose responsables de
las acciones judiciales que pudieran entablarse en el futuro a consecuencia
de dicha inscripcion. Aun cuando estos datos son presentados bajo una
declaracion jurada, serd indispensable que la autoridad competente se

cerciore acerca de la veracidad de los mismos.

Posterior a la verificacion de los extremos aludidos, asi como la
comprobacion del cumplimiento de los requisitos solicitados por el
Registro de Derechos Posesorios, el mismo debera de dar por satisfechos
los pasos previos a la inscripcion y proceder a la inscripcion de los
mismos, ante lo cual debera de asignarles datos de identificacion al bien
inmueble objeto de posesion, asignandole entonces un numero de finca,
folio y libro, a través de los cuales se identificara de manera particular e

individualizada, para las consultas o modificaciones que se hicieran en el
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futuro, siendo entonces un registro de tracto sucesivo, que otorga un
control y seguridad juridica a todas aquellas personas que posean
derechos de posesion sobre bienes inmuebles y aquellas que quieran

adquirir uno de estos.

La instauracion en el ordenamiento juridico del Registro de Derechos
Posesorios, no duplica o contaria lo concerniente a las facultades del
Registro General de la Propiedad ni del Registro de Informacion Catastral,
ya que estos tienen asignadas facultades y funciones totalmente diferentes
ya que en el primero solo puede inscribirse el derecho de propiedad, mas
no el de posesion y en el segundo, aun cuando posee informacion acerca
de los bienes inmuebles objeto de posesion, en este registro; no se lleva
un control de tracto sucesivo que ayude a saber cuando un derecho de
posesion ya ha sido enajenado. EI mismo entonces otorga la legitimidad
del derecho de posesion sobre un bien inmueble a las personas que lo

ostentan, protegiendo asi la seguridad juridica.
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Conclusiones

En relacion con el objetivo general que se refiere a comparar la regulacion
legal de los paises de Argentina, Chile y Colombia en cuanto al registro
de derechos de posesion para la realizacion de una propuesta para el
registro de los mismos en Guatemala, se concluye que la propuesta debe
de estar basada en cuanto a la legitimacion de las personas que ostentan
este derecho como titulares, mantenido un orden y una actualizacion del
mismo de forma gradual, siendo una obligacion de todos aquellos notarios
que hagan constar negocios juridicos sobre bien inmueble objeto de
derechos de posesion, el enviar un testimonio de la escritura publica
donde los mismos son transferidos a una persona, con el objeto de que el
derecho de quien sea el nuevo titular permanezca anotado en el Registro

creado para el efecto.

El primer objetivo especifico que consiste en analizar los derechos de
posesion sobre bienes inmuebles de acuerdo al ordenamiento juridico
guatemalteco, al realizar el presente trabajo de investigacion, se arrib6 a
la conclusion de que es un derecho real que puede ser ostentado por una
persona en relacion a un bien inmueble sobre el que se ejerce los derechos
y las obligaciones que tendria un propietario, con la Unica diferencia que
el poseedor no se encuentra inscrito en el Registro de la Propiedad. En
Guatemala, la posesion es regulada por el Cadigo Civil, de forma

especifica en el articulo 612, en el que se establece que es un derecho
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ejercido por la persona sobre un bien, el cual conservara y mejorara como
si fuera suyo el dominio, el ordenamiento juridico guatemalteco establece
que la posesion para que sea considerada como regular debe de haber sido

adquirida de buena fe y con un justo titulo.

Con relacion al segundo objetivo especifico que consiste en examinar la
regulacion legal de los derechos de posesion y su respectivo registro en
los paises de Argentina, Chile y Colombia, se concluye que en estos, el
derecho de posesion es un derecho real que puede tenerse en referencia a
un bien inmueble el cual debe de ser obtenido de buena fe y justo titulo,
estableciendo que a través de este la persona posee los derechos y las
obligaciones que tendria el propietario, exteriorizando ante la sociedad
dicha calidad por un plazo indeterminado. En los paises analizados las
autoridades han implementado la obligacién de inscribir los derechos
posesorios ante un Registro, que tiene por objeto llevar el orden y control
de quien ostenta el derecho de posesion y actualizarlo de manera

periodica, otorgando con ello seguridad juridica a la poblacion.
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