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c) Conclúsiónes y Econerdlcioncs: MeÉ.cn un aDátisñ pon¡enort¡do y ur¡ dlic¿
.ónr cúva y¿ que l¡s misñas llévan como finalidad er¡bl¿c4 l, propicddd .ón un
dercho ¡cal porex.élenci¡ debido a qucconrftrye ui poddr inñcdiaró ] dntc¡o sobE et
bien inñueblé, lofalecido conrirucion¡lmsnrc por cl Eshdó y de Ia cual se dcrlvtr el
cordominio, institución innovadoradc l. quc surgcn deEchos y oblieaciones q€es en si la
esencia dc crc !"h¡jo de túsis y qrc pcúil¿ desde luegoi eenemr cl coftsporlienre
doli e ,c lóñi.o sobrc 1ós rems que se aludc¡ cn l¿s mism¡s. e| cuJ prcpicia ds
cnrdos. que. có¡ er debido €spaldo. vi¡biliz¡¡ pof¿noEs investi8acioncs sobrc ¿t reña y
qüc ¡l sr acdt¿d re espera obrerü E úrados posirivos que con¡ibuy¡n a lnn¡leer tr
imnución delcondóminoy los derechor y oblisrionesrie suscondóDinos panictrldmcnc
delinnldo alMunicipiode Mi rco del de pafanDnto dc CuaEh¡la.

En deriniriu, cl conreri'lo dclrab¿jo¿c resis. se ajusa a los reqNriñienrós cienrficos y tdcricos
que sc dcbctr cumplir du.onfo¡úi¿ad con ros requisiros exiad.sen e adículo 32detNorhdivo
para h Elnbornción dd Tcsis de la Lianci¡rur. en Ciencias Juídicas y Soci¡lei y dot Exaúcn
CencmlPúblico. úán por la cual- cmiro DICTAMEN aAVORAR¡,E. ¿ ctccro dc comi'u¡r cotr
cl t.áúire co,rspoDdienrc. p¡r¡ su p6b.ior cvaluación pord dbDndl exaninador etr et Ex.ñen
Púbhco tie Tesh, Frcvio ¡oprd.algrado ¡c¡détr¡ico dc Liccn.iado en Ci¿ncias Juddic¡s y SocisLes.

1) Bibliogrrli¿ urilizad¡: cabc desractr quc l, bibliogña uriliza,ia es ccieúe, acorde y exturr
pdú catla uno tic los rem$ dcamllhd$ cn la inverigrciór raliad¡.
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INTRODUCCIóN

El Esiado de Gualemala qaranlza consiitlcio¡a r¡erte a prop¡edad pr¡vada de sus

habilanles, deb¡do a que es a rnás ampia y peleclade las rclac ones jr¡íd cas que se

p0ede eslab ecer sobre las cosas.

La h pólesis planteada consste enr la via l-agaL para resover las controvers¡as qle se

dan entre condómnos es elarbiiraje Elobtet¡vo delaná¡s¡s realizado esdeterr¡inar en

maleria de derechos reales si exisle lna ¡o¡mativa lúridica para rcsolver las

conlroversias que se defvan de la propedad en condomlnlo en la zona cualro del

¡/u¡ cpo de M xco delDepai€menlo de Guatemala.

Paiíendo de! supuesto de que a propiedad en condomlno cobra incremenlo en los

úftimos iiempos, en vlirud de la proreccón y segLridad que brindan a sus propiera¡os.

oque¡oseloq¡aen as casas pancuhres en donde eslán expuestos a sulrr robos y

agresiones lanlo las peGonas como los blenes, para el iunclonamiento de éslos

compelos nmobil¡aflos, es de vial mportanc¡a que se cmenlen as bases pará

¡esolver as conlroversias que se susciten con morivo de dicha propiedad, y lógrar úna

organzación nterña ¡eguladora de condúctas y f!¡cion€s, que armo¡ camente llev-an e

cumplimienlo y satisfacc ón de iaes necesidades u objetivos.

La invesligación se dividió en cuatro capílulos en e pr mer capilulo, se desarol a la



prop eda.l, eslablecendo sus caracterislcas, etementos y sus tmiiacionesi e¡ el¿",.. "j
segúndo capillo, se presenia lo relerente a as fomas especiales de prcp edad

esludiando i¡si¡iucón por instituc ón y analiza¡do sus diiererciasl en eLtercer capiruo,

se anal¡za elcondominio so lti dad en la aclua¡dad y la lorma de enmarcar denlro de

a egislacón auatenrateca; e cuano capiluo, contie¡e -é¡ sí la sustancia dellema

propuesto porque determina los derechos y obl¡gaciones que nacen de la propiedad en

condominio y e arbitraje como vía leqal para resolver as controversias. se realia

lamb¡én un análsis de a organi2ación delcondominio en el ¡,,luncpo de Mixco del

Departaúentode GuaFmala asicomo delregame¡io nterno de cada uno.

En e proceso de La invesllgación se uli¡zaron los métodos: Analírico, por medo del

esludlo de !a egislación respeclivá, e snlélico, referenle a a probemárica de tema en

mencón; nductivo a tavés de estLdio de los conceplos gene.ales, e deducilvo, a

través del resultado del trabajo de campo y cie¡tifco, en lorma indagadora,

demoslrativa y exposlt¡vai desde el n cio de ta invest¡gación a ta cu m¡nác¡ón de a

misma. Lastécnicas ulllizadas pa.aeldesarolo de a presenre nvesrgación ilero¡:La

enfevisia así como la de nvestigacón doclrnenla, con las cua¡es se reco ectó a

informac¡ón necesaria para elaborarla m¡sma.

Se espera qre La prcsenle invesllgació., siva a los esludiaites de de¡echo ya que er

ela se expica el uso coreclo qle se debe dar a a fqu¡a del condom¡n¡o y os

derechosy obloacionesque nacen de ésros.



CAP¡fULO I

PaÉ el desarollo de lá preente investigac¡ón es ñecesar¡o establecer qué es la

propiedad, y tomsndo en cuenta las defniciones que han sido lormuladas por dist¡nlos

autoÉs. s puede establecer que la propiedad no es más que Ún de.echo real de

goce y d¡sposición porelque u¡a peBona disfruta de sus bienes deniro de los limites

que estáble@n las leyes.

'La palabrá prop¡edad procede de la palabra latina p.oPietas der¡vada de prop¡ius lÓ

qué perienece a una peFona o es prcp¡odeella" 1

'se puede eslable@r que Ia prcpiedad, ocupa un lugar preeñinente por su m¡smá

náluraleza y por los efectos que produce, es la más amplia v perfecta de las relaciones

juridicasque elhombre puede establece. sobre las @ss"'?

Asimisno én €lác¡ón al coñcepto propiedad, cárlos vásquq Oniz señala que es el

de¡echo de gozar y disponer de las cosas del modo más absoluto @ñ la1 de que no se

haga deellas un uso próhibido porlas leyes y reglamentG, de ese cuenta nadie puede

serobl¡gado a @der su propiedád. a no serporcausa de ut¡lidad pública y p€via justa

IRol'náv esas F¿F¿e D€rccho civii
'? Pu& Peña Fedencó Comp.ndiode
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La propiedad, éñtre os derechos reaes, ocupa un lúqar preponderánte e¡ tos paises

cuyo modo de produccón es capli¿listá, especialmenle e¡ to que a propiedad privada

se refiere si¡ menospreciár l¿ pDp¡edad co¡ecriva, en sentido loridico es uná de tas

i¡sliuciones más ántiguas de la human dad.

Eldiccionario de lá lenqua españota define á tá proptedad como: Et derecho o facu tad

de gozar y dspone. de u¡á cosa exclus¡ón de ále¡o arbit¡¡o y de recámar ia

devoluclón de ella sieslá e. póderde otro'.]

1.1 Cárácreristicas de la propiedad

1,1.1 Derecho ábsólutó

Conocido lamb¡én como "ius abutendi',5 de os ¡omanos, sé eje¡ce a propiedad s¡n

resficclones, sin óóndiciones yde foma arbtrariá e itimitada, a tuz de esla concepctóñ

se podía abusá¡de derecho.

Esla cáráóte¡ist¡ca se plede eniender láctme¡re desde et punto de vslá

co.stituc¡ona ist¿ ál lenor del Articlto 40 ,Expropiacón. En ó¡sos concretos. ta

propledad privada podrá ser exprcpada por razones de utitidad @tecriva, benefco

soca o ¡terés públco deb¡damente comprobad¿s. La expropiació¡ deberá sltetarse a

los proced mientos señaládos po¡ ta tey y étbie¡ afectado sejuslp¡ecará porexpenos

toñ¿ndo como base su vato¡ actúá, ta ¡¡demnzació¡ deber¿ ser previa y en moñeda

1DÉcronr'ode raknsua ospañota, páq 1073rvásqúezorlizcarós ob cl Páq 19



élecllva de cuBo lega, a menos que, con el ¡nteresado se convenga en olra fóroa de

compénsació¡. sólo en casó de guefa, cat¿nridad públtca o 9Évé perlurbacón de la

paz plede oclparse o inietuenirse ta propiedád, o expropá6e sin previá

i¡déñnización, perc ésia deberá haceBe inmed atamente desp!és que haya cesado a

emergenciá. La leyestabecerá ás normas a seguise con ta p¡op¡edad eneñjga.

La foma de pago de as indemnizacones por exp.opiación de terás oc¡osas será

fjadá por la ey En Ningún caso e lérmino pará hácer efeclivo dicho págo podrá

excederde diéz áñós'

A ¿nállzar el Ariículo á¡terior se conctuye que en la aciua idad t¿ pbpiedad c!átiuere

su naluraleza, no poede ser tomáda pór e Eslado, n por ol¡as personas aürórizadas

pore Estado, sno porcalsá debidámente jusl ficadá de ul tidactpúbtca ó inlerés soci¿t

y previa justa indemnizac ón.

1,1,2 Dérécho éxclus¡vó

Conslste en que el propieta¡¡o tene ta laculad de tmilár la panicipació¡ de terceras

peEonas en elúso y d slrule del bien. Puede cónside¡arse porexcetenciá átúsLlructo

como dérecho exclusivo po¡que es el derecho reát de mero qoce e¡ el clat e

usuf¡lctuario dispone de cosá ájena i¡mrado a no enajenára, ni dismnuirta sin et

conse¡iim enlo del propierario



1.1,3 Derecho perpetuo

Elpropietarlo no conlevá ona razón de cádLcdád y ¡o pierde s! de¡echo atno ejercer

ni¡gún ¿cto de pop¡edad o pore hecho de pe.m¡túque un leréro oeteza.

E de.echo perpetlo plede surgir de a posesió. de cieno bien, á lravés de ta

osucapión, fgúra juridica consistente en lá obtenc¡ón de un derecho por et lranscuBo

delt¡empo, porelusode un bien inmuebleen foma constante e ininterrumpida.

Es una reació¡ j!íd ca inmedialá enlre ú¡a peFona y lna cosá pórque concede á sú

Itllaru. póde¡ inmed ato y d recto para una ib¡e d sposióión Es et conl unlo de normas

qle regulan a p¡opiedad y los gravámenes que pledé¡ ¡ecae¡sobre eta.

Es el objelo sobre e cual recae e poder. Se ref¡ere a objelo de ra ret¿cón jú.id¡ca,

que puede ser ú¡ bien un derecho, o ncuso úna oblsación, e¡ tá que además

i.rétuptrdn pe.sor -i qi-r oo e ro. .' _é.oc oe tot a é, on

sóbrc las cosas recáen los derechos rea es la es como ta p¡opiedad sobre os que son



los de.echos adquirldos

aulenticidad y eieclos

Porqle e bieñ se hava somet¡do a la vo unlad y accionárde u¡a persona.

1.2 Eléménros que intesran el derecho dé propiedád

1.2.1 Elemenlos personales

á) Sujelo áctivor Es el llular

será determinado, pLes es qu eñ posee eLritllo de

e propietaro, sujeto qle sempre

próp edád sobre elbien.

Est; represenl¿do por tod¿ lá colecrvidad e¡ qeneral,

1.2.2 Eleméntos reálés

Lo constiluyen los benes pmpiahenle dichos sobre os claes se ejercila elderecho,

desde el punto de vlsta jlridco, el elemento maierial debe ser objeto corpóreo, ás

cosas deben seraprop¡abes y, además susceplibes de valor



123E|éméhlósfórmálés

Cuando se esiudia los elementos iorñaes os derechos reáes súponé¡ el

clmplmie¡to de ciertas lomaidades tradiciona menle exigidas y por cuya publ¡cidad

sé enó¿uz¿ la óponibiidad erqa omnes defndá por Gu lermo Cabanelas de Torés

.¡mó eldere.hó.ontrá lodós ofrenle á lercerós''

1.3 Náturaleza iuridica de la propiedad

Par¿ establecer á nállráleza iúríd cá de la pópiedád han surq do d ve6os crileros qúe

loslrat¿dislasagrupanenlresteorias

'La concepclón clásca de derecho de prop¡edad es aquela que o concbe coño un

señorio i¡med ato sobre !ná cosa que puede h¿óerse va er erg¿ omrest eltilularde a

própied¿d ós1enl¿ Ln poderi¡mediato sobre la cosa hay porta¡io una.elacón dieclá

enlre persona y cosa'.r

Dos son as c¿raclerisLicas más esencales de de¡echo de prop¡edad según esta

leóri¿: á iññédialividad de poder sobre la cos¿ es decr. a relacó. drécta y sin

ntermediaro e¡tre persona y cosa y sL elcac¿ erga omnes. po¡ la cual e tilulár

puede pe6egu ¡ la cosa donde q! era qle esle ! conlr¿ cualqlierá qle la pose¿

: cabanenas de rores cu Le,ño Dicciona,ioju,idicoerenenrar.pá! 1¡s
Prie Peña Fedefico orr c( Pá9 16



Concebdo de esta mañerá eldeEcho de propiedad como derecho ¡e¿laparece como

fgula conlrapuesta a derecho de oblgáción o peBona, ya que éste cons¡sie en u¡a

reación enire dos person¿s por la que una de ellas denomi¡adá deldo¡ tienen qle

realzar una presiacón de dar, hacer o no hácer y la olra parte denominada acreedor

plede exlgirque se realice esla preslació¡.

1.3.2 Teori¡ personalistá o anliclásica

Fundamenta mente, pane del siguie¡te plnto de vista: las relaciones juridicas sólo

existén de persóná ¿ pe6o¡a, ¡o enlre personas y @sás áparándose ási de Íiterio

clásico sob¡e elderecho de propedád qoe se reíere a ün señoio dieclo sobre la cosa,

dañdo vdá a a dea de u¡a reáción pecona enlre ellilular delderecho real y todas

as demás pe6onas, qúe por razón de la exlstencia de ese vincoo están obligadas a

ún no hacer, consstenle en a abstención de perlurtrár el litular del derecho en reláción

a a cosa obleto de mismo

Los dislntos criierios en que se basa ésla leoría concde¡ en afr¡ar que existen

cenas dfereñcás enlre elderecho rea y e derecho perso¡a, ese¡c¡almenle eñ ó qLe

oponibildad, co¡tra todos en e primero, cóntra una perso¡a

generalme¡tee¡ elsegundo.

Elciv ist¿ espáñól, Federco Pulg Peña sinietiza ésta teoria en lostérminos siguenres:

'Frenle a las posicio¡es exkemas represertadas por as teoriás clásica y perso¡a ista,



agunos aulofes obsetua¡do que ambas leorias ncuren en exageracones y delectos,

lesan a souc¡ones amón¡€s, que se aproximen más a a verdad'.!

En eiecro se hace u¡a dobe critica a d chas teoriasr a la clás ca su nsLficienca al

desconocer que lodo dér€cho se da entre los hombres y a la persoñalisla se e impula

e errorde conlondr eldeberlurÍdico geiera con a oblgación palrimonal, alreducir e

derecho de prop¡edad, a una ob¡gación pas¡va universal Sobre ésia base crít¡ca se

conslruye laleoría ecléciica que por primera vez lorm ula Berker.

1,4 La propiedad en la leqislación suatemalteca

Al hacer referencia a Lá !égisacón guátéma¡teca se debe iniciar analizando a

propedad desde un enfoqle constitucio¡a isla la constirución Polít¡ca de la R€públca

de Guatemala establece a propiedad de ta siguie¡1€ manera: Artículo 39 Propedad

Prlvada. Se garantia la propiedad prlvada como un derecho lnherente a la pe¡sona

huma.a. roda persona puede dlspo¡er libremente de sus ble¡es de acuerdo con la

El Estádo garantiza el ejercicio de este derecho y deberá crear qle facil¡len a

propleta¡io e uso y disfole de sús bienes, de manera que se alcance el progreso

ind vidúal y el desarrollo nacionalen benef¡cio de lodos los guatemaLtecos,

" Pú q Peña F¿d6rico. rbid Páq rs



E derecho de propiedád estabecido añteriorme¡té es un derecho humano. económico

soca y pólítico al cual e estado deberá dargaranlía proteccón y prcmoción, oque

quere deci que tod¿ pe¡sona iiene ¿ ibre dispostción de sus bienes, s¡n más

lñlt¿ciónes que a ey puede concede¡.

El Es¡ádo ál qara¡1¡zar este derecho Iáñbié¡ deberá crear ¡as cond.ió¡es lates como

eyes qle protejan la propledád de los b¡enes a cáda persona pa¡a qle tos puedán

disfrutaryde ésta ñanera se pueda @ntr bu r al prog¡eso de toda a pobació¡.

Asim smo se esláblece en €l Ariiculo 464 del Cód go C¡vi iDecreto,Ley Número tO6)

'q!e lá propiedad es e derecho de gozar y d sponerdé los benes denfo de tos tiñiles

y con a obseryancla de ¿ obllgaciones que eslábece¡ asteyes'

A¡aLzando o preceptu¿do en elCódgo Civi (Decreto-Ley número 106) a pDpiedad

es !n deEcho ñanifiesto de utiiz¿r ibremente un bien inñlebe como conseóuenca

de !n regislro previo yde coñpi¡ciertas obtigáciones eslabtec¡d¿s por a ley.

E Articllo 460 dei Códtqo Civi (Decreto Ley ¡úme.o l06) esrabece Bienes de

Propedad Privada 'Son bienes de propiedad privada ós de tas personás i¡d vduates

o juridicas qLe iiene iituo leO¿ Esle arricuo ñanfiesra qoe de co¡formidad cón

nueslÉ egislación pará que un bien se¿ de propiedad prtv¿da ta persona qüé o posea

deber¿ conlár con el tiluo que o acredie coñó tat, et cuat rañbié¡ deberá esr¿r

nscrto e¡ el cásó de bienes inmuebles o muebtes regishábtes en et Reg stro cenerat



1.5 Limitácione6 ¿l derecho de propiedad

1.5.1 Limitaciones leqales de la prop¡edad

L¿ p.opéd¿d.. '. Lril¿d¿ po drs r ¿sdr,pojcro' p- Á\tds pueden !a.

Est¿blecidas en los Artíóulos a73 al 484 del Códlgo Civ¡l (Decreto-Ley númeo 106), ta

propledad se ve l¡miiada por disposicones de orden lega qLe pueden tener álcances

de orden público co¡ ca¡ácter absolulo o E ativo. Pórejemplo: Este r¡is¡no cuerpo legal

en slr Arllcrr o 473. nos indlca hasta dónde se exl¡ende la propedad de h ben

inmleble de la manera slguenle: Ariícuo 473. Sobsoelo y Sóbesueó La propiedad

de predio se extiende a subsle o y á sobresuelo hasla donde sea út¡l aL prop etario

savo dispósicio.es de leyes espec¡aes.' Esta norma nos ohece on co¡cepto r¡ás

¿mpio de hasla donde se exliende la prcpiedad, y ál mismo tiempo nos ndica qle €l

mismo puede estár imtado por leyes especiales taes como la Ley de Mineriá (Decreto

48 97 del Congeso de la RepLjbl¡ca de Guatemala), Ley de Hidrocárburos (De6relo-

Ley 109-83) que ¡orman o ¡elativo a levár a cábo exóav¿cones o peforaciones @¡ e

ln de obtener mineráles, ási coñó tambén las leyes que prctegen e pahimo¡io

histórico de lá nació¡, cuando las excavacio¡es, se hagan con et ltn de oble¡e¡

reiquas mayas o cooniales, que pldieran enconlra.se en prcpiedad que se ubiquen

en cenlros hstóricós, exlstenlese¡ todo e pais.

Es importanle menclonarque e¡¿i¡e, ágúa y suelo en esle caso son oselementosque

confoman e ¿ñbiente ecoógco en que se desenvuelve elhombre y loda accón que



t¡enda a preseváros en las mejorcs condiciones posibes e*á dngdá a las

sociedades que se slryen de elós.

El cód¡go Mlncipal (Decrelo 12-2002 del Cóñgreso de á Repúbi¡ca de Gúalemala)

estabéce que la l¡unicipalidad eslá obigada a fomulár y elecutar planes de

ordenamienio terrilorlaL v de desanolo inteqra pará lá proiección tanto deL medio

ambienle comode !a propiedad de c¿dá vecino.

Toda propiedád debe cumpú con los ll¡eámi€ntos eslabecidos por las nomas

joridicas con e objeto de que cada propielario se beneiicie delomato ypreservación de

la n¿turáleza y el med o arnbienie.

1.5.2 Limitacionesludici¿lés

1.s.3 Limitáciones volunta¡ias

Prohibiciones qle im¡tan el derecho de propedad y son decreladas pór aúto¡idad

compelenté. Por Ejemplo: El embargo, a¡otaclÓn dedemanda.

Este tipo de l¡mtación es a que se enclenlra doladá o lacullada únicamenle al

propelaro ya qoe ésle tiene la potesiad de djsponer y góz¿r de ben nmueble. Por

Ejemplo: ElUsuf.ucto, Uso, Habitación o seNdumbre.



1,6 Modos de adqu¡ri¡ la propiédad

So'r aquellos medlos oformas á quienes la lev les recoñoce l¿ vlrlud de hacersurgnél

dom n o. Se clasliican en: modos ongi¡ários de adquirir a popiedad v modos derivados

o d€rlvalivos de adquir!rla popiedad

l-6-'l ¡¡odos odginarios de adquirir la propiédad

"Es cúándo e adquiriente .o recibe derechos de ninglna otra peBona, seá porque e¡

el moménlo de la adouisición el b en adquirdó nunca fue o no era más e objeto de !n

derecho preexislenle, o bien porque lá evslprimeo lr¿nsfomá, en benelicio delnuevo

adqu rent€ e derecho pEerislenie'!

Los mo.los ó¡iginarios existen cuando .ó háv propetario an¡erior y náce u¡ derecho

prmoge¡io sobre e bie¡ adquirido.

Los modos orgrnanos de ¿dqur r la popiedad sonl

a)La ocupáción: l,'lodó orsinario de

semovi€ntes que no perlenezcan a

dleño perlenecen alEstado.

Consisté esencamente e¡ el hecho de

con la inlención de ádquiriLa propiedad.

ádquiri la própledad de bienes muebles o

nadie. Los bienes inñoebles que no tiene.

rv¿squezOrPc¿ros Ob Ci Páq 25
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Se enclentra esláblecidá en elArlículo 589 del Cód¡go Cvll (Decreto Ley ¡¡l.nero

106)Ocupac¡ón de ¡,1uebes. Las.osas múeblés o semovlenles que no penenecen

á nngtno, pueden adqukirse porocupac¡ón, de conlormidad con eyes especiales.

En e Articllo 59'l de Código C v I (Decretó-Ley número 106) establece los mueb es

que pueden ser objeto de ocupacón. Pleden ser objelo de ocúpácón l¿s piedras,

conch¿s, y otrás sustanciás qoe se encoe¡l¡an en las ribeÉs del mar, de os rios y

ároyos. de uso públco y que no presentan señalesde dominio anlerior.

Tambié¡ púeden ser objeto de ocupación las cosas cuyá propiedad ab¿ndona

volunlaramente sL duéñó

L amada lambién presülpción ¿dquisillva o post¡vat es el modo origi¡ario de adqu ¡ú

la propiedád pore lransóuBo delt¡empo.

'Es el modo de ¿dqLirir a propiedad de uná cos¿ por posesión protongada de tá

ñisma, du¡anle elperiodo de tiempo determinado yexgido po¡ a ley r!

En caso de inmuebles e plazo es de 10 años, contados desde a ¡nscripcón de a

posesión en e R€Olstro Generalde á Própedad:e¡ etcaso de múebtes 2 ¿ños.

i V¿rluFzOrrzc¿rós Ob c P¿s 44
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Lr elAn-uo 6¿2 oel Cóoso ci i Dp relo-Le, _L-e'o lob esr¿be'é ou'n.'V

pu€den adquiri por usúcapión. Pueden adq! rr la prop¡edad pór uslcapión. todas

las peBonas capáces p¿ra adqu rr por cualqlier olro lilulo , est€ Ai(iclló se entocá

allema de capacldad de ejercicio o a que se ádquiere a la mavoria de edad, todá

perso.a cápaz civ ñente ejerce derechos y obligacioñes, v uno de os derechos es

adquirk un bie¡ med anle elpáso delllempo en este caso ellapso de 10 años

Es inportante también menconar o éstablecido en elAniculo 646 del Cód qo C¡vil

(Decrcto-Ley númerc 106) La usucaplón sóo favorece á que posee ¿ nombre

prcpio E! que posee a nombre de otro no puede adquiri por presÜpción a cosa

poseida, a no ser qle leqalmenle se haya mudado a caus¿ de la posesón" Esie

ArlícuLo se refiere á qúe roda represent¿cón lega no es permitida va qle debe

reallzarse eslá acc¡ón adquisitiva de una forr¡a leo¡lma y person¿l

N4odo orlgi¡ario de adquri la popiedad

propet¿rlo de adquirir todo o que a sus

naluraez o porla ¡nleryencón humana.

"La paLábra áccesón vi€ne de a aUn¿ accessio, la que a su vez procede de ad

(haca) y cedo (apóximárse), por o que en derntiva supone Lá dea de

áproximació¡ de u¡á @sa, de adherénciá y, por tra¡sposició¡ juridca ¿ de

¡ncorpórác!ón. y consste en elde€cho concedido a propielaro de u¡a cósá pa¡a

que consste en e derecho que liene lódo

bienes se lncorpore ya sea po¡ obra de a



hacer suyo todo lo que ésta p'ódr'ó o sé lé lo¡pord e Lrdl o d I I rdlnór 'é oé

El Cód Oo Civ (Deceto-Ley ñúmem 1 06) reg! a a accesió¡ a p¿ ri I de Anic! o 655

y presenla modal¡dades qle a continLacón se estldi.n

La accesión poede ser discreta cu¿ñdo tiéñe lug¿r en virtud de las fueas ¡lemas

de a misma cosa, y va de adenfo hacla afuera. Ejemplo: E Códlqo Cvl (Dec¡eto-

Ley número 106) esláblece e¡ e Anicllo 655 Los ftulos nátlráles y civles

perle¡ecen ¿i propietario de a cosa que os p¡oduce. Tomando en cuenia que os

futos nallrales son las producciones esponiáneas de a tiera as Úías de los

anmales y demás productos que se obteng.n óo. ó sin a lndust¡a de hombre y los

frutos civiles son aqlellos qle ño so¡ prodlctos espontáneos de as cosas si¡o que

sur9éñ pór las relac¡o¡es j!¡idicas enlre personás y cosas sobre !n bien

La accesión es conlnuá coándo lá incorporación de un ben a otro se dá porfue%s

exierlores a a cosá misma. y va de afuera haca adentro. Pledé realizarse en lorma

o d.(eion!o.ln-¿ pródé 6á1.¿r'eo-."sn dr o é .

! Accesón continua de inmueble a inmueberEsrás so¡ originadas por as accones de

aqu¿s o porlos r¡ós. a su vezse subclasican en:



á )AvLlslón: Estab ecido en elCód¡go C¡v¡ (Decreio Ley número 106) en elAnicu o 676

AvL¡són. Cuando a corlenle de !n aroyo. torrenle o ¡ío segrega de su ribera úna

po¡ción conocda de tercno, y lá transpon¿ á las herédádes fronle¡as o a l¿s

nferiorés, eldueño de la Inca queorillaba la ribera segregada conserua á proped¿d

de la porcón de lerreno ñcorporádoi pero side¡ho deltémno de seis meses no

ejerc¡tare su der€cho, o pe¡derá en tavor de dueño del lercno a que se hubiere

aqreoado la porción ¿rancadá, que es lo que lá flerz¿ de rió ár¿nc¿ dé un campo

en Lná áveñdá €pénti.á y lo lleva a otro campo infe.¡or o a a fberá opuesta

cuando sea de lanla considér¿clón que pueda co¡ocerse y dislinguúsei puede

consistien árboeso álgLna porcióñ de terenó

b.)Aluv¡ón: Estab ecido en e Código Civ (Decretó,Ley número 1 l]O) en et ArticLlo 679

Aluvió¡. Pertenéóe a los dueños de los lenenos confnántes cón tos aroyos

tore¡tes, ¡ios y lagos, el aÚecentamiento que rec báñ p¿u atinamente por áccesón

o sed menlación de lás aguas. Se denominá ási al almento de lerenó que reciben

los letrenos qúe colindan con la riberá de los rios esre aúñeñto en a esi¡lclurá del

suelo se caracteriza porserle.lo, imperceptibte yse acumlta arena y rócas

c.) ¡¡utac¡ón de cauce: Consisle en la desviacón que en forña n¿lural reátcen as

aguas de u¡ rió Esiablecdo e¡ el Código Cv (Decrelo-Ley númeró 106) e¡ et

A.tjculo 672 de a sigüie¡le manera: Lós terenos que flese¡ acc¡deniaiméñte

lnundados por as ag!¿s de los agos, o por os aroyos, ¡ios y demás óorientes,

conlinuarán siendó propiedad de sús dúenos respeclivos.



d.) Formació. de lsla: Esi¿becido en elCódiqo Civit (Dec¡elo,Ley número 106) en et

Artículo 678i Fo¡macón de islás. Lás islas que, po¡ suces¡va acumltación de

arásires slperlo¡es, se vañ io¡mando en los rios, oertenecen a lós dueños de tás

má¡genes ! orillás ñás cercanas a cada una, o a las de ¿ñbas márgenes s a ista

se halase en medio ¡io, divid¡éndose enlonces longiud nátme¡re por ta milad. Es

u¡ fenómeno naturalen virtld delcualse orgt¡a una tsta por a acumutación de

Accesión continua de muebléá inmuébl.:

Reguládo en e Cód go

deñlro de esle rLbró sé

Civi (DecÉto-Ley númeb 106) Anicuos det 658 át 668

encue¡lran:La ed ficáción, a panlación y la slembra.

Accésión continua de muebleá muéblé:

Está repfeseniado co¡c¡o1ame¡re por lá unón declos cosas de naluraez¿ muebe

que perenecen a dislintos p¡opielarios'.r:

Eslablec do en el Arlicu o 686 det Código Civi (D€creio Ley ¡úme.o j06). ,Cuando

dos cosas mlebles pertenecie¡tes á dleños djsrinlos se lne¡ de tatmane¡a aúe

viene a lorúar una so a, sin qle inierye¡gá ma a fe, e p¡op etario de tá princ¡pa

adquiere lo accesorio pagando su válor De¡iro de esre tpo de ¿ccesón aparecen

,carciá urbanoJosé Mariá tnstirucionés de de¡échó p vado fomo pás 107



á.) La ádjunción o conlunción: Se denoñi¡a tambén coniu¡ci¿n, conslste en la uóión

de dos @sás mlebles perle¡ecenles a distinlos dueños, se unen de ta m¿ne€

qoe vene a formár u¡a sola pe¡o co¡ a posblidad de separarlos o de que

slbsisla¡ desp!és @n independencia. Estabecido en elCódlgo Civil(Decreto Lev

número 106) en el Articllo 689 de est¿ loma: cu¿ndo las cosas unidas puedén

separarse sin delrimenlo, y subsislr ndependlentemente os du€ños €specivos

tienen derecho de exig r a sepaEc¡ón.

b.) La Especifcación: Existe esle modo cuando ona persona lransforma medlanie a

ácción de sul€balo un ben de ajena penenencla. Conclúve eñ que s¡eLválorde á

obr¿ rebasa elde la matera prima se ópe¡á una pérdlda delderecho del propietario

de lá cosa lransformada, eslablecda en os Articulos 698 a|700 del CódigoCvl

(Decretó-Ley número 1 06).

c.) La Conmixliónr Co¡stiluye uno de los modos de adqurr eL dominio por accesiÓn

rned anle a mezcl¿ de várias cosas sóldas o liquidas, de la misma o dslinta

especie, perlenecienles a dversos dueños. A la me2clá de @sas sólidas sé le

denomina conmixlón, y á la de liquidos conflsón se estab ece la conmixiión en el

Articllo 690 del Códlgo Civi (Decrclo Ley'106).



CAP¡TULO II

2. Formas $peciales dé propiedad

Cop¡opedad es ona palabra complesra de

siqnifca propisdad de varios en coñú¡'.'3

La coprcpl€dad en síes há foha

un derecho pertenece pro-indiviso a

pélijo co y propiedad (de propielas), aue

que e,¡ste c!¿ndo !n bien

El dicclonario loridico elementa de Guilermo Cabaneltas de Torcs deiine a a

copopiedadi Eldóñ:¡iode uná cosa tenda en @mún porvarias perso¡as .,¡

Las ¡aices y él auge del fenómeno juridico de tá coprop¡edad se encuenfan en !ná

iormá de organiu ción social ya superadá, denom¡nada organzac¡ón genlliciá y tfibat

que a.Éncando del esladlo medlo del salvajtsmo, se protonga hastá et éstadio med o

En esa época as gens, cuy¿s fuezas pmduclivas fie¡en Ln escaso desaroto. no

peñilen !¡a acl tld individuálsta a¡te a vida, án1e os btenes debido a eto en ésta

fase no plede¡ ex¡sli¡ oha lorma de .própac¡ón que ta común, como to es s!

Bo1 4-."J' e¡ Tráradoereme
ermo ob .r P¿o 90



El lraiad sta De Diego, ctado porel maestm Federico Puig Peña, expone: Aunque

debatida por los vientos individlaistas qLe debiliiarón lá priñilva organizac¡ón

co ecllva de a propiedad, qledan aún hoy, vestigios de esta forma de pbpiedad en

todas parles, como lo son lás comu¡idades agráras de nuesl¡o de¡echo

consletudinarost los Almindingen y Gaar en NorLegá, e Allmend Suizoi et Mir Ruso

El Derecho Romano conleniá disposiciones sobre lá @propiedad, s¡n embargo no se

preseniá uná conóepción doctrinal verdadeEme¡te c¡entifica ysislem¿iica, úncáñente

cienos principios sobre los que después se hanfundameniado l¿s legislaciones, incuso

2.1.1 Définiciones doctrina¡ias dé la coprop¡edad

Respeclo a la copropied¿d, ell¡aladislá Fedérlóo Puig Peña, det¡e: Es aqúetta torma

de @munldád po¡ cuya vidud la proped¿d de una cosa @rpora pedenece á ona

p uralidad de p€rsonas por cuotás parles cualilal vámente iguates'.r¡

tráládisla Rala€l Rollná Vllegas, manfieslár 'Hay coprop¡edad coá¡do una cosa o

derecho palrimo¡ial pertenece proindiviso a dos o más pe6oó¿s, os cop¡operarios

tienen doñinio sobre parles determ¡nadas de a cosa, sno un de¡echo de propiedad

EI

r!PuqPeñaFederco Ob cil.Páq 350 351
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La párte aicuóla es a lquÉ loridica que

propietarias de un bien pmindlviso. es decr,

esiá div d do sino Pórcentuado

Es una p¿rle ideal delemina desdé e punlo de vista ariimélico, en función de una idea

de proporción. Podria deciBe que es una pade qúe sólo representá mentalménte qle

se expresá por uñ quebEdo y que perm¡te estabLecer sobre cad¿ molécLla de a cosa

una palicipación de lo.los y cada úno de los copropieiarios cÚyá párticipacón variará

según os derechós de ésla.

una de lás partes de lá cosa en .red¿ p oporc ón es dectr. sobfe

se da cuando dos ó más personas son

sin dividirlo. De esta ñánera eldérecho no

DÉ o e,prFs.o pLFdó1oórÉr e.se o.¡or€lresélémór'os:

a.) Existe en La coprópiedad una pl!¡aldad de sujetos qle aclúan por simismós y no

po¡ represenlación

b.) Erisle uná @sa que sufre la ndivsón, es dec¡que no está d¡vidida rnateri¿l ni

económlcameñle sino qle a división exisiente es de cánicteridea

c.) Cada sujelo lene u¡a cuota pa¡le cúállauvamenle ¡gua Se dicé óuált.tivamente

qual, porqLe c¿dá copropetaro, co¡dueno o condómino lene los mismos



El tratadisia Diego Espin Cánovás, dce: "Ci€ftos derechos son susceptibles de

peÍenecer a varlos sujetos. Lo qle o gina el fenómeno denominádo colituaridad de

derechós. Uná de l¿s fórmás en que plede man¡feslarse esla copaidc¡ón de varios

sujelos, es un deBcho, es la comunidad de bienes o derechos reales, á cual tie¡e por

objelo e de¡echo de pmpiedad se llama condomno o copmpiedad. Por !o lanto ésia

no es más que la comunidad de derecho de propledad, o sea un¿ espece de l¿

.óm!ndád de bienes ode¡e.hós 13

2.1.2 Naturaleza jurídica de la copropiedad

derechos y obllgaciones con reación

óuántilállvámente várie

derccho civil españor, VoLumen r Pass 2¿7 2¿3

La coprop¡edad lene vestigos caros dé l¿ figlra @mana llamada commlno pro

pariibus iñdivisis', frase que alude a la exstencia de !¡a comu¡idad dlvld da en parles,

que se haya¡ vinculadas lnas a otrás siendo por lo t¿nto i¡separabes, y es por tanlo

alrededorde ta asu¡to en donde se ha¡ e¡felazado los crite os que tr¿lá¡ de explcar

a na¡!ralezálúridica de a copopiedad. S€ han dádo tres poscóñes:

a.)La que considera que sobre a cosa ¡fllyen v¿rios derechos de propedád tos que

coex¡slen porque lá cósá se cons¡dera divid da, no ñateriatme¡te sino

inleecluálne¡te ¿q!ila clota será !ná parte idea de a cosa.



b.)La teo¡i¿ de scia¡ola, "sesún a cual los derechos de tos condleños son varos

derechos iguaes de propiedad sobre toda la cosa, que se timtan ¡ecip¡ocámente,

cada condueño tie.e un derecho peno cuálitativamente iguat ¿ domiñio sotidaro,

pero cLanrlt¿rivamenle d verso por la recipoca imitación det derecho de tos demás.

Según esta teorla la cuota es ta proporción en qle sé repate as lt¡idades ó

c.)Cólln y capitanr séñalan al ¡especlo de está iñpoi€nte cúeslión qle puede ser a

IEVéS de l¿ ñuei(e de propiela¡¡o que deja va¡ios herede¡os o egátaios adqLie¡o

uná fráóción, ya iqlal, ya desigla¡, según os casos de ta cosa penenecente a¡

dit!ñló. Cada uno de os he€deos lene una mitad, un rercio. !n cuano detderecho

de prop¡edad de dflnto. Lá copDpiedad puede iguatmente tener su or¡gen en un

con¡¡aro. Porejemplo au¡que ethecho es muy raro, dos personas comprán !ña @sa

2,1,3 Dispos¡ción leq.l de la copropiedad

Se establece la copópiedad en elCódiqo Civil (Decreto-Ley número 106) en etAúícuto

485 Hay copropiedad cúa¡do un bien o u¡ derecho perlenece pro indiv¡so a v¿¡¡as

personás . Esla dispósición eqat p¡ese¡rá dilcultad pára su comprensión en cuanio a

a deteminación de to que es a cop.optedad, ya que toma coñó sinónimos ta

comu¡idad en gener¿|, bie¡es y derechos y et @ndom¡nio a quien ta doctrna ha

ubrcado comó ua especie de ¿quetá

!\p', d, o ". D.aó l¡ruroe d
Cor n v aao,Lanr. Der¿¿ho civ . P:o zh



El Códgo Civi (Decreio Ley número 106) coñrinúá át e&¡icar a insiitu.ón de ta

copropled¿d bálo el s stema romano qúe cóns¡dera a cosá objelo de copropiedad

como perleneciente á los condómi¡os por paries aliclotas o cuotas, stendo slscepltbe

cada uná de lás cuolas objeio de gÉv¿nren y enajenación Estás coolás se presumen

lguales a cad¿ condúeño y liene la plen¿ proped¿d de la pai(e aticuola que te

coresponde y la de sus irulos y ulildades y en consecuenciá púed€ gravara o

enajenara, quedando imitada la enajenacón o qravamen a a parte que se e

adjld qoe álces¿r a comunidad.

E Artículo 490 d€l Cód90 Civi (Dec€to'Ley númerc 106) establece'párá tá

administ¡acón de bien común será¡ obligatorios os.clerdos de la mayoria de os

pai(icipes, qle representen por lo menos las dos terceras panes de vaor lotatde á

cosa no básta entonces. a mayoría de personas, pues s éstas fep¡esentan u¡a

minoría de de¡echos en la cosa, es nalura que ¡o tengan el msmo interés qoé etque

ostente u¡ de¡echo ñás amplio Etempo: Si una f¡nca es poséid¿ por nleve

condueños, pero sus cuotas no son igúal€s sino conespo¡den cualro derechos a uno

de elos y los olro cinco a los restanles. a m¿yo¡ia no quedaria tormáda coñ etvoto.te

eslos cinco comuneros, ¡o obslante iormar ta mavoria de oersonas. sino seria

necesário ún volo más para iorñá¡ ¡a mayoriá de personas, sno seríá necesaro u¡

voto ñás para fomá¡lá máyoria de las dos terceras panes delv¿lor de ta cosa

ElAniculo 49'l del Cód¡go Clvl (DeÍ€lo-Ley número 106) estabtece Iodo condueño

lene a plena propiedad de la p¿ne alicLóta que e @responda y ta de sus frLtós y

ullidades pld¡endo en consecuencia enajenára, c€derta o qrávartá v aún ceder



[rn camente su áprovecha m enio salvos selEtare de derecho pe6oná1. p€ro e]eiecto

de la e¡ajenación o grávarnen con reación a tos condúeños. estará imiládo a ta

porc¡ón que se le adjud¡que en lá división a cesart¿ comunidad. Los condueños gozan

del derecho de tanteo qúe podÉn elerctar dentro de tos qlince diás sigoentes de

haber sdo notificados del conlrato que prelende cetebrai cuyo conrenido tacu ta á

cada condueño a fansr¡il r su domln o ó bie¡ a gEvaro, ¿párecie¡do ¿ fgurá lurid¡ca

del derecho de la¡leo, que coñsisle en que tos cop¡opteta.¡os, en caso de que uno cle

elos desee enatenar lá párte que le coiresponde qoza de !n derecho de pretacón e

cúal1¡ene qle ser ejercitado deñtro de os qlince díás sguientes a la ¡orificación det

conlrato q0e se prelende ceebr¿r

El paclo de indivisión se eslabece en a Arrícúto 493 det Código Civi (Decretó-Ley

númerc 106) de esta maneÉ se¡é vátido e¡ pacto de consetoa¡ ta cosa ndivisa por

lienpo delerm nado qúe no exceda de lres años, pta:o que podrá prorogarse por

¡ueva conve¡cón La altoridád judicta sn er¡bargo, cuandó to ex¡tan g¡aves y

urgenies ctcúnslancl¿s, puede odenár á dvisió¡ de ta cosa @mún áún anles det

¿Cúándo es ¡mprocedenle la d vslón? Se eslábtece en e ArricLto 494 de CódiqoCvt

(Decreto Ley ñúmero 106) es improcede.re a divsión de ta cosá comú¡. cuandó de

hacerlá resu te insetuibl€ para ei uso a qle se desti¡a. En esre caso. sitos cóndleñós

e¡ que se ¿djudique a úno de etos i.demn¡zando a os demás, se

p¡oceder¿ a su venla yse repartirá su preco.



2,1,4 Extinción del régimén dé copropiedad

¿) Al dvldrce la cosa común, nade puede ser oblgado a permá¡ecer en

cop¡oped¿d salvó algunas lndvisones perpetuas, as claes no podrán d¡v¡diBe, á

eslá situación se le lláma i¡división fozosa, rec¿yendó slempre sobre cosas que

eslán desiinadas a¡ serucio común de várlos propietar¡os, por ejemplo: tas caltes,

calejones, pasajes, patios comunes, os muros, tas cercas formadas con setós

vivos, o por a exislencia de u¡ pacto de nd visión

b ) Porpérd da. deslrucció¡ o énajenacón de a cosa objeto de t¿ indivisió¡

c.) Consol¡dación o reunión delodas las cuotasen !n soto propietártó

Se estab ecé en el Adicu o 503 del Cód¡go Civ I (Defieto-Ley n úmero j 06) y se exptica

de a sguienle manera:

Es u¡a lo¡ma espec¡ál de propedád que se presume en tas paredes diviso.ias de

edficios conliguos hasta elpu¡(o común de etevacón paredes divisor¡as de lard nes y

en cerc¿s, vallados yselos vivos quedividen os predios ruslcos



Según e tratadista Glilermo Cabanettas, med¡aneriá es paed o mLro divisorio y

comú. á dos casas u otras co¡struccones óontiguas. Tapa, cerca, va[ado o seto

común a dosfncas y que le sitoe de inde¡o',1

'Hay med¡aneria cuandó u¡a pared, zanla o s€lo strue de tíñire y sepára dos

propiedádes contiguas no pLdiendo eslabt€cerse ¿ qúien perlen€ce',, de rat manera

que se preslme que son cor¡unes proindiviso a lós dueños de¿mbos pred¡os.

La medianeria también puede ádqlirrse por conlraro, cLando et p¡opet¿rio de una

fñ€ co¡tig!¿ á una pared divisoria no med anerá, le da ese cárácter debido atconlraro

celebrádo con eldu.,éñó

El Articulo 505 de Código Civil

copropedád én una pared, ioso

pbpiedades cont¡g!ás y m enl€s

(Decretó-Ley número 106) preceptúa que Hay

o cerca que s¡ve de imite y separacóñ a dos

no hay prueba o siqno exteror qüe demuestre to

2,2.1 Antecedéntes histór¡..s

En e derecho romano no fle reguláda a medianería, ya qle segú¡ a Ley de as Doce

Tablas en Rorña los ed ficios ienian qle co¡strliros aisl¿dos unos de olros y tos

propelarlos que que¡ían cemrsls fincas estaban ob¡iqados a dejár ún ambtus o paso

de c ¡co ples enle páred y pared o etlereno vecino

:lc¿b¿m s Gurb moob ci p¿o ,5r
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La medianeria nace cla¡do os ediicios se construyen unidos, como consecue¡c a de

la vid. moderna, sobl€ lodo, e¡ a vda urbana pórlá propaqacón d€ colóni¿s que han

dado ug¿raluso de paredes medianeras.

La medianeria, anteriome.te en l¿ egislaclón gúatemalleca era considerada como

lorma de seryldumbrer en el derecho soslanlvo vlqe¡le s! natu€leza jLridic¿

2,2,2 Signos de med¡anélá

Todo prcpetario que se proponga edificár en su predio, podrá construi una p¿red de

obra delgrueso corespondienle, mitad en solar propo y m¡tad ocupando eldelveci¡o,

s! úso será común a ambos y c¿da propielario podrá cárqar en ella hasta a mltad de

su esDesor, perc e que no haya cónstruido, sólo podrá caroár si paqa la milad de sÚ

cóslé ó medio cónveno co¡ elveclno.

La egisl¿clón gualemalleca presúme la ex stencia de ¡a medlaneda cuando no hay

constanca de perlenenca sobre e elefnento limitrcie, pero la prese.Ói¿ de signos

e{enores como as ventan¿s en lás p¿redes, permiter inferir á propiedad de la pared

o cerca que stuen de limire.

La me.llaneria es una forma especa de prop¡edad lózos¿ porque el predlo, foso

cefca, coñó eementos de existe¡c¡a tangbe, deben desaparecef m¿teriálmente

eleclo de motivar a en¡nción dé á copropiedad.



2.2.3 Signos contrarios a la ñedi¿nena

ElArticllo 506 del Cód go Civl(DecÉló-Ley núme¡o 106) estab ece cuando háy s gnos

.ónfariós 2 lá mediá¡eriá'

a.) Coá¡dó hay ventanas o hLecos abienos en tas paredes divsórias de os ed ficios,

sln embargo, éste numeral de Ai(icllo 506 de Código C¡vi (Decrelo Ley número

1 06) relac¡onado se m€ncio¡a con lós Adicu os 523 al 527 del m smo cuerpo egat,

€¡ do¡de indica que, ningún prop¡elaro puede, sn consentim¡ento delolro, ¿brn

ventanás ni huécó alguno en pared medianera. pero cuándo tá p¿r-éd no es

ñediá.era y ésta conlgua á flnca aje¡a, pled€ abrir en ettá veniana o huecos pára

rec¡búluces a una a¡lúra ta, que la pane nierio.de aveniana,dsrede súeto de a

vivienda a qoe dá Lz, tres melros por ló menos, en todo caso óoñ reja de hieiró

remeldá en la pared o con ma lá de alambre, sin emb¿r9o. et propietaro de t¿ finca

contigua e¡ qle se ¿briera la venlá¡¡ antes ind¡cada podrá cónstru. pared

contiqua e ela, ó s se adqoere ¿ media¡eria, apoyarse en ta misma pared

med aner¿ ¿unque de uno u otro modo cubra tos huecos o venlanas, táñpoco, se

pueden tener venlanas o bacones pára asonarse sobre o a a p¡opiedád de

vecno, prchibiéndose lámbié. abri venrañas o batcones qué den a ás

h¿blaciones patios o óoraes det pred o vec¡no. esl¿s prohbcones o

co¡strucciones sé medúán a parl¡ det ptano verric¿l deta ineá saienre haca a

iné¿ divisor¡a de los dos p.edtos'.



pared divisora enlre

de r¡odo que la atbardita

b.) Clando co¡ocidame¡te iódá .
tereno de üna de las frcas y no

sopo¡1a lás ca.gas de óarerás pisos y

pared, valado o selo está¡

por mitad eñtfe uno y olm de

armadu.as de úñ¿ de .s

otras heredades, esián

es de distinia espece de

v

¿lambre eslé clavá¡o en

lado de una herédad y nó

e.) Cuando ¡a pared divisoria, coñslrútda de mampostería presenla piedras [amadas

pasaderas, que de d stanciá en distanciá salen de ta slperficie sóto por un tado de

lá pa¡ed y no pore otro.

f.) Cuá¡dó a pared fuere d vsoria entre un ediitcto det cua foma pane y u¡ jardi..

cam00. corra¡ó s¡lo sn edfició

g.) Cúando uná hered¿d se hate cerada o delendtcta porva ta,jo. ce¡ca. o setos vvós

y as contiguas no lo estén.

h ) Cuandó la cercá que cierÉ comptetamente Lna he¡ed¿d

5J. ¿dos (o-toro> d áp,iae.o,

i.) Clando e¡ las cerc¿s de a añbre de cuatqu _ér clase e

¡os posles o selos vivos que to sóst¡enen, sotamente det

de ado de la he¡edad conrigla.



2,2,4 N¡tür¿leza juridica de 13 med¡anerá

En cuanto a lá náturaleza jurídica de ta medianeria, a doclri¡a cienlifica no ha egado

á un acuerdo, es asi como. d¡versos a han consideEdo como lna coprópiedad y ot¡os

como Lná setoidumbre

El Código Civil anterio. adopló e crirer¡o de ubtcá¡ tá medianería cor¡o una

servidumbre y, el vigenie, la co¡slde€ como oná lorma especiát de propiedad, éñ

vinld de que reúne as @ráctorist¡cas y condtóiones ese¡caes de ta misma.

EltÉtad¡sla Federco Puig Peña, a respecto señ¿ta qúe: ,para d€iermin¿r etconceplo

lega d€ a med añeria es preclso examinar dos aspectos disrinlos que ésta ofrece: et

de condomnió y elde setodumbre,loda vez que e¡ ta mediá¡e¡ia dom na siemp¡e ta

dea de qu€ la cosa sobre que recae es propiedad de áñbos cotnd¿ntes:pero además,

enl¡e ambos predios se dan as re¡aco¡es cárácterist¡cas de ta sewidumbre.loda v',o7

que se presi¿n muluamente s€rvicos y están mutuame¡le sometidos ¿ unas cardás

determlnadas, en benefcios reciprocós :r

Enhe la med anerí¿ y ta setuidumbre háy simiilud, pues ambas sofeñ restrccio¡es

qle no enconlramos en lá propiedad. Tanto ta setuidumb¡e cono a medianeria son

ndivslbies. Seg¡n lo eslabtece etCódigo Civit(Decrelo Ley ¡úmero .l06)en etArticuo

756 que preceptúa: Las sefridumbres son tnd vsbes Si se d vde et predio situienie,

cáda u¡a de sus porciones I ene que toter¿na en ta p¿rte que te coresponde Si se

divide él dominanle cada popietario de ésie poede usa.la por eñle¡o. pe¡o ¡o al€rara

:'Pug Peñ¿ob ! r pa! ago



ni aqrav¿rlá. La ¡mprocedencia de

Arlículo 494 de misrnocuerpo leqal.

la drvson de ¿ medaner¿ erá reglt¿cla en et

Por sus aspeclos comunes, se ha tteqado a consideG. a ta medianeria como ona

seru¡dlmbre, pero esto no es asi, cáda ligura liene náiurález d¡slnta.

En el derecho de propiedád, e sujelo litltar de misño puede disÍrular y disooner de a

cosa de ma¡e¡a cas absollta: en l¿ seN¡dumb€ se tieno ún¡camenre ú.

desmembrámienlo de ese derecho ábsouio L¿ propiedad supone ta mayor soma de

faclilades o derechos sobre una cosat et pmpietario puede ¡e¿tizár modmcaciones

sobre la cosa, dáre e deslno qoe desee, et derecho es absouto dentro de tas

limitacones leg¿les En a setuidú.¡b¡e no ocutre to msmo, pues elderecho que lene

el predio dóminanle se encoenka timiado. Siendo lna de tás tmitaciones et uso de ta

Eñ la medianeria elderecho de ós copropetarios no es absotLto coño etde único

propeiaro, se haya imilado, y¿ qle no pleden tos copropietarósdisponerde ta cosa

lbremente. En ¿ medi¿ñeria, cadá copmpietario únic¿mente iiene et derecho de

disponer de la cósa conforme ¿ s! destno, nó pueden hácer atteraciones en a cosa

común a no ser con el co¡sentimienro de los demás copropielártos, conforme to

esláblece elAniculo 489 detCódigo Civit ( Dec¡etó,Ley número .t06)



2.2.5 De.echos y obl¡saciones de ta medianer¡á

En cuanlo los derechos y obtigactones de a mediáneria se precepiúan en et Código

Civi (Decretó-Ley número1o6) e¡ et Anicoto 512 .Los dueños de tos predios eslán

obligados ¿ clida. de que ño se delerio¡en la páred. cerca, zanja o seio ñedianeros: y

s¡porh€cho propio o de alguno de sus dependienies o animates sedeierioraren deben

reponeros, pasando los daños y perjuicios que se hubjere causado

En el Articulo 513 del Código Civi (Deffolo,Ley iúmerojo6) se p¡ecéptúa que,,ta

repar¿ción y re.onslrlcción de tás paredes medianeras y et má¡tenjmienro de os

valládos, cercas selos vivos, zanjás o acequias, también mediáne¡os, se costearán

poporcio¡a r¡e¡te porlodos os dleños qLelengán a su tavor esla medianeria..,

ElAriiculo 522. esláblece: C¿da p¡optetar¡o.ie ú¡a pared medane¡a pod¡á lsar de

ela en propo¡cióñ alderecho que tenga en tá mancomun¡dadipodrá, por tánio, edilcar

apoyá¡do su obra en tá pa¡ed medianerá o inl¡odúciendo vigas hasta h mnád de su

espesor pe¡ó sn imped retrespectivo oso comú¡ de los demás medianeros, para usa¡

el med.nero de este derecho há de dar áviso p¡ev o a tos denás nreresados en tá

medianeria y s¡ algu¡o se opuste¡e, sé fijará¡ por pertros tas condiciones ñecesar¡as

p.G que lá nueva óbfa no perjldiqle tos derechos de áquetos.,



2.2,6 Confl¡cto de la copropiedad en ta medianeria dé ¡nmuebles

En e Código Civi (Decreto Ley númeo 106) Anicuto 507 se esiab ece la presuncón

en .o¡l¡a de la mediáneria y preceptúa qle l¿ propiedad de as pa¡edes, cercas,

valládos o sélos pei(enecen exctusvame¡té átdueño de tá finca o heredád qúe t¡ene ¿

su favoraquelos s gnos exteriores, tamb¡én eslábtece la presu¡ctón en cuanio a z¡jas

o acequias abieftas y se réliefe a que éstás se presumen medianeras sino hay tituo o

sig¡o que demueslre lo conl€rio.

E Arlícu o 510 del Código Civit (Decreto-Ley número 106) preceprtrá a p¡esunc ón en

cuanto a lá tiérra sacadá de lá zanla en este caso se p€súñe que a propiedád de ta

zanlá o áóequia es excllsvamenre delduenode a he€dad que I ene . su lavor e soo

exterior. es decr, lá tiera o ta broz¿ Cesa és¡a preslnc¡ón cuándo ta i.ctnáción det

tereno ob iaa a echarla lená dé un soo tado

En cuanto á la im tactón de tá med aneria e Arlicu o S j 7 de Código Civit (Decrelo,Ley

número 106) eslablece que m entras e dueño de ¿ pared divisoria lenga a su lavo¡

ona servidumb¡e de luz o de vjsla et dueño det p.edo vec¡no podrá adctu¡ir ta

ñedianer¡a hásta a alt!¡a de a parre t¡teriorde tás venlanas o huecos qué const¡iuyen

elsiono exter¡orde ¿ serv¡dumbre. uego osArlicutos S23, S24, y52S de Cód¡qo Civi

{Decrelo ey número 106) esiabteceñ que ¡i.gún propietáro pueden sin el

consenlim¡enlo del ótE, abrir ventanas .i hueco atg!¡o en pared med ane¡a y qoe et

dleño de ú.a pa¡ed ¡o ned anerá co¡1igla a iinca ajena puede abrir en eta ve¡ta¡as

o huecos para recibi tas tuces a una a rúra qle ta parte inferor de ta venlana disre de¡



Al aceptar el p¡ncip¡o insiilüido en Código Civ (DeÍeto-Ley número 106) rte que as

vigas pleden ser inlroductdás hasla tá mitad det espesor de t¿ pared, está

predom¡nando lá dea de considerar como dividido en dos et muro r¡ed anero on e

senlido de su alluE por un plano ázado sobre a lnea que divide tas dos fincas, y le

esiá adjud¡cando a cada prcpietárto ta milád que se hayá por su tádo y que desc¿nsa

sleo de a vivio¡da a que da tuz tEs r¡etros a

hero remetida en la pared y con red de áambre

E¡ la medi¿ne¡ia a comunidad d_p muro no debe

peftenezcá pór mitad á c¿da uno de los propielá¡iós

óonlrario se¡ia dane elcarácierde setuidumbre

ló menos, y en todo cáso con reja de

cuyas mallas téñgan hes cenlímetbs

enlende¡se en el senldo de qle

contiq!os, @ns¡derána en senlldo

Códiso Civil (Dec¡eto-Ley núme¡o j06),

que en e anreriór cód go civit se ahbuia

pared,lo que sucede es que cómo med da

se eslablecen eslas llñitacio¡es y no

pane de los aclos de goce a que lie¡en

Cáda @propielario es propieta¡o d-- toda tá

poteclora de los ¡nlereses encontrados,

grávámenes que venen a coa¡lár la mayor

derecho los d sll.tos copropielaros.

limtac ón o gEvameñ é¡

caráclerde setoidumbre



Al permitir que se i¡troduzcan vtgas eñ todo et espesor de la pared, no se esiá

perjud¡cando á n¡nguno de ós copropetarios, ya qLe iald¡sposición ev¡taria dificLlades

qoe en la actualldád se conlrontán

El proced úiento a seooir en et conticlo de a coprop¡ed¿d en la medianeria de

iimuebles es mediante eljricó ordtnario, pu€s de conformidad con etArflcuo 96 det

Código Procesal Civi y Mercanl I (Decr€to-L€y núme¡o 107),.tás conliendas que ño

tengan señalada tÉmitación especialen esle código, seventiláÉn en juicio ordinar¡o.

2.3 Lá prop¡edad horizontat

Es una loma especialde prop¡edad que extste en edfctos de m¿s de una ptania, tos

cuaes conslá¡ de varios p¡sos, depártame¡ios y habitacones. en tos cuates €x¡sle

propedád privada ycopropiedad, siempre que tenga saida ¿ tá via púbicá

De conformdad con eltraladisiá Cuttermo Caba¡e¡as de Tóres prcpedad horizonlát:

'Denomlnación d fwdid¿ párá des gnár e de.echo, comú¡ en pa¡le y p¡ivativo en otra

de corespo¡der una misña casa a distinlos prcpiétartos, dleños exctusilos cada uno

de ellos de un piso, depanamento yol€ vivie¡da independienle .,¡

Lá propedad horzonta es lna insritució¡ juridic¿ que se basa en ta divsión enlre

disli¡tos pbpietarios d€ los varios pisos apártamentos V habilaciones de un edifióio de

más de una panta, susceptibles de aprovechamiento indepe¡dienle siempre qle

ie¡ga salida a la vjá púbtcá o á delermin.dó espacio comLjn que co.duzca a dicha via

I c¿h¿n. ¿sdeToresc, rermo ob cr paq



2,3.1 Ahtecedentes históricos de ta prop¡edad horizontat

La propiedád hor¡zoñla es una ¡nslruc óñ moder¡á según documentós y iesl monios,

¡ace a prncipios d€l s¡glo xv y se encuenr€ regutada en lás cosiumbres dé Betañ¿,

de áll pasó al Código de Napoteón qúe fue e primer cód¡go moderno qle acoqió ta

lnsltucón. Eó a ácluaiidad ia prcpied¿d hohzonra eslá admil¡la en formá

práclicamenle un ve6al

Deb do a la exp osión domográfica qúe se da en tá acloaltdad tá co¡ce.tEción más va

de a poblácón en las ciudádes, la escásez de v¡v¡endá y que ta viviendá en foma

indivdúalya ¡o es posiblé debdo ala ro costo de teiieno y una @nslrücción de variós

plsós es mposible p¿¡a ta mayoria de perso¡as, o que si se tog.a cuándo esras

personas se reúnén, dedonde súrge ta propiedad horizonta

La propiedád hor¡zonia está enlonces ncorporadá ¿t múndo mode¡no tener ácceso a

la propiedad pr¡vada de la vvienda es un ¡mportanle factor de éstab¡¡dad sóc a; y, si

bien es cieno, qoe la convive¡ciá tozosá es ún mismo edificio con pe6ó¡as exi¡añás

puede dar lugár a d squstós, lo cieno es que en ta ñayoria de veces estos cásos ño

presentan mayores n6nve¡ enles y siqrandes venlajás

Trádiclo¡amenie se lamá propiedad hórizontat a esta ¡srjlucón, pero esla

de¡omnación ro es penañente salisl¿ctoria,lomando en cueñra qle a ey permile ¡o

sóo la d¡v¡sió¡ en pisos sino iambéñ en depafamenios dentro de msmopiso,asito

establece e Arl¡culo 532 det Cód Oo Ctvit (Dec¡eto-Ley número 106) .Se e¡tiende pó¡

piso el cóñjunto de depártamentos y edific¡o de varias planfas: pór depariamento. ¿



construcción qle ocupa parle de un piso, y por habitacón e espácio constiluido por !n

De conformldad con lá doctina juridica se han propueslo diversas varantes, como to

sónr cóndoñiñio de casas divddas en panes, propiedad de facc¡ones habrabes

de¡trc de edifcos en condom¡lo lozoso p€ro ninguna de .s várañles ha poddo

despazar a la popiedad ho¡izontal, que se há prevaecido sobre as oi¡as

2,3,2 Naluraleajuridica de lá prop'ed¿d honzontal

Las princpaes leorías juridicas sobre la naiuraeza jurid óá de la propiedad hor¡zontát,

expuestas pore lr¿tad sta Gullermo A aorda, són as siqlientes:

a.) DeÉóho dé srperfc e

El tÉt¿dislá Gullermo A Borda, eipone a este respeclo: E derecho de slpeúce

cons¡sle en desdobar el dó.n ¡io de tal foma qLe el sLpelicar¡o lene derecho a

panlár, cullvar el suelo, ed¡f¡car y pantar óonstrlcciones a cond ció¡ de no causar

peduco a dleño del súélo, qLe, a su vez riene e derecho de reaizar

construcciones slbteráneas sempre que no perludique lós derechos det



Como se puede observa.. hay u¡a ma¡cada d fere¡ca enlre una ¡nsiirocó¡ y otra, yá

que los pbpiela¡os de lós deparrame¡tos son iañbén propier¿¡¡os en condom nio

de súelo. de ia m¿¡era que tá prop¡edad de ta superticie no esi¿ separadá de ta

E traládislá Gullermo A. Borda, expone: Pa¡a olros ¿Lto¡es, a ¡atúrateza juridica

de lá propedad horizónlat se erpicaria láctménte apticándoos p¡incipios de ta

seru¡dumbre C¿da popietario se¡ia dueño de pso en elqúe lene su dépa¡tame¡to

l¡cludás as partes de !só común, como escaeras, patios, ascensores erc. Sobre

ellos h¿bria una setodúmbre conslituida en tavórde os deñás ois.s,¡o

Esla leóría ¡o explóá por qué ós co¡dóminos to son de las panes comunes e

indivisas nipor qLé o so¡ detsueo, de to que resútta qle no etpica ta n¿rL¡ateza

luridca de lá p@piedad horizont¿

c )Teoria de a cop.opledád o comundád:

Consisle en que la propiedad por psos o depanámenlos c¡ea Lna comúnjdad de

derechos que se ejerce sobre Iodo e edificio en su co¡julo, todos se¡ian dueños de

lodo, con a saved¡d que cada Lno lene facuttades exctusivas de úso. goce y

d spos¡c¡ón de ciedas partés objerivámente dete¡ñi.adas que són susceplbes de

apróvechamlenlo ndepe¡d enle y que se les atrbuye a coñdictón de nó imped r en et

'' a Bo,da cu efmo ob cr Paq 56r ic2



eje¡cicio de guales derechos po. pane de tos demás p¿rticipes esta reoriá es un

poco confusa, yá que no se hata de una copropiedad sino se kataria de Lna

propied¿d exclusiva sobre ü¡a parte deibie¡.

d )Communio po d vso:

Según eslá leoría a propiedád horizonláten e fondo seria ün sociedad de rodos

condóminos quelormá¡iá asiuna persóna jurídica iñdependienie de cada lro de

Concebida a propiedad hó¡izoniat desde et punlo de vislá de Ln condominio en

esle caso no se 1Étá de !n condoñno clásico en etcuatias partes son iglates,

slendo cadá uno dueño dellodo. aq!i habria u¡ coñmunio pro d visó, es decir, Lná

coprópiedad en que las par(es no seriá¡ ideates sino comp¡etas y delerminádas,

au¡que la idea resú ta a p¡¡merá vista atrayenle p¿reóe contrad ctorio ¿dmti lna

propiedád coñirn que almismo I empo es exc usiva de cad¿ condoñinio.

e.) Teoria de lá soc edad o de lás personasjuridtcas

PaE explicar lá propiedad horzontat como Lna sociedad obtga a fozár mlcho tos

conceptos, aquela slpo¡e !n domi.io separado y ejerctdo sob.e cada un¡ de tas

!nidades, pisos, ó depa.lamenlos concebirtá como una sociedad ¡mporrá impo¡er á

os mp¡opieta¡ios uná vincuación erces¡vamenle eslrecha qLe no está e¡ su ¿nimo

¡ en ¡a esen.ia de a insttlcó¡, no exptcá con sufcenre ctardad as dife¡encras d',é



,. :.,_..¡/\<!.-/
los prelendidos socos sobre as pánes propas y as comunes. Ft¡amenle eristen

úarcadas diferenciás ¡especto a a constilúción, dlráctón, éxt¡ncón, eic.

Al analiza¡ lás diveEas teorías de la natura ezá júridica de ta p¡op edad horzo¡r¿t se

cóncllye que a mis.¡a posee ona n¿tLrateza jurídcá compeja, que no puede

e¡cásilarse dentrc de las ohás ¡nsl tuciones loridicas, como podeños darnos cuenla

en as t-Poriás dés.rit.s

El ordenamie¡to jurídico glatemateco eslabtece que tá propiedad hortzontat surge

de u¡a pbpiedad sinqllar sobre cada piso o departamento y coprooedad sobe -él

tere¡o ydemás @sásde uso común detediticio, con elpredom n o de aq!é ¡¿ sobre

ésta, es deci que a pDpiedad hórizonta supone a coex stencta de uñá p.op edad

padiculár y excusiva sobre e depai(amenlo o piso. con !ná copbpiedad sobre tas

panes corrunes, esl¿blecido e¡ e Código Cvt (Decreló-ey número 106) en et

a¡ticulo 533 qoe preceptúa: cada ltutar es dueño excusivo de su pso y

copropiela¡lo de los elemenlós y pai(es coñunes det ed ficio lolat. Son eleñenios

comunés, además deiterreno, tas cos¿s ¡ecesarias pa¡a ta seguridad, conservacón

y séruicos generales para e lsoygocedetodoe inmuebeydecadapanlá

2.3.3 ¿Cómo se oriqi¡a ta propiedad horizontat?

E Cód qó Civil(Decreto ley númeo 106) eslabtece en e Arlicuto 829 El régtmen de a

prop edad horizonrálmente dividida puede orig ñaEe:



a.) Cuando e p¡opietario o los propietahos comu¡esde un edrficio decdan sometero

a este rég¡me¡ par¿ eiectuar cuatqlier ñegocio juríd.o coñ todos o pane de sus

d fere¡tes p sos, una vez que se hayan inscriro en etRegtstro de tá propiedad como

fincas independientes

b.) Cuándo una o vár as peBo¡as co¡siruyá¡ u¡ edificio con e m smo pbpósito.

c.) Cuando en disposicióñ de última votLntad se insltluya a tos herederos o a ¿ gunos

de elos comó egata¡¡os de pisos dé !¡ m¡smo edificio súsceplibe de p¡optedad

2.3.4 Requ¡s¡tos formales de la propiedad hor¡zonial

De conformidad con et Articltó 529 det Código Civil (Decrero téy núme¡o jO6). la

constituc¡ón del régiñen de prcpedád horzontat de u. edfic¡o se necesila como

obllgacón prev ¿ a sepaÉció¡ iúridica de cadá ptso y que se háyan inscrfo en et

Regislro de lá propedad como lincas ndepeñdie¡tes. EtAnicuto 530 de mismo cue.po

legálcit¿do eslablece Todo inmuebte, paE que pleda organzarse en ét rég¡men de

p@piedad horizo¡ta debe encontraFe ibre de gravámenes, iñiiaciones, á¡otac¡ones

o recañácio¡es de claquer naruráleza. E¡ cásó contraro, debeh preslár su

consentimlenlo erpreso las perso¡as a clyo favor apárecieren ¡nscrilos lates

graváme¡es, limitacio¡es ó rec amacio¡es'



Asimismo, el orden¿ñiento

debe co.stiluirse medanle

turidico glatemaltecó estabi€ce qoe ta

escrturá públ¡ca y se debe ¡nscribir

El Arlículo 531 de Código Civ (Decrelo-ey núúero 106) establece en e pár¿lo

seglndó: Lá escr¡tura constillliva d€be conté¡er os requisitos siquientes:

r Declarac¡ón del pbpietario o propeta¡ios de someter á este Égmen et inmuebte de

.Siiuáció¡, medidas y cóli¡dancias det rereno, ási como lna descripctón tolal det

edifcio y mención de sls seru¡cios de agua, eeclricid¿d y clatesqltera otros de que

.Desc pción de cada piso con los datos que sean necesáios para s! ide¡tificación.

.Elvalor deli¡ñleble y elde cada piso.

tDescripción de os elementos y partes comoñes iiet ed ficio

p¿rles comunes imiládos á as u¡rdades independienres y

.Cla quier oro dato que óo¡s deren co¡ven¡enle os oiorgá¡tes,



2.3.5 En¡nc¡ón del régimen de propiedad horizontal

ElAriículo 555 de Código Civil (Decreto- ey número 106) eslablece "El régimen de

prop¡edad hor¡zontal puede extinqurse por ¡esoluc¡ó'r expesa de los dleños de

unidades s¡ngulares dsl edifcio, tomada con e voto de lás dos rerceÉs pártes dellolal

de propieiarios. Sn embárgo. ¡a miñóri¿ inconforme @n esta delermnación poede

adqunirhs unidades singulares de os qle hayan volado porl¿ exti¡có¡ delrégimon, a

Es imporianie indicar que la cancelacón del réglr¡en de pppledad horlzontál de un

inmueble, deben hacérsola constar los p.opleta.ios en escriluE púbica qúé debe

lnscribrse e¡ 6l Reqisko de la p¡op¡edád seqún lo estáblécido en e Aniculo 558 del

Código Clvll (Decrelo-¡ey númeú 106), se debe agegar qle las fincas iiiales se

¡etundi¿n en lá fnca mál¡iz en la cualse harán as inscrpcio¡es respectivas a favor de

Ios cóñLñéros y los g€vámenes y anotacioñes que pesaren sobre tas ftncás

c¿n.elad¿s en su c.s.

En el A¡liculo 557 de código Ciyii (Decreto]ey número 106) sé conlempta que a

exli¡go6e el régimen de p¡op ed¿d horizont¿|, los prop¡etarios de lnidades singuares

del€dil¡cio quedan como dueños en común delleneno, de la conslrucc¡ón o de tós

materlales apbvechables.



2.3.6 Diferencia entre la copropi€dád y lá propiedad horizontal

La propiedad horizonl¿l es dua, pues ótórgá un derecho sngular y exclusvo sob¡€ e

depanámento y un derecho de @popiedad sobre Lós elemenlos deledifcio necesarios

pafa su ádecuado lso o d sfrúie, láles como el sleo, éscaler¿s, ascensores,

@redo¡es, cubienás, cánaizacones, desagües, sólános, muros, pozos. elc. En tanlo

qleenlacopropiedádnosedáesadualidad.Enlapropiedádhorizonlaleed¡fciotota

debe ser en la escrtlra co¡stiiutivá, sn perjulclo de os seguros p¿ncúbres a que

¡sualmenle estén obligados os t¡iu ares o que acuerde lá máyoria de p.opetarios.

Según o estabecido en el Aiícuo 552 de Códgo Civi (Decreto ey número 106)

mentras que en a copróped¿d el segurc no es !¡a obligaclón para qle se co¡struya

La propledad horizonta se dstinole peleclamente de la copropi-édad, yá que ésta

recae sobre bie.es muebes o sobre benes inmlebes, en tanto que a p.opiedád

hor zo¡ta €cae ún¡camenle sóbre viene ¡nmueb es.

Pará a nscripción en e Regislro de aPopedaddeuninmlebeencopropedad,se

inscrbe únicam€nte ii¡ca. mentras que en a propedad horizonlal, a inscripclón de

edifc o, como fnca matrz se debe praclicar en la fnc¿ cúyo número aparece nscdto e

tereno Cáda piso, depanamenlo o habllación debe de i¡scribÍse como finca

indepe¡d enle de a f¡nca matrz





En e ordenamiento luridico glatemáltecó no se e¡cúe¡tra reglrlado e condom¡nio en

lorma especiiica, pero en la práctic¿ exste la necesldad de denomnár de álguná

úanerá a propiedad i¡dlvidoá|, copropiéd¿d de áreás conú.es y seruidúmbres, por o

que sendo eltérmino que más se ad€cúa y en seniido popllar, práciico y social, e

hem.s.len.miná.lo m¡d.mini.

'El condominio es úná forña especia y compleja de adq!úlr la propiedad en la que

cada uno de los co¡dóminos es propielario lndlvldual de una porción del lnmueble, y ál

mlsmotiempo tiene copropledad en áreás comunes que le son nherentes, soporlá y se

s rve .le seruidlml_Jres 17

Según e Regamenlo d-" Coñslrucció¡ y Urbanismo del ¡,,lunicip¡o de lvixco de lecha

cuaho de septiembre de año dos ml uno aprobado por el Hono.abie Coñcejo

I¡Lnicipal el condominio es: ei doñinio o propedad de u¡a ó más casas

penenecientes en 6ñún a dos ó más pe¡sonas con áreas comlnes e¡ coprópiedad,

co¡ !¡¿ so a e¡1rada y una so ¿ s¿ ida. privieg ádó de prváóldad, tota mente circu ado



Elcondomr.rc plede orgnarse de dos formás:

a.) Pade¡dó de que sea !n solo propletarlo de a f¡nca mat.iz y dec¡da dear el

condominio, aunque tend¡á que ve¡de¡ posleróménte, poesto que la fnaidad es

que sea aprovechada porvarás personás.

b.) Pániendo de que sean varios propielarios de a finca matrz y decidan crear e

condomi¡io tenendo en este caso iresopciones:

Vendera var¡as peFo¡as para qle seá aprovechada por pluráLidad de sljetos.

Aprovechar elos mismos en ta casó yá no te¡drán que vender, sino que o

.ó¡stirLrven en f¿vórde sí mismo

Crear el condomi¡io u.a párle pára sj ñismo y la olra para vendera, seria una

opción mixla porque exisla¡ menos propiela os de la ¡¡cá matriz, que propielárlos

La i¡sti¡ució¡ jur¡dica del condominio es necesaria debido a la @ncenlración de la

pobació¡ en el sector urbano. escasez de a vivieñda, fala de capacidad

económca, y la aspiación de obtener vvenda o ocal propio, @n comodldad y

seruióiós. que eñ fórñ¿ ind vdu¿l no se podria dislrulár y sl lo hcer-é seria ñuy

oneroso o necesilarian de gran extensóñ de ieneño. Por Lo anlerior, se ha hecho

necesara esta forma de adquii la pop edad y pof lo lanlo su reoo ac ón Lega



Denlro de los princpales objel¡vos delcondominio se encuentránr La áyud¿ mulua,

aprovechamlenlo en ññúñ. e.onomía y seguridad colect¡va en si a finaidád del

condom¡n¡o es ser !na fo¡ma accesible de adquirir a vivie¡dá o local, e¡ donde se

sálsfagan las ¡ecesidades l¡herenles a esta foma de pDpiedad y cumplk con los

3.1 Elementos de lá propiédád en condominio

3.1.1 Eléménto pé¡sonál

Deniro de condomino existe pluraidad de sujetos lamados condómnos sulelos de

derechos yob gaciones qoe lenen a faculiad de ¿grúparse enhe si. y real¡za¡ com¡tés

únic¿menle para reál 2ar acl v dades que iorla ezca la convivencia y blenestarqeneral.

3.1.2 Elemento re¡l u objéro

E própóslo de la creación de condomin¡o, es a necesdád soca de ádqu¡n vivienda

en forma conju¡ta, por lo que el elemenlo reá rec¿e sobre e bien nmuebe que

consllluye la materiálzáóión de contrato de compravenia.

Al conslrurse el condomino estará formado e¡ kes partes que indlsti¡tamente se tes

¿ ) Arcas parlculares vvlendas s ngulares !!endas ndividu¿ es, unidades

singuáres propiedad exclusiva, lracció¡ p¡vada, popiedad nd¡v¡dual.



c.) Vias de Acceso, áreas coñúnes.le úso públco reslr¡ngldo. áreas de crcuació¡

vehicu ary pealonal, áreas de circuláción

3.1.3 El¿menlo forñal

En los Articu os 1 1 24 y 1 125, numeráles prime¡o v seglndo de Códlgo CiviL (Decreto-

Ley númérc 106), se esiabe@ que deberán insdlbirse en el Reg¡slro de la pÚpiedad

los titulares que acredten el dómlnlo de los inmuebes v derechos rea es sobre Ós

mismosi asimismo elArticúlo 1576 deL mlsmo cuerpo Leg¿l eslableÓe que os conlralos

quedebenanotarseenlos¡egistros sin mporlarsÚ v¿ or' deberán constaren Esff1!ra

b.) Áreas cor¡únes, cop¡opedad de áreas comú¡es, área verde comlnál

3.2 clasificáción del condomin¡o

Los condomños Dor su natur¿leza pueden ser ullzádos cÓn fi¡es distinlÓs, con

estfuóllras diferenles ya sea para un ámbilo comercial cÓmo pa¡a la ndusiria es por

elo qle no se puede úbcárlos únicañente como complejos habitacionaes.

El tratadisla Ráfael Rojina V legas en su Libro de Derecho c¡vi ñexicano clasi¡cá a

condomño de acuerdó a sls caraclerislcás v aL uso que se e dé de la sguienté



3.2.1 Condominro porsu esrücturá

Se establece en aque ¡nmueble edifcado en va¡os n veles en un iereno común,

con unldades de propiedad excusiva y de¡echos de copropedad sobre elsleLo y

demás eementos y partes comunes del nmuebe para su uso y disfrúle, es declr

que la iotaidad del predio es bien conrún basado e¡ una misma estruclura

arquiteclónjca dvd da en áreas privativas

a.) Condomin o verticall

b I Condom nió h.r7.nlál:

Es aqrel formado por co¡dominos vencabs y hor¡zo¡tales, que pueden eslar

consiituidos en grupos de unldades de prop edad exclusiva como Edlicios cuerpos,

totres ma¡za¡as

Se consliuye en nmuebes co¡ consitucción hórzonlal do¡de e condóm¡no t¡ene

derecho de uso excusvo de¡tro de un tereno y es propletario de a edifcación

establecda en €l mismo, pldiendo companir o .o su esiructLra y med¡anera,

s endo ltul de u¡ derecho de copropiedad para e uso y distnrte de las áreas de

te eno. conÍrc( one) e insLalac ones de¡l nádas a -so Lomrn.



Son aquellos en que las unidade8 de p¡opiedad exclusña esrán desiinadas a la

vlvenda, esupulado prcviamenie en la Esc ura Pública de CompÉventa, y en la

actualidad el condomiñio por su uso habilacionaL ha crecido de Lna foma en virtud

de laprctección ysegu dad que brinda a sus propieiarios.

b.) Comercialo de seruicios;

Son aquellos en los qre las unidades de propiedad exclLsivas están destinadas al

girc o servlclo que coresponda s€gún su actividad.

3.2,2. Condominio porsu uso

Son aquellos €n donde las unidades de propisdad exclusiva se desinan a

actividades propias del Émo.

Son aquellos en donde las unidadésde prcpiedad excrusiva se desrinan a dos o más

de os usos señaladosen los incisos dteriores.



3.3 Cáráctéristicás d¿ lá propiedadéncondom¡n¡o

Es una foma especial

ledtoriá|, está integrada

individ!al, @pbpledad en

de adqurir la prop¡edad, po¡qle

Por tres elemenlos de derechós

áreás 6ñhes y seruidumbres.

óomunid¿d de d€re.hos

Exisle uno o varios inmlebles. sison város se lecomisnda peviamente un f icarlos.

El ó los i¡mlebles.o son suscepiibles de dvsón, porque delarla de iuncionar

p¿rá o que ile coñstituldo.

Cotilulardad de derechos pa¡a lodos, en as áre¿s conrurres.

LbE disposición, sálvo €gllaciones expresas y ¿ceptád.s de a pop¡edad

individuálies decir, puede enajenarse, h¡potecáBeo dlsponerse de cuatqlierforma

de su propiedad indiv¡dual.

Debe 'ere r. regrárér'o de (o 
'/ve' L o y ¿dri-iir€¡b- d-tcoroomr o.

Porel nlerés sociá|, debeclmpirse con Eqlisitos esencta es párá su cóñslitución.

Sóo puede@nsliuise en Escr¡iu€ Púbica.

b¿jo el conceplo de.ondominio.No posee reqllaclóñ especíilca
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El .o¡dominio no es una peGoná iuídica ii un¿ @lectividad, en la que existe u¡

interés genera que está porencima del nterés pa¡ticul¿rde os @ndómnos

3.4 Natur.teza juridicá del condomin¡o

Es una form¿ especiál y coñrpela de adqui¡r a propledad por ser dile¡enle a Las

deñás formas y crear úna amalgama de deÉchos reaes va qle incllve propiedad

indivdú¿|, copropiedad, coprópiedad en ¿reas coñunes v servidumbres se ha dadÓ

como consecuenc¡a de lá crsis socio económ ca en Guatemala a panir de los últimos

años, el cual impone limlr¿clon€s á la propied¿d que no se impo'e en olros reqimenes

3,5 R€qulación legal del condom in¡o

conforme n¿cen núevas necesidades, slrgen modaidadés lnnovadorás qle dan vldá á

¡uevos negocios jurldicos, que no habiendo una legislación ad€cuada e! noiario

i¡tegra las nomas de derecho privado para ubicarLos denrro de! marco legal vioente

hasla tanro no se regule en formá especifica:lales el caso deLcondom n o que surge

de la apl¡cacón de inslltúcones juridicas como la propedad individua mismá, la

copropiedad, seRdumbre y propiedad lrorizonia, v á discrecón denominarse



En consecuenc a de la iália de ordenam enlojuridico delco.dom nio no se le denomina

régimé¡ de condoñlnlo, sino qle ú¡lcamenle co¡domi¡lo, como foma especia y

compleja de adqu¡rir la propedád.

3.6 Forhál¡dades de la constitución dé la propiedad en condominio

son varias las iorr¡aidades á cumplir para la coñslilúción del condomino enlre éstos

a.l Haber.uñp do co.lo5 reqursrlos prevos.

b.) Olorgamiéito de Escrtura públca de consltlclón de @ndomin¡o que deberá

conrener requsitós mínimos,los esrablecido en e cÓdgo de Nótaradó Decrelo 3'14

delcongreso de la Repúblcá de Gualemala ysegún miesludio los sigú enles:

.Prmera pafie: En la pa¡le exposiliva. hacer la decláración de propielarlo

propletários de lá fi¡cá o fincas en donde se va a consllúir e condomno y

idénlfi.ación de ést¿ o ést¿s.

Segunda paie:La declaEc¡ó¡ de somelmiento de lnñúeble a a rorma especialde

cóñdoñi.io (propedad si¡gu ar y Copropedad e¡ áreas comunes yde acceso)

Tercera pane: Manifestar e nombre con que se denuf cárá el condomno. de¡tro de

los que se pleden menciónar eslá¡r 'Condom n o Bel a Visla , Residenciales N¡arta

Jula . o cualalierolro a vouniad de osolorqa¡tes



n cantidad de fi¡@s indlvidualés que integran elcondóminio

n Descr¡pción de cada fnca ind vidúá|, especlficaclones de estruciura, área méd dás v

Cuarla pane: Establecer las normás que reg¡Én la convivenciá en condomiño, qoe

podrá ser: lo d¡spuesto e¡ Escri!¡a Públcá. en el Reglamenlo lMlncipal pará la

constrlcciór de vivi€ndas individ!áes con áreas comuies en copropledad, a

reglame¡to inlemo de Condominio ydemás ¡órmas vgenies que é son áplicables

Qli¡ta parte: Desc¡ipcón del compleio árquiteclónico, es decr, la idenulicacón

Deralb de áreas comúnes en copropied¿d, áreás verdes. áreas de recreo áreas de

pa.queo, ouardiania, quarderiá ¡fa¡tiL, viq lancia

Delále de lás seryldumb¡es a cónsttú6e según se tr¿té, de nsláaciones de agua

potabLe que incuye bombeo h¡doneu.n¿tim red de desagLies puviáLes. dre¡ales

para aglas negras, i¡st¿lacones eléc1rlcas, ¡slalaciones sanliarias, pared

crcundante, de vías de acceso. área de circulacón vehicoar y pealónal áreás de

urbanlzac¡ón, alumbrado de vias de acceso.

.¡

.¡ Especticac ones lécn cas de a conslrlcc ón, maleriales de a óonsÍucc ón lipo de

páredes,lamaño deveñtanas, @lumnas principa es. etc



.Se^l¿ p¿ne Clálsula de proloco z¿c ó. de plános.

.Séplima pané: Páctos especiaes, que son cueslones de tipo úncó qúe son

obl¡gator¡os úncamenle para ése condomln¡o que podrían se¡elcolorde p ntura de

condoñ ilo, a semb€ de árboles. a a.monia arquileclónica yotros

toctáva paner Delermnáción erpresa qúe a cada p¡opietario indvldual corcsponde

úna parle álicúóla de las áreas comunes y que lodos s€rán predios siruie¡tes y

predios dominantes enlre si, de las sery¡dumbres qle se co¡stituy¿n

tNovena paner Aceptacón del o lós orooiela¡¡os de lerreno. del somelmlenlo del

@ndorro, de l¿s. ¿u)Llos oe dLr r r'é puol¡ d.

'Décima parlérCiere. hacie¡do constaralNoiario as advertenóas egales efeclu¿das

a os oiorganiesyque tuvo á a vislá ós dócúhe¡los sigllentesl

a )Documentos de de¡liiicacón yrepresenlación en su caso de ios comp¿recie¡tes.

b )Documenios Juslficativos de propedad

c.) Licenciá Monicipa corespondienle.

d.) La Emisió¡ delreqlamenlo de cónvivenóia y adm¡nistracón de condómno. es decú

as normás de conv¡venca, d¡sirlte y uso de las á¡eas comunes. asi como la

adm¡n¡sfación de éstas púdiendo transcrlbüse en a Escritú.á Púbica de

Co¡stiluciór de condominio o ben eñlnse en docLmerto dislini.



e ) Escrtura de comprá venta del b en inmueb e de condomin o, s luere e caso qle al

consiitu rse éste, los propielaros de la f¡nca mat¡iz. no erá¡ os mismos que

adqlieren e condom¡¡io

f)Pago de lmpuestos: Exlsten dos slluácionesr Para coñpúlsar el test¡monio de a

Escrilurá pública de cónstilución del condomnió sea cual fuere el ó gen debe

lributarse conforme la Ley de Tñbres fiscaes y de Papel Selado Especla pará

Protocolo. (Decreto 37 92 de Conaresó de lá República de Gualemála), en vnu'j de

sér u¡ confato civil. y en base á vaor declarádó e¡ M¿lricula fscal de la lnca

Para óómpus¿r e testimorlo de la Esfiturá Pública de Cóñpra venla de

inmuebles de óo.dom n o, sea cualfuere su orge¡, debe trblta¡se confórñe ¿

Ley de lmpueslo a VaorAgregádo (Decreto 27-92 d€lCongreso de a Repúb¡ca

g.) lnscripción registrál:Pa¡a La inscrlpción. eñ e Librode Regstrode a Propiedad por

no exislir lbros especaes de condominio lo anotan en él lbó de la lnca málr¡z,

h¿ólendó desmembraciones de cada l¡ca ñd vd!¿l y as áreas comunes, las dejan

en la lincá ñ¿uz ó ben como unafinca nleva.

Otras de las formas e¡coñlradás son: qle e nolarlo laccio¡e !ná escritura d-.

propedad horizonlá, con a denominación de condoñi¡ió, e. este caso la reglstran

coñó Prcpiedad horzonlalaunque de hecho y socialme¡¡e sea con¿om n o.



Partiendo de la ideá qle exisle¡ formás especlaes de propledad como la medi¿neria,

prcpiedad horizonta y l¿ coprop¡edad, las cuales se lnteqr¿n para clbrir juridicame¡te

b 6ndrución de a prop¡edad e¡ condomin o, es mporlanlé esláblecer os derechos v

obligaóiónes qle €ma¡an de este ñsltllo, por lo qoe resulia comÓ @nsecue¡cla de lá

presencia de una asocació¡ cv¡l no úcrativa cuyo obleiivo es el bienestar,

có¡vvencia y ñejoramiento de ¿s condcones de los condóminos resdos pÓr sus

prop¡ós estalutos, p¿É as reciprocás relaciones dé vecndad de condominio asi

como lo referenle a l¿ ¿dmnlstración, ñantenmienlo. répáración, mejoram enlo v

conslrlcción de asáreas p¡opiedád de la socledad admnsiradoé delcondomlnlo

4. Análisis j ú r¡dico de los déréchos y obl¡gaciones que nacén de la propiedad én

condominio en ellvluñ¡cipio de M¡xco del Departamento de Guatemále

El co¡domno eslá compueslo por áreas paidculares o unidades singllares, áreas

comunes y ¿reas comúnes de uso públicó reslringido o de cicuac¡ón; estÓs últiúos

tipos de áreás son propedad en común de los coñdóminos propetariós

El prop¡elarló de cada área particúar o unldad singular tendrá el domnio pleno v

absóluto de la superilóie denlro de los lndeos respecllvos deineádos en los planos

org na es y de reg si¡o dellilrlo de ádq! slclón. pod¡á elercer asi mismó l.s fácu tades

¡nherentes a domin¡o. uso, qoce, o dslrute de éste únicame¡1e con as lmilaconés

eslablecidas po. a ley y eL Reqiarneñlo de Construcclón v Convlve¡cá del Monicip¡o

de Mixco de Depanamento de GLatemaa.



El d¡sfrute y el aprovecham¡e¡to de cada área part¡cular o unidad sirguar deberán

ajlstarse ál deslno residenciál que Le es propio debié¡dose obseNár las normás de

orden, dlscipl¡a, moralidad, decorc, y cuaquier olra norma conlenida en su

Todo miembrc delcondomino es responsable direclo de a violac¡ón. daño perluico o

moesllas caus¿dás a cúaqúie¡olró prop etaro o poseedor egiimo, por élmismo, sus

familares, empleados, y en geneEl por cua qu er perso.a qle ocúpe su residenci¿ por

Son obligacones de los condómnos sn menoscabo de las que es coresponde de

coniormidad con el Reg amento de la Asoc áción Civ l no úúál va:

a.) Ulilizar e á€a pad cu ar o unidad singuar exclusvame¡te para e destino rjado. es

decir, p¿ra !so resldenc¡al.

b.) Coniribuú a los gaslos de manlenimenlo y reparac¡ón de as ¿reas comunes y de

as áreás de uso públco ¡estringido confórme á l.s coolás fijadas por a asamblea

gener¿ldelásocedad administradoradelcondomino.

c.) Soponar excllsvamente os mpueslos, arbilrios. y demás cároás que por su área

parllcuaro unidad singularles corespo¡da de confo.mdad con la ey.

d ) No realizar ningún tipo de conslrúcción de s! áreá pá¡ticllár ó u¡idad sngular sn

planos preparados para e ef€clo los que deberán estarfimados por lngeneo Civi



o Arqütecio debiriamenle coeqados activos, debiendo lod¿ @nshÚccón o mejoÉ

en lodo cáso reallzaÉe denlro d€ úna dislanc¡a m¡¡ima de seis meiros a pártir del

lindero trcntald€lárea parl culáro unldad singllar' Las edificaciones ¡Ó podrán lener

más de tres niveles a excepclón dé ¿utorización solictada á lá Aeronáltica civil

eslablecdo asi por e Reqamento de co¡struccón v Úrbansmo del j\¡un¡cipio de

[,4ixco apobado pore Hoño€ble Conce]o [¡lnicipá

Oueda prohibido a los condóminos según el Reglamento ¡nlerno de a Asocáción

Realizar aclos que cómp¡ometan á sequ¡dad sol¡dez v salubridad en las

Desti¡ar las áre¿s parlculares o lnidades sinqulares a usos contra¡ios a la moral el

orden públco, as búen¿s coslumbres o efectuár acios que perlu¡ben a 1ránquiidad

dó los dea¿c propé ¿r os o rp b os oé co.do- rú

P ntar en las iachadas rótu os de pmpaganda de cLaquer iipo o colocar dent¡o de

las áreas parlicúares cuaquer lipo de valas, rótulos o coganles de ás

Qúeda absolLt¿menle prohibdo a cuaquer m¡embro del condominió párcelar'

seccionar. desmembrar, somete¡a ré9men de condominio o de pmpiedád honzoñlál

su fr¿cción o área si¡guLar. esta imitación se hárá conslar én el Registro Ge¡era de

la Popiedad dé á Zona Ceñkal



Quedá prohbdo en as áreas particul¿res ó úñdádés siñguláres la conslrucción

cuaquier t¡po de vvenda coeclvá @mo cása de veci¡d¿d, ed ficios

\,'.-...'

aparlamenlos. edlficios de prcpi€dad ho¡izonta y cualqu¡e¡ ot¡a conslrucción que

lmp ique la existencia de dos o más unidades habitaconáles en cáda área particllar

o unidad si¡gu ar asi como hacer cualquiert¡po de desmembrac¡ón o part¡ción sobre

Los co¡dómnos deberán ser cúidadosos en coánlo a rúdos, nstuméntos

muslcales, teevisores, u otos apa€tos que por la potenc 3 de sonido, de llz o

vibráción puedá¡ molesta¡á os otbs.

Cadá @ndómino es ¡esponsáble de la condüclá de sus visilántes ási cómo los

daños oue éslos cáúse..

Ni.gún ñiembro delcondominio podrá levara su área paidcular o undád s nquar o

mantener en ella animales, que por álzadá, por s! f.llá de domeslicációñ. de olor o

cualquierolra causa ocasionen probeñasa los olros condómros.

Ninqún miembro de coidominio podrá deposilar luera de su área s¡gulár ¡ingún

desecho de tipo norgá¡ico a excepción de desechós de ñaieriaes de conslrucción,

pero en esle caso. quedará obligado ¿ removeros denl.o de un ii€mpo eslpuládo y

l'¡l"po ¿r o por . . !Lé 'la Ló d oel .ód oel oroo-i-io



E Reglame¡tó ¡terno de l¿ Asóciación cvi no luc.aliva es e que esiabece lás

caracterislcas y condcones pa.a la o¡ga.izacón y funconañiento sociál de

condominio y sin pelucó de as deñás estipuaciones que con|enen a esc.itura

cónsllútvá de lá msma nsltLcón

Todo m emb¡o de condoñnó será resporsable

por su cllpa o dolo en as áre¿s @munes y en

4.1 O¡ganizac¡ón de la propiedad en condominio

4.2 Reqlamenio del condominio

de los daños y perluicós cáúsádos

ás áreas comunes de lso públco

un reolañe.ló es u¡a ¡orma ju¡idica de caúcler oeneráld ctádá póf la admin st.acón

pública y co¡ lalor sobo¡dinadó. á ey, necesaro para consltui a p¡oped¿d en

condomn¡o con e obletó de ¡egllar especif¡camente las reacó¡es de uso y

convlveñcl. dé los propetarios ga.anlzar e prvlegó de la privacldad de los

óóndóm nos, asi como de as áreas de ¿ccesó, de recreacón y de serucios óóñunes

E Arlicúló 34 del Dec¡elo '12 2002 del Cóngreso de a Repúbica de cLálemata

(Relorm¿do por e Anículo 6 délDecrelo 22-2010)Reg amentos nte¡nos Eslabece E

Co.cejo ¡,1u¡icipal emitiá su própió regl¿mento inte.no de organ2ácón y

l!ncló.áme.lo. lós reg¿menlos y orde¡.nzas párá ¿ orgániz¿cón y lunconam enlo



de sus oficinas asi como el regamenlo de pe6o¡a reglamenlo de vláticos y demás

disposiciones que qara¡ticen lá bu€¡a marcha de la adminslracón munlclpa'

PaÉ cónsinuir un condomlnlo es necesara la deaclón de !n Reglamenlo interno,

debidame¡te aprobado porelConcejo Munic palde la Vla de Mirco deldepanamenio

de Gualemala, estabecido en prlncpio en e códigó Monicipal (Decreto 12_2002 del

Congreso de a R€públlca) y en el Reglámeñio de Conslrlcción de l¡ixco aprobado por

elHonorab e Concelo Mlnlclpal.

Los propiet¿rios tienen deberes y derechos qu€ deben ser consgnados claramenle en

Todo Reglamento de óondómlnio debe contempar un régmen sancionáiorió caro y

especifco por cada pos¡ble aconlecimleñlo o tr¿sgresón a mlsmoyquesedéa o

inlerno de lá résde¡ca.

¿ 3 ConiróvéÉias éntré condóminos

Cuando no hay soució¡ especifica a conf cto de !n condómino o cuando no exisle

cóñpetenci¿ por os ó¡ganos del condom¡¡io para resolver áqu¡a conlroveBiá

med ante un pácló dé süúisión establec do podr¿ levarse en la via arbitralo arbt@je.



4,4 Elarb¡raje entre condóminos

El arbllraje es un método allerno m€d anle €l cual los condóm nos acuerdan someter

uná contfoversiá a conocm¡ento de árbilros co¡stilliidos especlamenle para elo,

deslgados deLpoderjud cialy cLyó fallo denom nado laudo arb tfaL, liene !a elicac¡a de

lna senlenc a jurisdicc onal.

'El arbitraje se rundamenta principamenle en a autonomÍa de a voluntad, pues en

v¡iod de ella as paires tie¡en a liberrad de disponef de sus der€chos y ob gac¡ones,

sempre y cuando .o estén limladas por ley o el orden públco para hacerlo, Es por

elo, que sobre a base de la aúlonomia de a voluntad, las panes t¡enen e derecho a

ser juzgadas por un lribunaly procedimienlo, eeqdos por elas de comÚn acte¡do,

caso propio del arbiiraje""

En cuanto al arbiraje y a relación con Los procesos de conocim¡ento, de ejecuciói y

caltelares, los procesos de conocimiento pe¡sguen a declaració¡, constituc ón o

nrodilcación de !n de¡echo conhovénido y denlro de éstos enco.lramos el juic¡o

ordrr¿ ro ó oo p.uadrovpo Lprestoél¿rb1ae

Los procesos de ejecuc¡ón pers¡guen obtener el cumpLmie¡tó de lna prestación

nclmpida y prev am€n1e determinada e¡ !n iitu o y os procesos cauteares su fu¡ción

es a de garani¡zar las r€sutas de un proceso, ya sea de conoc mlenlo o de eiecúció¡

. De¡echo procésál civil suareñalleco Pág 223



E! Arbltraje. pese a que es considerado como u¡ ñétodo a te¡no a la resoluc¡ón de

c.nnidos. también tiene las caracteristicas de un proÓeso, no jurisdlcciona de

conocimiento puesto que a través de é los árbilos deciden un derecho controverlido

surgido entre dos partes, y sufalo pretende la óonstilución. modifcac¡ón o extincón de

'El téminó arbitEje lene sus raices del atin arbilrar qÚe sign¡fca juzqar decidn o

enjúiciar y se há defnldo como aquel por elcla las panes de mltuo acuerdo deciden

someter a solució. de su conlliclo a conÓcimenlo d€ un luez parlicular denomnádo

Árbirro, quen transilonáñenle queda investido de jurisdlcciÓ¡ pa¡a prolern un laudo

con la categoriá y efeclos de una sentencia jud¡cial é

En esl€ caso los condómiños evlian r€cúrr á !n órgáno eminenteñe¡le jurlsdicÓional

cre¿ñdo su p¡opio lribunal prlvadó basado en un pr¡ncipio de ceeridad tomando en

cuenta qle se obvia á pániclpación de!esiado

4,4.1 Antecedent€s délarb¡lEje en Guatemala

E Ab¡trajé se en@nt¡ó .egllado en la Ley de Enjliciamienlo de Códiqo de comerco

españo de 1829, posteriormenle en e Código de Proced mientos Civiles v Mercá.t es

que fuea deroqado pór el Decrelo Ley nirmero 'l07. Código Procesa! c v I v Mercanti

clyás disposicones relai¡vas a árbiiraje luera¡ derogadas por la Lev de arbiháje

Decreto 67-95de co¡qreso de la Repúbióa de GualemaLa

)qcórrr. Ga ndo Máro ErFrdo.



4.¡.2 Cáracterlsticas del arbira|e de acuerdo al c¡v¡l¡sta l¡lario Gordillo

. Deviene de la decl¿r¿cón de volu.tad de l¿s paries

Su¡ge por un ¿cue¡do o conven o entre lás

parles deciden sometera a¡bil€je lodas o

pueden surg¡r enl¡e ellás, respecto de u¡a

pártes, es decir ún áóúérdó pór él cua as

ciei€s conl¡oversias que hayan s!rgido o

determinada re áció¡ luridica conlraclúalo

.Es un tipco proceso de.onocimiento

Prelende la decla¡ación, constiiucón, modilcación o condená en úna contove¡s¡a

sobre materiá en qle as párles tenoa¡ lbre disoosiclón

.Es !n proóe$ priv¿do

La Ley de ArbilÉje Dec¡elo 67-95 del Congreso de la República de cLralemata

establece eL inicio del arbilrate por el acuerdo entre las part€s, a quienes lambién tes

coresponde acordar a designación d€ árb¡tros y el procedlmienlo de ¿rbit€je.

Sls p@cedimienlos quedan á cnle¡o de las partes o deltrbuna¡ ¿rbilral, debié¡do

cumpirse con los princ¡pios de lqlaldád, áudie¡c¿ ycontÉd cción



Exislen tres teoriás para explcár a naturaleza juridica detárbitraje y a conu¡uacón se

. E arbltÉje como una relació¡.o¡tracluatque conssre en que etarbitraje surge de ta

'El arb tÉje como una actividad jlrsdiccional, lomada como jü cio de conocim enlo, !n

medio para la resolución de co¡flclos.

.La leo¡ia ecléctica lá cúa¡ como su nombre lo i¡d ca 1¡ata de unir ás dos anlertores y

!bca al arbilr¿je como una i¡stitució¡ jlnsdccionat qoe deriva de una retáción

4.4.3 Náturalézá jurid'ca del arbit¡¿je

4.4,4 [lateri. del ¿rbitraje

. Todos¿qoellós casose¡ los cuales ta eyestabtezca este procedim¡ento.

tTodas aque las conlróversras sobre rnalerias en t¿s cL¿les tas

Ariiculo tres de la Ley de Arbilr¿jé Decrero 67 95 det Conqreso dé a

Guatenrala,quepueden serobjetodearbii¡aje.



No es ñ¿teriá de arb taje cuando las peBonas no tengán lbre dispÓsición que a tenor

de Arliculo 2158 delCódlgo Civi Decreio_Ley núñero 106, son:

rE esrado cvlde lr5 perso¡¿s.

. La validez o nulidad de mairlmonlo ó divorc¡o.

tSobre la responsábilldad penalen os delitos que dan lugara proced ñiento de ofcÓ

.sóbre elderecho á ser alimenlado

.Sobre o que se dejá por disposlóión de úLtima vólunlád mientras vlva eLleslador o

.Lás cuest¡ones sobre las que h¿ya recaldo reso úción jud¡cialliñe

.Las maier¡as iñsepa¡¿blemenle úndás a otras sobre las qle las parles no lengan

.Cuando lá ey lo prohiba expresamenle o señáe procedimieñlo especia p¿r¿



4.4.5 Estructlra del arbitEje

Es el que se da clando las panes dectden sóñéte¡ a arbilrale todas o ciertas

conlroversiás qle hayan surgido o predan suqr enlre ettas respecto de lna

determinada relación tlríd cá, contractua o no conhactla mediant€ et acuerdo de

arbitEje, ¡as pártes déciden sometersu conflicto a @¡ocimiento de árbilros.

La Ley de aóilr¿je (Decreio 67 95 delConsreso de a Repúbica de Guatemata) en

su Artículo l0 eslablece que elacuerdo de arb iÉje debe consiar po¡ esórilo o plede

¿doptar a fórmul¿ de un comprcmiso o ctáusulá @mpromisoria y es lát ia

informalidad del ácoerdo. que el ñismo plede esrar cons¡gnados en carlas,

teegramás, ú ol¡o medio de teleóómun¡cac ones qle delen conslancta de aclerdo.

La ¡€ferenciá hecha en !n contÉto a un docoñento que conrie.e ua ctáusua

arbikálcoñslituye acuerdo de arb¡iraje siempre queetconrrálo consle poresdlo y ta

ele¡onc¡a mpique quéesa cáusoa lomra parte detco.tÉlo.

Se establece en elArliculo 10 de a Ley de A¡bilr¿je (Decrcto 67,95 de Conqreso de

la República de cuatemala) que s e ácrerdo de arblÉje ha si.to incorporádo ¿

cóntralos medl¿nte lo¡mllaros o medta¡te pótizas, clchos óónt€los deberán

n@rporar en caracleres deslacados, caros y precisós. la sgu¡enre advedenciá:

"Es1e conlr¿tó incluye un aclerdo de arbtrale .



EiArliculo 11 della Ley de Aólraje (Decreto 67-95 de Congreso de la Repúb lca d€

Gualemala) establece la excepción de ncoñpetenca lundada en e aclerdo de

a¡bil€le de a siguiente forma E acuerdo arbiÍal obliga a l¿s pártes ¿ réspeiar y

cumplir lo est¡pu ado'. Elaclerdo arb háLimpéd r¿ a os jueces ytribunaes conocer

de las acclones orignadas por conlrcversas someiidas ál pbceso arbilra, se.npre

que a párte i¡teresáda ló lnvoque ñedanle a excepc¡ó¡ de incompelencia. se

ontendeÉ que las paÍes renuncan al arbilrate y se lendrá por proiroAad¿ la

competencia de los trlbunales c!ándo el demandado oñilá inlérpone.la excepc¡ón

Si se há enlabládo lá ¿cción de conl@versia, hab¡éndose hecho va er la excepcón

de inóoñpétencia. se podrá, no obslanle, i¡iciar o próseglir as actuaciones

arb¡lralesydctar!nlaldo mentrásláclestónesté pe¡denleanlee lribunal

Co¡form€ a a Ley de ArbtÉle, (DecEto 67-95

Guatema¡a) las pa¡lesliene¡ llbertad de convenir

ajlstar el tribunal y á fallá de acuerdo, es e

proced mienlo. E¡ cLalquer caso debe tratárse a

á óadá Lna de e as plena oporlúndád para hacer

prnc p os de aud encia. conlradicción e igualdád

de Congreso de á Repúbllca de

e Prcced m¡enlo a que se haya de

irbu¡á árbhál el que decide el

las parles eqlitaUvamente y dá6é

valersus derechós cónlóme a los

estábl--cdos en los Aniculos 23 y



ElAfticulo 14 de la Leyde Arb¡tGje

G!alemálá) eslablece lás cáldades

(Decrcto 67 95 de Congreso de lá Repúbica de

que requi€rc para serun ÁrbilD y a conlnuación

Pueden s€rárbitos las pe.sonas ¡ndiv¡dua es que se encuenlEn, almomenlo de su

¿cepi¿có. en e pleno elerccio de sLs derechos civiles.

Salvo ¿cuerdo en @ntrarlo de las pártes, la nacionalidad de u¡a peBona no será

obslácuLo páÉ queáctúe como árbitro.

No podrán se. nombÉdos árbilros los miembrcs de Organismo Judica. Tampoco

podrá¡ sero quienes tengan 6n as pártes o con la conlroversia qle se les somele,

aloona de lás relacones que eslablecen la posiblidad de abslención, excusa y

No obslá¡le, si as parles conocendo dicha crcLnstancla, a dispensan

exp¡esamenle, el audo no podrá serimplonádo porla rnolivo

Sa vo qúe as parles hayan convenido oira cosa, lás áct!¿óiónes arbitraes respecto

de una deleminada conlrove6iá se i¡iciarán en la fecha en que e demándádo hava

recibidó elrequerlmiento de someleresa @¡troversiá á árbt¡¿je.

La presenlación de a demandá e¡ las aclLacónés arbilEes interumpe la



Si en el curso del proceso arbnra

v¡vos a tílulo parlicular, elproceso

S la ranslerenca a

pros oue por elslcesor

se lransfiere de¡echo conlrovertido pof

p¡osigue entre las parles oriOi.arias

causa de muene e proceso se

Er cua¡quie¡ caso, el súcesor a lilulo panlcular puede nteruenir o ser lamado al

proceso en caldad de paie y, silas oifas partes consie¡l€n en e o, e e¡ajenante o

e súcesor universalpoede ser obleto de excluslón.

E laúdo dctado conlra estos últimos produce efeclos co¡tra e sucesor a lítuló

lilulo parlcula¡ ocure por

únivérsá o .,an..nf. dé él

El nombramie¡to de os árb¡lros se estab ece en e Artículo 15 de la Ley de Arbirale

(Decreio 67-95 delCongreso de a Repúbtca de cuatemaa). Nombramie.io de os

árbilros En elarbirale con lres árbt¡os, cada pade nombrará un árb¡tro y los dos

árb¡lros así desgnados nombrarán al tercero; tuego, enrre os tres árbrros

des¡g¡ará¡ a quien iungirá como Presidenre de Tribúnat Arbilrai, y si no togran

po¡erse de acuerdo, ejercerá como Presde¡te e de mayor edad. S una parle no

nombra aLárbtro denrro de ún pazo de quince dias de r€cibo de un requerjm¡enlo

d€ ia otra pane para qúe o haga. o sl los dos árbllros ro consguen ponerse de

acue¡do sobre el tercerárbilrodenlrodetosquncediassiguenlesconladosdesde



su nombrámien1o, ia clesqnacón seÉ lrecha a pelición de !¡a de as paries porel

.r bJr¿' omp_ "n'!o' orrP d ¿ l'v

En el arbliEje con árb¡iro único, si Lás pades no consiglen pÓnerse de ¿cuerdo

sobÉ a desig¡áción de árbiiró oego de tránsclridos qunce dias desde que se

hizo el p¡imer requerimlenló para ello, será¡ ejercidas a eLección de actor' po' el

Juez de Prlr¡era lnslancia de o civl o mercánlf de ugar donde se leve a cábo el

¿rb¡traje, o el de lusar de celebraclón deL acuerdo de árbiiÉjé, el del Úsar donde

.léhá.liclá6e el laúdo. el deL domicilo de cuálquiera de os demándados o en

cualqliera de los anlerlores úgáres si @inclde. lodas o algunas de las

.ircunstanclas ante¡ores

U.a vez designado un árbltE. éste

dentó de as dos semanas siq!¡e¡tes

deber¿ manileslár por escrllo su aceptacióó

Vencldo dicho plazo á fata de manlfestación expresa, se le'drá como áceplada

tácitamenie la desisnac¡ón. Una vez recaids la áceplació. del árbitro únco o a del

rl1imó áó1ro. sieitrbu¡a arbihálestlviere compleslÓ por más de !¡ árbiiro dcho

hibunal arbllra consider¿rá lega!mente constiluido

Clando en uñ proced miento de nombramienlo convenido por as partes, va sea:

. lna frarte no aclúa conforme a lo esl puLádo €n dicho prccedim ento



Las partes. o los árbllrós, no puedán egar á ácLerdo conforme al

Un tercero incuda una inst¡tución, no cumpla u¡a luncióñ que sé le cónleÉ en

dicho procedmenló, entonces, clalqúera de as pánes podrá solctar al t.iblnal

comperente qle adopte las med das necesa¡¡as, a menos qle en el ácúef¡o sobre

elprocedimeñtó de nombrámie¡to se preveán olros med¡os para conseguiro

Tóda decislón sobre as cuestiones encomendadas de presente a(ículo a tbu.a

competenle. s€rá delnil va, y por óó¡s Oo enle no cábrá reclrso, remedio procesalo

impuqnac¡ón alsuna en contra de dicha decisión.

A .ómbrar ú¡ árbilró el trblnáL lendr¿ debdamente en cueni¿ as condiclones

requeridas para un á.b tro por el acuerdo enl¡e las pa¡les y toma¡á las med das

necesarias para garanllzar elnombram enlo de un árbilro ¡ndepend enle e mparcial.

En el caso d€ árbitro únco o de¡ te¡ce¡ árbilro. lendrá en cuenta asmlsmo

convenencla de nombrar un árbliro d€ naconalidad disiinla a a de as parles, s

árbitraje fuerá nternácional.

Los árbilrós no represent¿rá¡ os ntereses de ¡ingüná de las p¿des, elercerán el

carcro con absol!1a ¡mparcial¡dad e ¡ndependencia



Elarbiiraie concllye con e Laudo ArbilÉ1, que es lá decsón defin t¡va que er¡¡le el

l¡ibunalarb¡tral y que se equpár¿ á la senlencia judicial, en el tribun¿l árbit.al se

decide la conlroveBiá conlome a derecho o confome a a equidad. Se esiabléce el

laldo en el Ariiculo 40 de la Lev de Arbitraie (Decreto 67-95 del co¡greso de la

República de Guálemála) de la siquienté máne€: iorma y conlsnldo de laudo El

laodo se dictará oor escrito v se6 fimando por él árbirc o los árbl1ros. En

actu¿ciones árbitrales con másde un ¿rbilro baslarán lasfimas de lá máyoria de los

membDs de lrlbuna arbitra, siempre que se deje constanciá de as razones de a

fálta dé una o másiirmás.

El audo del tribunal arbitral deberá ser molvádo, á m€nos que las partes hayan

convenido en olra cosá o qle se trate de un laudo prónúnci¿do en los lérminos

convenidos por las paftes conforme las actuacones arbitrales, las p¿¡les legán a

u.¿ hansacción que resuelva e litigio, el tribunal arbitrá|, d¿rá por teminadas las

actuacio¡esy. sllo piden las páries, ye lriblnal arbilral no se opone, hárá @nstárla

transacción enfoma de laudo arbitralen loslérñi¡os convenidos porlas parles.

El laldo en os térm¡nos convenidos se dctar¿ con areglo a derecho el laudo que

lene l¿ misma natlraleza y efeclos que cualqlier olro audo d ctado sobre e fo¡do



Clando e láúdo sea ñotivado, el árb1o que no esluviera de acue¡do con la

resolución mayorilarla, podr¿ hacer@nslar sú crilerió discrepanle.

Conslarán en el laudo, lá iechá en que ha sido d¡ót¿do y el ug¿r del aót@je,

Desp!és de d clado e lá!do, el tribunál árb trál o notificará a c¿dá uná de as pártes

med ¿11é 611'e9¿ dé r.¿ oprá 'i mad¿ po o árbrro5

Soleto a lo que lás pánes hlberán podido acord¿r en maleriá de óoslas,los árbilros

se pronúnciarán en el laldo sobre las @stas de arbilraje, que lncluián los

honorarlos ygastos debidame¡te tusllficados de os árbtros os qaslos de¡vados de

nollfcaciones y los que se orig ¡en de la pÉclica de as pruébas, y en su caso, el

coslo del setuicio pfesládo por a inst¡iuc¡ón que lenga encomendáda a

admnistració¡de arb¡t@je.

E¡ lodo cáso, los honorários de los árbifos serán de un monlo €zo¡¿ble. le.iendo

en clenta e monto en d¡spula, lá @mplejidád déllema. e liempo dedicádo por os

á¡bitros y cu¿lesqlierá otrás cncLñslancias pert¡nentes de €so. Sa vo acledo de

lás p¿rles. cád¿ Lna de e as deberá sálsiacerlos gaslós elecluados a su inslancá y

los qu-a sean comunes po¡ partes iglales. a no ser qle os á¡bilros áprecareñ ñala



Las acluacones iermnan como se preceptúa e¡ elArlí.llo 41 de a Ley de Arb¡t@je

lDecrelo 67-95 del Co¡greso de a República de Guatemala.) Termnáción de l¿s

actuaciones Las actuaclones árbháles térñ ná. con el audo defnit¡vo o por una

orden del tibLnal arbilral, dlctada de conlormidad con elpresenle Ariiculo

Eltrbun¿ arbltrálordenará la lermin¿.ión de ¿sáct!¿.iónésárbltráés.!¿ndó:

Eldemandaote retire su demanda, a menos que eldemandado se oponga a ello y e

lribunál árbitral reconozca un legilmo interés de su pá¡te en oblener uná soución

Las p¿rles ¿cLerde. dar por terñinádas las ¿c1laciones Este acue¡do de dar por

lermi¡adas lás aclu¿ciones, no peaudca e derecho que as panes le¡en, en

cuálquier momenlo anles de diclárse el laudo, de decidr de comú¡ acuerdo

suspende.por un plazo c eno vdelerñln¿do las actuaciones arbllrales.

El trlbunal arbfa compruebe qoe a prosecúción de las acluac¡ones resutaríá

nnecesariáoimposbé yque dicha terminación redlnde en benelic ó de as parles

E tribu¡a arb¡lralcesará en sos fun.ones a terminar las actuaciones arbit¡ales, en

e caso de termi¡ación de las acluaciones arbit€je, dchá termlnación mpedrá a

demandante renovár en e foturo el msmo proceso arb¡t.al y supone a renlnciá a



Una vez d¡clado e laudo, sú cumpliniento debe ser espontáneo sin embargo el

incumpir¡ie¡ló de a decisión iomada por os árbitbs, por la paie qle debe cumplr

háce proced€nte la ejecuciÓn iózosa del laldo que en es1é caso ya no es

corresponde a los áótros, sino áljlez de o civil o mercá¡ti @mpelente por razón

de lerritoro, establec¡do en el Articlló 48 de la Ley de ArbitÉje {Decreto 67 95 de

congreso de la Repúbicá de Gualemalá) pbcedim¡enio p¿ra el reconocmiento v

ejecución del laudo. E procedimenlo de reconocimienlo o ejecución de laldos se

sujeiará ¿ lás siquientes rcgas:

Transcutrdo el pazo de ú¡ mes, sin qle e laudo hayá sido compido, podrá

obte¡erse su ejecución fouosa ante e tribunál compelente de conlordidád,

mediante lá soióilud de la ejecución, a la cua se acómpañárán en orlgna el

doclmento en elqué sé hága conslár e laldo, debldame¡le autenlcadó o cópia

debidamente cellficada de dicho docuñénto, y elorig¡á de acuerdo de arbilraje o

copia deb damenle certif cáda de mismo.

si eL láldo o el acuerdo no esiuvera redactado en español. debe¡án ser trádocidos

a d¡cho idiomá, bájo juÉmei1o por lr¿duclor ¿ulorizado en la República de

Glatemala y de no habe¡o para determnando idioñá, ser¿ tradlcdo bájo

juramenlo por dos perso¡as que hable¡ y escrbá¡ añbos d omas con esalizaclón



Se acompañará gualmente, en su caso, copia ceiifcada en a resollcón judcial

que hubiere recáídó alresoveFe elrecuBo de revisión.

De la ejecuc¡ón p anleáda, eltribú.¿ldaE aud¡encia portres dias áteiecutado. quien

úncáñeñte pod¡á oponerse a a ejecució¡ panleada, con base e¡ la pendenca del

reclrso de revsó¡, sempe que se affedile doclme¡ta mente dicho exhemo con et

escriló de oposiclón En esle caso, el lriblnál dedelará sn m¿s t¡ám¡le a

suspens¡ón de la ejecución hástá qoe réóáigá résoución con.espeio e recurso de

revisión y sidicho recLrso pbspérara, eltrbuna, al presentárse e @pia cenilcada

dó diLfá 'ó!ou.ión dr lar; cJlo de.-odr oo " - -. 'cior

Fuera de o prevsio en el numerá añterior, y si no concurriere c!álqúiera de as

causales establecidas, e lribúnaldiclará alto despachando lá ejecuólón, ordenando

e requerim ento dél obl oado y el embarqo de b eñes er 5u uaso

Cúaquier resoución de t¡áñile o de fondo que reca gá en el procedimenlo d-.

reconocimienlo y ejecución de un laudo, no es susceptibe de.ecurso o remedio

En todo lo no p€vislo en elpresenie cápituó páE etreconocimienlo y eleclcón.te

audos, le será¡ apicabes supetoriáñen1e tas d¡sposiciones tegaes a ejecución de

sentencias n¿cio¡aes. sempre que d cha aplcació¡ sea compalbe con aceer¡dad

y eiic¿cia con qle se debe elecllar!¡ laudo arb tral



e.) lmpuanác¡ón de laudo arb¡lral

El único medio de implgnacón en conÍá

deberá plantearse dento del ñes slguie.le.

lá €vsió¡ se enc0e¡iran

D-éñh. ¡l-é ós.ásñs.1,é

. Por lncapacdad de úná de lás parles.

t oo' 
' 

o nol '(or,e lc desg.¿! ó_ de J' árb,0oo ¿s ¿!ll¿. ó1es ¿rbrl ¿l"s

. c r¿rdo ét é do .e ¡éró ó d. pnio^ós no p ó/ \rd. el ét - L- do de /b.idjp

. E laLdo contiene decisiones oue exceden los términos de ¿rbilr¿ie

. Debido a que a composció¡ de tribu¡a, no se ha ajustado a acuerdo de las partes.

. Frp oledrmE 'lo 'o 
se crr:ld o .¡ rerdo de ¿. p¿rós.

Porqüe la sálá óonptuebe que e objeto de a controveF¡a no es susceptible de

. Fll¡r.lo es.ónlr.ri. ál.ftlen nrlbli.¡





CONCLUSIONES

La forma especal de propiedad e¡ condomlnlo surge de ta ¡ecesidad de

vivienda, seguridad y bie¡eslar para sus condómi¡os, su obiero es a

convivenca pacífica que no se ogra cuando no exisre organización n

cumplim ento de de¡echos y ob¡gáciones, nide cienos límit€s estabecidos e¡ e

ordenamienlo iLríd co guátemaLteco da¡do úgar a controve¡sias enlre tos

2. Las co.lroverslas entre condó.n nos det Mun¡c¡pio de ¡/ xco dei Deparrafienlo

de GLralemala son resúeltas por a vía legal de arbtrate, med¡ante conven o o

bien paclo de súmisión pero muy pocas veces es uutzda dictra lofna de

resoLución de conrictos deb do a qre e arb traje es un proceso de conocim ento

muyoneroso yqle no esláa alcance de cualquief pefsona

3. La legislación gualemalleca en e .amo civ no obsra¡te su br¡ena ¡ntencón

lécn ca no hasido convenlenle, ya que conlene lagunas legaes respecto a uso

de la propiedad en condoml¡io, creando de esta ma¡e¡a i'rsequr¡dad iuridca e

ncertidumbre a los propielaros e inquit¡os que residen en et perímetro det

Municlpo de M xco del Depaname¡to de Guatemáa.



4. lá p¡opi€dad €n co¡dom¡nio es una instilución retaltvamente nueva, qu€ se

caialoga como una forma espsciat de prcpiédad que tiene como objetivo tograr

una organización intorna €guladora de conductas, perc dicha insiitución

addec de figuras Jufdicas prcdeieminadas dentrc de Código Civit (Decrero -

Ley 106), motlvo por elcualla consiilución de dicho régimen es un procsso dtícir



RECÓMENDACIONES

El Edado de Guatemala está obligado a lortalecer !a propiedad en condom¡n¡o,

siendo una insiituclóñ iñnovadora qu6 rssulta d€ la ini€giación de as romas

especiales de la propiedad, prcmocionando esle régimen que en la aclualidad

brinda a os propietarlos una vlvienda segura y organizada, que cáda día cobra

incremento debido a las caracle¡isti@s, derechos y obligaciones que de ellá

2. Es necesaio que eL Estado de Guaiemala, estudie la utilldad y ef¡cacia del

arbilraje paa poder implemenlar instituciones de resolución de confLidos que

sean más accesibles a las personas con el obieio de solucionar medlanle esia

víaioda controversia de una lona equitativa y ápegada a de€cho.

3. El Congrcso de la República de Guatemaa, clya función es egislar debe

anallzar la imporiancia de la figura de la prcpiedad en condominio, c@ando

medios de investigación que permiran deremind las nuevas lomas de

prcpiedad, pala que elord€narnienio turídico eslé a la vanguard ay no se presie

a cfeariiquras no eslablecjdas previamente.



4. El Congrcso de la Fepúbllca de Guatemala, puede rcformar et Código C¡vit

(Dec¡éio-Ley 106), én vidud de eradicar sl uso de fqu¡as iurídicas

prcdeiorminadas, poque en la actualidad es necesa o apticar normasjurídicas

aspecfffcas para la creación de un nuevo égimen do propiedad constiiuldo por

condominios y condóminos-
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