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Estimado Licenciado Castro: ﬁ

En atencion a la providencia de fecha catorce de octubre de dos mil once, en la
cual se me design6 como asesora del trabajo de tesis intitulado “EL ACOSO
INMOBILIARIO Y LA IMPORTANCIA DE QUE SE REGULE EN EL ORDENAMIENTO
JURIDICO GUATEMALTECO” propuesto por el bachiller HECTOR ISRAEL
BARRENO PECH, con numero de carné 9117512, de conformidad a las facultades que
me otorga el Articulo 32 def Normativo para fa Elaboracion de Tesis de Licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico. Me permito emitir a usted
el siguiente dictamen:

> A partir de mi designacién me reuni con el autor y luego de estudiar su plan de
trabajo, le proporcioné sugerencias de contenido y frabajo, bibliografia a
consuitar, proponiéndole los posibles cambios que se debian de dar en el
desarrolio del tema.

» Para determinar si el contenido de la investigacion es cientifico y técnico, realicé
un analisis sobre los temas desarrollados en cada capitulo y determiné que
efectivamente la investigacion se apega al perfil cientifico y técnico requerido.

> Para la presentacion de la investigacion se utilizaron los métodos de
investigacion: Dialéctico, pues se relacionaron los hechos investigados para
determinar el fin de la investigacion, en este caso determinar el acoso de los
arrendadores hacia los arrendatarios; Analitico, se analizo que existen razones
suficientes para regularizar en nuestra legislacion sustantiva penal, el delito de
Acoso Inmobiliario, para proteger a los arrendatarios de los abusos de los
arrendadores; Deductivo, se analizaron las demandas civiles y denuncias
presentadas por los arrendatarios, sobre la coaccién o amenazas que sufren los
arrendatarios por los arrendadores.

Oficina Profesional 6°. Hve. O-60 Gona 4, (iudad de Guatemala. Centro Comencial Gona 4, Tovie Profecional 77,
Oficina Il Tet, 23380250/23380253



> De conformidad al andlisis de las demandas y denuncias presentadas por los
arrendatarios efectuado dentro de la presente investigacion, refleja la
importancia de regular el Acoso Inmobiliario en el ordenamiento juridico penal
guatemalteco, en virtud que, del resultado de la investigacion correspondiente,
se determino que ha acrecido el hostigamiento de los arrendadores hacia los
arrendatarios.

» La presente investigaciéon, es una contribucion cientifica para el ordenamiento
juridico guatemalteco, ya que el tema planteado afecta a un porcentaje elevado
de guatemaltecos, evidenciandose con ello que existe una gran necesidad de
regular el Acoso Inmobiliario en el ordenamiento juridico penal.

> La metodologia y técnicas de investigacion utilizadas permitieron una redaccion
con témminos juridicos y asi poder realizar conclusiones congruentes a la
investigacion y realidad nacional, referente a la coaccién o amenazas que sufren
los arrendatarios por los arrendadores, asimismo las recomendaciones son
consecuencia del analisis juridico de la investigacion.

> La bibliografia utilizada en la presente investigacién se considera apropiada,
toda vez que fue una fuente muy importante en el desarrollo de la investigacion.

» En conclusiéon el contenido del trabajo de tesis, se ajusta a los requisitos
establecidos en el Articulo 32 del Normativo para Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y Examen General Publico, por lo
que emito DICTAMEN FAVORABLE, aprobando el trabajo de investigaciéon
realizado por el bachiller Héctor Israel Barreno Pech.

Colegiado Activo No. 6885
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, trece de enero de dos mil doce.

Atentamente, pase al (a la ) LICENCIADO ( A ): RICARDO ALBERTO ALBANES
DIAZ, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del ( de la ) estudiante: HECTOR
ISRAEL BARRENO PECH, Intitulado: “EL ACOSO INMOBILIARIO Y LA
IMPORTANCIA DE QUE SE REGULE EN EL. ORDENAMIENTO JURIDICO
GUATEMALTECO”.

Me permito hacer de su conocimiento que estd facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, el cual

dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis, hardn constar en los dictdmenes correspondientes, su
opinién respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y las técnicas de
investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucién
cientifica de la misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o
desaprueban el trabajo de investigacion y otras consideraciones que estime pertinentes”.
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RICARDO ALBERTO ALBANEZ DIAZ R
Abogado y Notario
82 Av. 20-22 zona 1 del municipio de Guatemala
Edificio Castafieda Molina 6° nivel, of. 64
Teléfonos 22380797.

Guatemala, 24 de febrerg ge 2012.

M.A. Luis Efrain Guzman Morales

Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala.

FIUMGE e Bl e

De manera atenta y respetuosa me dirijo a usted, con el objeto de manifestarle
que a solicitud del Bachiller Hector Israel Barreno Pech, quien se identifica con carne
numero 9117512, fui nombrado como revisor del informe final de tesis intitulado “EL
ACOSO INMOBILIARIQ Y LA IMPORTANCIA DE QUE SE REGULE EN EL
ORDENAMIENTO JURIDICO GUATEMALTECO” el cual se cambio por “EL ACOSO
INMQBILIARIO Y LA IMPORTANCIA DE REGULARLO EN EL ORDENAMIENTO
JURIDICO GUATEMALTECO". Por lo que procedi a revisar la investigacion y en su
oportunidad he sugerido algunas correcciones de tipo gramatical, asi como de
redaccion, las cuales considere necesarias para obtener una mejor comprensiéon del
tema desarrollado, para tal efecto hago de su conocimiento mi opinién en dicho trabajo:

1. Contenido cientifico y técnico de la tesis: contribuye al conocimiento que debe
tener la sociedad guatemalteca con respecto al acoso inmobiliario en especial el
arrendatario, por las formas de hostigamiento que realiza el propietario de una vivienda
sobre quien sin ser su propietario vive legitimamente en ella, para que la abandone en
contra de su voluntad, asi como el conocimiento de caracter juridico procedente de la
investigacion, como el estudio de la realidad social, mismos que ayudan a comprender
la necesidad de aplicar al ordenamiento juridico penal guatemalteco.

2. Metodologia y técnicas utilizadas: para el desarrollo de la presente investigacion
se utilizaron los método analitico y sintético, en cuanto a las técnicas de investigacion
se aplicaron las bibliograficas, documentales, la utilizacién de tecnologia como Internet
y la entrevistas.

3. De la redaccién utilizada: se puede establecer por lo expuesto en el contenido
capitular, que el trabajo de tesis mantiene una adecuada redaccién, lo que permite
entender los elementos que analiza el sustentante, asi también el uso adecuado de las
reglas gramaticales de la Real Academia de la Lengua Espaiiola.



4. Contribucién cientifica del tema: el aporte cientifico que el tema investigado por el
sustentante brinda, es hacer notar la eminente necesidad de regular el acoso
inmobiliario en el ordenamiento juridico penal guatemalteco, para regular la actuacién
de las personas que actian como arrendantes, debido que los procedimientos que
actualmente se utilizan no son suficientes para resolver la problematica de la vivienda.

5. De las conclusiones y recomendaciones: fueron redactados en forma clara y
sencilla para esclarecer de como el derecho penal constituye un parametro para lograr
la armonia y convivencia pacifica entre los seres humanos en una sociedad, y la
estrecha relaciéon entre el derecho penal y el derecho inmobiliario, en cuanto a que
existen conductas prohibitivas que tienen que ver con el ejercicio del derecho de
propiedad, asi como con las recomendaciones para poder contrarrestar la raiz del
problema, El Estado de Guatemala debe determinar los mecanismos adecuados a
través de la Direccién de Atencién y Asistencia al Consumidor y Usuario, sobre las
politicas de vivienda y la afectacién que produce en el caso de los usuarios de las
mismas, asi como que el Organismo Legislativo debe reformar el cédigo penal para
garantizar el derecho a la vivienda.

6. De la bibliografia utilizada: la bibliografia consultada es actualizada y adecuada,
minuciosamente escogidos con el objeto de enriquecer la investigacion

Por lo antes manifestado, opino que el informe final de tesis del Bachiller Héctor
Israel Barreno Pech, puede observarse una elaborada aplicacién de las reglas de
redaccion y constituye en valioso aporte a la ciencia del Derecho Penal y el trabajo en
general es muestra de precisa elaboracion, por lo que al haberse cumplido con los
requisitos minimos establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la elaboracién de
tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico,
por lo cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que el mismo contintie con el tramite
respectivo.

Sin otro particular, me suscribo de usted deseandole éxitos en el desemperfio de
las actividades

Deferentemente,

£
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FACULTAD DE CIENCIAS
. TURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, 10 de octubre de 2012.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante = HECTOR ISRAEL BARRENO PECH titulado EL ACOSO
INMOBILIARIO Y LA IMPORTANCIA DE REGULARLO EN EL.L ORDENAMIENTO
JURIDICO GUATEMALTECO. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracién

de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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INTRODUCCION
El presente trabajo de investigacién surge en la inquietud con respecto a lo que
sucede en la realidad y que cada vez mas se suscita con mayor frecuencia en
cuanto a las diversas formas de hostigamiento que sufren las personas que tienen
calidad de arrendatarios aplicada por los arrendantes para forzar que alguien se
vaya de su casa, independientemente de que ésta sea propia o arrendada.

En Guatemala, es una problematica que no se ha abordado en el marco juridico
guatemalteco, el acoso inmobiliario, o contrario sucede en otras sociedades tal y
como se evidencio en el desarrollo de la presente investigacion.

En el desarrolio del presente trabajo, la hipdtesis planteada es que existe
desproteccion de los arrendatarios y propietarios de bienes inmuebles a
consecuencia de la falta de regulacién del delito de acoso inmobiliario en la
legislacion penal guatemalteca.

Los objetivos generales fueron: establecer la importancia de que el Estado
intervenga en resolver conflictos que se generan en la sociedad, que afectan bienes
juridicos tutelados, tomando en cuenta que el derecho debe ir evolucionando a la par
de las mismas sociedades, en el caso que nos ocupa surgen conflictos que
trascienden en una forma de hostigamiento que se traduce en mobbing o acoso
inmobiliario; y determinar la necesidad de que el acoso inmobiliario se regule como
delito en el Cédigo Penal.

Para hacer posible este trabajo se formularon los siguientes supuestos: a) de
conformidad con los Articulos 1 y 2 de la Constituciéon Politica de la Republica de
Guatemala, el Estado tiene la obligacion de brindar seguridad, y en general,
bienestar comtin a los ciudadanos; b) el derecho de propiedad se encuentra
constitucionalmente protegido, sin embargo, no se considera un derecho absoluto; c)
las formas de acoso son actos de hostigamiento que sufre una persona de parte de
otra, tomando como base la desigualdad material o econdmica que existe entre el
acosador con respecto del acosado, y son actos violentos de intimidaciéon que

radican en el ambito penal.
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En consecuencia la investigacion se sintetizé en cuatro capitulos, en el capitulo uno,
se desarrolia el derecho de propiedad, los bienes y demas derecho reales; en el
capitulo dos, se hace una descripcion del derecho inmobiliario y la relacién con el
derecho penal; en el capitulo tres, se esboza el acoso inmobiliario y en el capitulo
cuatro, se hace énfasis en la necesidad de que se regule el acoso inmobiliario en el
ordenamiento juridico guatemalteco, finalizando con el apartado especifico de las
conclusiones y recomendaciones.

Los métodos analitico y sintético utilizados, permitié desplazar todo el conocimiento
en partes, en relacion a lo que establece la legislacion nacional respecto a lo
contenido en la doctrina, la realidad y las leyes extranjeras, asi analizar
separadamente los fendmenos objeto del estudio, para descubrir la esencia del
problema o del fenémeno estudiado, en cuanto a las repercusiones que tiene el
fendbmeno en estudio y la necesidad de su adecuacion juridica legal; dentro de las
principales técnicas, se aplicaron las bibliogréficas, documentales, en cuanto al
material que se recopild para el desarrollo de la investigacién, utilizacion de
tecnologia como la Intemet y analisis directo en el caso del desarrollo del trabajo de
recopilacion de informacion, datos referenciales, de acuerdo a los objetivos y ambito
de estudio.

Sea este trabajo un aporte para que la Universidad de San Carlos de Guatemala,

presente una iniciativa de ley en la que se regule el marco de actuacion de las
personas que actian como arrendatarios y propietarios de bienes inmuebles.

(ii)
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CAPITULO |
1. El derecho de propiedad
El derecho de propiedad, ha sido concebido de diferentes formas en Guatemala; en la
Epoca Precolombina, se sabe por documentos como el Popol Vuh, que la tenencia de
tierras era comunal, ya que la cosmovisién Maya no era individualista y consideraba a
la persona como parte integrante de un todo, no semejante a las divinidades ni superior

a los demas seres vivientes.

Se tiene conocimiento que durante la Epoca Colonial se aplicaron en el territorio
nacional las leyes promulgadas en la Madre Patria, situacién que se prolongé durante
varios afos después de haberse declarado la independencia (1821). “Fue hasta el afio
1877, cuando mediante decreto 175, dictado por el presidente Justo Rufino Barrios, se
emitié la normativa propia, que cred y organizé a los Registros Inmobiliarios. En esa
oportunidad se ordend el establecimiento de tres registros regionales, uno el la ciudad
capital, otro en Jutiapa (departamento situado en el oriente del pais) y el tercero en

Quetzaltenango (departamento situado en el occidente del pais).

En esa época se emitié también el primer Reglamento del Registro inmobiliario, en el
cual se contemplan aspectos importantes como el sistema de folio real, inscripciones,
anotaciones y tracto sucesivo. Ademas se abrieron libros por departamento y se

distinguieron fincas rasticas.”

! Solérzano, Valentin. Evolucién econémica de Guatemala. Pag. 5
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1.2. Definiciones Teuan, S
1.2.1. Bien

A juicio de quien escribe Ia palabra bien, desde su significado mas abstracto y general,

se puede referir a aspectos religiosos, en cuanto a la diferenciacién entre el bien y el

mal, entendiendo a éste primero como el obrar de pensamiento, obra o bien omisién
respecto de algo. Por ello, el bien, juridicamente hablando, se refiere a cosas que por
diferentes circunstancias pueden ser adheridas al ser humano y tomarlas como

propias. También como se vera mas adelante, existe una diferenciacion mas doctrinaria

que legal, respecto al bien y a la cosa.

Por lo anterior, es de considerar que por ser un término abstracto y de gran contenido,
no existe unanimidad entre los autores que se han referido a este tema y que son los
clasicos que se refieren en este trabajo. Una doctrina bastante divulgada “entiende que
entre las cosas y los bienes existe una relacion de género a especie: bienes son las
cosas que, prestando una utilidad para el hombre, son susceptibles de apropiaciéon. Por

lo tanto, todos los bienes son cosas, pero no todas las cosas son bienes.”

En tal sentido, Kiverstein, siguiendo a Alessandri, indica que “aquello que caracteriza a
los bienes es la circunstancia de poder ser objeto de propiedad privada, y no el hecho

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

2 Rocasolano, Gregorio. Los fueros de observancia del reino de aragon en Guatemala. Pag. 22
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una gran utilidad y que, no obstante ello, no son bienes, por no poder ser objeto dw'

apropiacion por los particulares.” ®

El tratadista Manuel Bejarano Sanchez sefiala al respecto que “se entiende la aptitud
de una cosa para satisfacer una necesidad del individuo o un interés cualquiera de

éste, econdémico o no”

La palabra bienes se deriva del “latin bearse, que significa causar felicidad. Los bienes
son todas aquellas cosas y derechos que pueden ser objeto de comercio y prestar
alguna utilidad al hombre, y mas comunmente, lo que constituye la hacienda o caudal

de una persona determinada™.

Desde un punto de vista juridico, la ley entiende por bien “todo aquelio que pueda ser
objeto de apropiacion. Este significado es distinto del econémico, pues en este sentido,
bien es todo aquello que pueda ser atil al hombre. Por tanto, aquellos bienes que no
puedan ser objeto de apropiacion, ain cuando sean (tiles para el hombre, no lo seran
desde el punto de vista juridico. En derecho se dice que son objeto de apropiacion

todos los bienes que no estan exciuidos del comercio.”®

El Articulo 442 del Cédigo Civil guatemalteco al respecto sefala: “Son bienes las cosas

que son o pueden ser objeto de apropiacion y se clasificacion en inmuebles y muebles”.

3 Cltado por Alfonso Brafias, Manual de derecho civil. Pag. 98
Be;arano Sanchez, Manuel, Obligaciones civiles. Pag. 102
5 - Diccionario de la Real Academia Espariola. P4g. 876
® Citado por Salas, Oscar A. Derecho notarial de Centroamérica y Panama. Pag. 255
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En el Cédigo Civil guatemalteco pareciera que no existe diferencia entre cosa y bien,
sin embargo mas adelante, en su normativa referida al tema, hace una clara
diferenciacion entre los bienes. Al respecto, conviene sefalar que en la Exposicién de
motivos acerca del tema del Cédigo Civil decreto Ley 106 Cédigo Civil de Guatemala el
Caédigo anterior, “agrupaba los bienes en cuatro denominaciones: inmuebles, muebles,
semovientes, derechos y acciones, dividiendo los primeros en inmuebles por
naturaleza, por incorporacion y por destino. El nuevo Cdédigo divide los bienes
solamente en muebles e inmuebles. Estimamos que todos los bienes, para los efectos
legales, deben gquedar incluidos en alguno de los dos grupos, sin necesidad de separar
los semovientes y los derechos y acciones. Los animales son considerados como
muebles, pero si estan afectos al servicio o explotacidon de una finca, se reputan
inmuebles. Los derechos y las acciones que los acompaian seran muebles o
inmuebles, segun sea el objeto a que se refieren, pero por tratarse de bienes
incorporales que no pueden tener la naturaleza de los bienes corporales, es la ley la
que determina o declara la calidad que adquieren. Los inmuebles por naturaleza y por
incorporacién quedan enunciados en el Articulo 445, pero ademas, el Articulo 447
establece que es parte integrante de un bien lo que no puede ser separado sin destruir,
deteriorar o alterar el mismo bien. Parece redundante esta disposicion si se atiende a
que los incisos 2 y 3 del citado Articulo 445, menciona los arboles y las plantas y las
construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente, bienes que encajan
dentro del Articulo 447, pero el inmenso valor que pueden tener las plantaciones y las

edificaciones, superiores al valor de la superficie hace importante su mencién especial,




refiriendo la calificacion de partes integrantes a todo cuanto completa el servicio de

aquelias, como puertas, ventajas, cerraduras, instalaciones, etc.”

1.2.2. Derechos reales

“En términos generales, el derecho real es aquél que una persona tiene sobre una cosa
o bien. Se concibe como una relacién persona-cosa, inmediata, absoluta; un derecho
en la cosa. Puede entenderse como un poder que tiene un sujeto sobre una cosa.
“Cuando este poder es completo, total, se esta en presencia del derecho real maximo,
el dominio; pero puede ser parcial, incompleto, como ocurre en los demas derechos

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

El titular del derecho real puede ser una persona o varias, y en este ultimo caso se esta
ante una comunidad y tal como lo regula el Cédigo Civil guatemalteco, se esta ante la

copropiedad que como institucién, se analizara mas adelante.

La cosa sobre la que recae el derecho real, ha de ser siempre, en todo caso,
determinada. Pero esta concepcién del derecho real como una relacién persona-cosa
ha sido sumamente discutida. Se observa la impropiedad de concebir una relacién
entre una persona y una cosa, en circunstancias que en el derecho las relaciones
juridicas se establecen entre sujetos, sin perjuicio de que el objeto de esa relacién
pueda recaer sobre una cosa. Se hace referencia entonces a la llamada obligacion

pasivamente universal.

7 Rodriguez Velasquez de Villatoro, Hilda Violeta. Lecturas seleccionadas. Pag. 123



derecho real y el derecho personal no existe una diferencia sustancial. En altimo

término, el derecho real también importa una relaciéon entre sujetos, pero mientras en el
derecho personal dicha relaciéon se da entre el acreedor y el deudor, recayendo y segun
quien escribe sobre la prestacion, en el derecho real esa relacién tiene lugar entre el
titular y el resto de las personas, la comunidad toda, recayendo, desde luego, sobre la
cosa de que se trata. De este modo, el titular tiene el derecho de que se respete por
todos el ejercicio de sus facultades sobre la cosa, y todos los demas, la obligaciéon de

ese respeto, absteniéndose de perturbarlo.

1.2.3. La propiedad

Una definicién sencilla y clara, en términos generales "es el poder directo e inmediato
sobre un objeto o bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de disponer de

ella, sin mas limitaciones que las que imponga la ley.

El objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los bienes susceptibles
de apropiacién, que para que se cumpla tal condicion, en general, se requieren tres

presupuestos:

1. Que el bien sea Util, ya que si no lo fuera, careceria de fin la apropiacion.
2. Que el bien exista en cantidad limitada.

3. Que sea susceptible de ocupacién, porque de otro modo no podra actuarse.”®

8 http:/fes.wikipedia.orgfwikifpropiedad. 21-09-2011



al

WOIAS
%gh“ Chsg g

N
S
$ )
<
<
37

5
%%,

7

23
{
O
1905 >

v

MCULTap
\qgﬂsmga

P

o

<

=3

m

=

=

=
vn >

oF
2y
537

Andrés Bello, sefiala “que es una cosa corporal para gozar y disponer de elia”
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arbitrariamente; no siendo contra la ley o contra el derecho ajeno. La propiedad

separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad".®

En sentido filoséfico, indica “la cualidad distintiva de una cosa. En sentido objetivo y
sociolégico se atribuye al término el caracter de institucion social y juridica y segun
seﬁala Ginsberg, puede ser definida la propiedad como el conjunto de derechos y
obligaciones que definen las relaciones entre individuos y grupos, con respecto a que

facultades de disposicién y uso sobre bienes materiales.”"°

En sentido subjetivo, el vocablo “es sindbnimo de facultad o atribucidn correspondiente a
un sujeto. Este es el sentido que se dio a la propiedad en Roma, en donde se entendid
como tal un derecho absoluto que podria ejercerse sobre un bien: ius utendi, fruendi et

abutendi.” !

El Articulo 464 del Cédigo Civil al respecto refiere: “Contenido del Derecho de
Propiedad. La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los

limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes”.

“Se cree que el concepto de propiedad es muy antiguo. Las sociedades primitivas
solian compartir ciertos derechos de propiedad, como el derecho a cazar o pescar en

un determinado lugar. Aunque existia cierta propiedad personal, como las armas o los

% Galvez Barrios, Luisa Maria. Comentarios al derecho civil guatemalteco Pag. 98
' Documentos Que Acreditan La Propiedad. WWW. MISECUNDARIA.COM. 21-9-2011
" Friedrich Engels. El Origen de Ia familia, propiedad privada y el Estado. Pag. 432
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utensilios de cocina, parece ser que la propiedad real era comun.”'?

1.3. Clasificacién de los derechos reales como fundamento del derecho de
propiedad

Los derechos reales se clasifican 0 agrupan por la doctrina en derechos reales de goce
y de garantia. Los derechos reales de goce permiten la utilizacién directa de la cosa (su
uso, percepcion de frutos). El primero de ellos, el mas completo, es el de dominio; junto
a él, estan otros derechos reales de goce, con facultades limitadas: usufructo, uso o

habitacion, censo y servidumbre que abajo refiere este trabajo.

Los derechos reales de garantia permiten utilizar las cosas indirectamente, por su valor
de cambio; contienen la facultad de lograr, con el auxilio de la justicia, su enajenacion,

para obtener con el producto una prestacion incumplida: hipoteca y prenda.

1.4. Caracteristicas del derecho de propiedad

“Dentro de las caracteristicas del derecho de propiedad, se encuentran:

1. El derecho de propiedad es un poder moral, individual, exclusivo y perfecto, pero

con caracter de limitacién y subordinacion, asi como también perpetuo.

2. Es un poder moral porque la apropiaciéon que se hace del bien es reflexiva y no
instintiva, es decir, la destinacidén del fin se hace previo al conocimiento del fin que

se acepta libremente.

12 Friedrich, Ob. Cit. Pag. 432
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instintiva, es decir, la destinacion del fin se hace previo al conocimiento del fin que

se acepta libremente.

Es una facultad o derecho individual, que directamente va encaminado a la utilidad
y provecho individual, como medio que ha de ayudarle a conseguir el fin, aunque

indirectamente se ordene al bien comun

Es un derecho exclusivo, derivado de la limitacién esencial de la utilidad en muchos
objetos, que no puede aplicarse a remediar las necesidades de muchos individuos a
la vez. Por esta razén, no son bienes apropiables los llamados de uso inagotable,
gue existen en cantidades sobrantes para todos, como el aire atmosférico, el mar, la

luz solar, entre otros.

Es un derecho perfecto, el derecho de propiedad puede recaer sobre la sustancia
misma de la cosa sobre su utilidad o sobre sus frutos. De aqui deriva el concepto de
dominio imperfecto segin que el dominio se ejerza sobre la sustancia, dominio
radical; o sobre la utilidad, dominio de uso 0 sobre los frutos, dominio de usufructo.
Estas tres clases de dominio, al hallarse en un solo sujeto, constituyen el dominio

pleno o perfecto.

El derecho de propiedad, es pues, un derecho perfecto, pues por él, todo propietario

puede reclamar o defender la posesion de la cosa, aun por medio de la fuerza y
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disponer plenamente de su utilidad y ain de su sustancia, destruyendo la cosa, si

que en ello haya violacion de estricto derecho ajeno.

8. Es un derecho limitado y restringido por las exigencias del bien comun, por la

necesidad ajena y por la ley, y subordinado, en todo caso, al deber moral.

9. Perpetuo porque no existe un término establecido para dejar de ser propietario.” 13

1.5. Principios

Existen principios que se distinguen del derecho de propiedad, en relacién con la
facultad de registro, es decir, estos se encuentran vinculados al derecho registral, como
el de rogacién, de legalidad, de seguridad y certeza juridica, etc., que son
fundamentales también en el derecho inmobiliario. “Sin embargo, de lo anterior,

conviene senalar que en forma especifica existen los siguientes principios:

1. El principio de que el derecho de propiedad se constituye en el poder directo e
inmediato sobre un objeto o bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de

disponer del mismo, sin mas limitaciones que las que imponga la ley.

2. El principio de que el objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los

bienes susceptibles de apropiacion.

'3 Wikipedia.org, Ob. Cit. P4g. 6
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3. Existen tres principios fundamentales, que son el derecho de uso de la cosa, que-.

N
Zeqain. &

no es mas que el derecho que tiene el propietario de servirse de la cosa para sus
intereses y de acuerdo con la funcién social del derecho, siempre y cuando esas
conductas no violen preceptos legales ya establecidos o causen lesiones a los

derechos de otros propietarios.

4. El derecho de goce de la cosa, que constituye €l hecho de que el propietario tiene el
derecho de aprovechar y disponer los frutos 0 productos que se generen respecto
del bien. La regla general es que el propietario de una cosa es también propietario

de todo aquello que la cosa produzca, con 0 sin su intervencion.

5. El derecho de disposicion sobre la cosa que no es mas que el propietario, bajo la
premisa de que la cosa esta bajo su dominabilidad (poder de hecho y voluntad de
posesion), puede hacer con ella lo que quiera, incluyendo danarla o destruirla

(disposicion material), salvo que esto sea contrario a su funcién social.” 4

1.6. Los derechos personales y las diferencias entre los derechos reales

Existen algunas diferencias entre los derechos personales y reales. El derecho
personal es la contrapartida de la obligacion del deudor. Tratadndose de esta clase de
derechos, el acreedor tiene la facultad para exigir del deudor el cumplimiento de una

prestacién, que podra consistir en dar, hacer o no hacer.

14 Wikipedia.org, Ob. Cit. Pag. 6
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ilimitados, pueden originarse libremente en la voluntad de los contratantes, sin perjuicio

naturaimente del respeto a la ley, la moral, el orden pablico y las buenas costumbres.

En todo derecho personal se distinguen tres elementos:

a) El sujeto activo del derecho, lamado acreedor.

b) El sujeto pasivo del derecho, denominado deudor.

¢) El objeto del derecho, que puede consistir en una dacién, la realizaciéon de un hecho

positivo 0 una abstencién.

Entre las diferencias se encuentran:

A) En cuanto a las personas que intervienen en la relacién juridica:

a) Tratandose de los derechos reales: hay un sujeto activo determinado pero un sujeto
pasivo generalmente indeterminado, constituido por toda la colectividad, obligada a
respetar el legitimo ejercicio del derecho real por su titular (se observa, sin
embargo, que hay derechos reales en que también hay un sujeto pasivo

determinado, como acontece en las servidumbres).

b) Tratdndose de los derechos personales: los sujetos activo y pasivo estan

determinados.

12
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B) En cuanto al objeto de la relacion juridica: Nty 37

a) El objeto del derecho real es necesariamente una cosa.

b) El objeto del derecho personal es un acto humano, que podra consistir en un dar, un

hacer o un no hacer.

c) El derecho real supone una cosa determinada en especie.

d) El derecho personal puede aplicarse a una cosa indeterminada individualmente, y

sélo determinada por su género.

C) En cuanto a la eficacia de los derechos.

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

b) E! derecho personal es relativo, porque sélo puede oponerse a la persona obligada.

D) En cuanto a su niamero.

a) No hay mas derechos reales que aquellos previstos en la ley.

b) Los derechos personales son ilimitados, naciendo de la autonomia de la voluntad.

E) En cuanto a su fuente

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

13
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1. La fuente de las obligaciones son aquellas sefialadas en el libro Quinto del Codig

Civil.
F) En cuanto a las acciones que los protegen.

1. Los derechos reales estan protegidos por acciones reales, que persiguen recuperar

la posesion de la cosa o del derecho;

Los derechos personales estan protegidos por acciones personales, que persiguen

obtener el cumplimiento de la prestacién a que esta obligado el deudor.

1.7. Marco Juridico

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el Articulo 39, garantiza la
propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. Es importante
resaltar que para los guatemaltecos pertenecientes a las etnias mayas, la propiedad de
las tierras es considerada como algo vital. Por ejemplo, en el departamento de
Totonicapan, se considera que un hombre sin tierras, no es hombre. En tal virtud,
algunos de los conflictos mas serios y con consecuencias mas nefastas en las
comunidades indigenas, se deben a situaciones relacionadas con los bienes
inmuebles. Esto porque como ya se dijo, la cosmovisidon del maya no hace sentir a la
persona como algo ajeno, diferente o superior a la tierra, sino como parte integrante de,
porque desde épocas ancestrales, tal y como consta en su libro sagrado, Tepeu y
Gucumatz crearon la tierra y la madre Ixmucané cred a las personas con un producto
gue depende de la tierra: el maiz, siendo las primeras personas Balam-Quitzé, Balam-

Acab, Mahucutah e Iqui-Balam. Por ello, cuando es vulnerado en su propiedad, el

14



Afiddase a esto las nefastas consecuencias que se producen a nivel econémico y

financiero.

Por todas estas razones, al ser lesionado el derecho de propiedad, se ha buscado la
proteccion de la junsdiccidn constitucional, especificamente a través del proceso de
Amparo. La legislacidn civil establece como medio procesal para manifestar
disconformidad ante una operacién registral, el Ocurso. El Ocurso se tramita por la via
incidental (segun los Articulos 135 al 140 de la Ley del Organismo Judicial), ante el
Juez de Primera Instancia del ramo civil de la circunscripcién departamental donde
tenga su sede el Registro. En el Ocurso se corre audiencia al Registrador por dos dias,
quien al evacuarla explica los motivos de la operaciéon. En Guatemala no se cuenta con
una via administrativa ya que no se cuenta con una Direccién General de los Registros
y el Notariado, por lo que en estas situaciones es necesario acudir directamente a

tribunales.

El Cédigo Civil de Guatemala, Decreto Ley 106 y sus reformas, emitido durante el
gobierno de facto de Enrique Peralta Azurdia, estd conformado por cinco libros. El
segundo de ellos trata sobre la Propiedad y demas Derechos Reales; en dicho
apéndice no se incluye expresamente ningtn criterio clasificatorio acerca de este tema,
pero la sistematica del mismo revela una clara orientacién hacia la doctrina italiana que
divide a los derechos reales asi:

a. Plenos (de goce y disposicion), en los cuales se incluye el dominio o propiedad:

15



b. De mero goce: en los que aparecen el usufructo, el uso, la habitacién y la

servidumbre;

c. de garantia: en donde se situan la hipoteca y ia prenda.

16
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2. El derecho inmobiliario y su relacién con él derecho penal

Cuando se habla de derecho inmobiliario, conforme la legislaciéon nacional, ésta tiene
similitud con lo que establece el Articulo 443 del Cédigo Civil de la Replblica de
Guatemala con respecto a “que pueden ser objeto de apropiacion todas las cosas que
no estan excluidas del comercio por su naturaleza o por disposicion de la ley”, es decir,
debe entenderse como bienes, pero cuando en el uso del derecho que se deriva de los
bienes, se excede en los limites que estatuye la ley ya sean por acciones u omisiones,
se traslada a un campo juridico diferente que tendria que establecerse por medio de los
presupuestos que establece el Cédigo Penal, si dichas acciones u omisiones pudieran

encuadrar en delito.

2.1. Antecedentes

Este ha surgido desde los tiempos de la misma existencia de la humanidad, si se
considera que las personas han adquirido originariamente sus bienes 0 bien se han
adherido a los mismos a consecuencia de una acciéon o condicidon. En el caso de la
sociedad guatemalteca, conviene hacer la reflexion acerca de lo que sucedié hace
quinientos afos en la conquista de los espafnoles respecto del sometimiento a que se

vieron expuesto los indigenas nativos del lugar, y que fueron despojados de sus tierras.

Lo anterior también trae a colacién lo que ha sucedido en el caso del descubrimiento de
América cuando esta fue poblada por indigenas que emigraban desde América del Sur,
y colonizaron las tierras no solamente de Centroamérica, sino también de América del

Norte y Sur.

17
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Existen tratadistas y estudiosos que han abordado el tema del surgimiento del derecho i

de propiedad, tomando en consideraciéon una sociedad donde la mayoria de los bienes
y medios de produccidn eran de la comunidad y en ella aparece la distribucién del

trabajo agricola, la caza, la pesca, la artesania, la distribuciéon de los alimentos..

Segun Roberto Cassa, sefiala: "Que al no haber diferencia en la posesién o propiedad

de los medios de produccién y de la tierra, no puede hablarse de clases sociales". *°

El Doctor Rafael Ciprian sefala que “para el periodo del descubrimiento y colonizacién
del Nuevo Mundo (1492), los reinos de Castilla y Aragén vivian en plena sociedad
medieval, por lo que sus concepciones juridicas se correspondian con su época y para
ellos el Rey era la maxima autoridad politica, social y econdmica, ademas era el gran

soberano y propietario de los terrenos.

De ahi que con la guerra que libraron los Reyes Catélicos, que eran isabel La Catélica,
reina de Castilla, y Femando de Aragdn, contra los moros, se dieron los antecedes
inmediatos en materia inmobiliaria, ya que a los espafnoles que se destacaban en esa
Guerra de Reconquista, la Corona los premiaba con grandes extensiones de tierras
que eran producto del despojo que realizaban contra los moros, aunque en ocasiones

eran propiedades personales del Rey o que pertenecian a la Corona.

'S Roberto Cassa, los tainos de la hispaniola. Pag. 44

18



NERSID,,
@
Ead
%
&

N

Aunque algunos nobles llegaron a tener tanto poder econémico y social como el Rey Lo S

mismo, este siempre conservo la autoridad politica durante el Feudalismo.

Entre las disposiciones mas relevantes para la Epoca Colonial, se tiene:

. Las Capitulaciones de Santa Fe.

. Los Repartimientos de tierras e indios hechos por Cristébal Colén.
. La Bula Inter Caétera.

. La Encomienda y las Reales Cédulas.

. El Repartimiento de Alburquerque de!l 1514.
. El Amparo Real y las Confirmaciones Inmobiliarias.

. Los Ejidos.

. Las Regalias.

. Las Propiedades de los Municipios.

. Las Propiedades de la Comunidad Indigena.
. La Propiedad Realenga.

. La Propiedad Eclesiastica.

. La Propiedad Particular.” '

El Doctor Rafael Ciprian, “hace una clasificacion de seis periodos histéricos en los que
se puede dividir el devenir de la propiedad inmobiliaria desde el descubrimiento de
América en el afio 1492 hasta estos dias, se trata de las Capitulaciones de Santa Fe y

estos son:

16 Ciprian, Rafael, Tratado de derecho inmobiliario. P4g. 243
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las Capitulaciones de Santa Fe en el aiio 1492, mediante las cuales los monarcas
de Castilla Fernando e Isabel, Los Reyes Catdlicos y Cristébal Colon acordaron los

poderes que Cristdbal Colon tendria en las islas y tierras firmas que descubriera.

Segundo Periodo, se inicia con la Bula Inter-Caétera del 3 de Mayo de 1493,
mediante la cual el Papa Alejandro VI hizo formal y definitiva donacién a los Reyes
de Esparia de las islas y tierras ubicadas mas alla de una linea imaginaria a Cien

leguas al oeste de la isla Azore siempre y cuando no hubiere dominio.

. Tercer Periodo, se inicia con la Ley de Amparo Real del veinte de noviembre del
1578, por medio de la cual los Reyes de Espaia reivindicaron para la corona el

Derecho de propiedad en las tierras descubiertas.

. Cuarto Periodo, se inicia el 27 de Febrero de 1844 adquiriendo con derecho propio
todas las tierras que pertenecian a ios Reyes Catdlicos, para lograr dicho objetivo

se dictaron leyes en los distintos paises relacionadas a los bienes nacionales

Quinto Periodo, se inicia con Leyes sobre Divisiéon de Terrenos Comuneros en el
ano 1911, la cual tenia como propdsito principal repartir entre los diferentes

accionistas de un sitio comunero las tierras formadas por dichos sitios.

Sexto periodo, se inicia con la Orden Ejecutiva No.511 del 1° de Julio de 1920, con
dicha disposicion legal del Gobierno Militar de Ocupacién Norteamericana, se

hicieron las bases juridicas e institucionales de lo que seria el régimen legal de las
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Torrens de registro de propiedad inmobiliaria.” !’
2.2. Concepto de derecho inmobiliario

El derecho inmobiliario “es el conjunto de normas, reglas y leyes que tienen por objeto

un bien al que la legislacion civil considera inmueble.”*®

“El derecho inmobiliario son las normas positivas que rigen el nacimiento, adquisicion,
modificacion, transmision y extincidbn de los derechos de propiedad y sus
desmembraciones y gravamenes sobre bienes inmuebles, y en especial, la publicidad
necesaria para completar los negocios juridicos erga omnes sobre los derechos

anteriores.”'®

2.3. Fuentes del derecho inmobiliario

Las fuentes del derecho inmobiliario se satisfacen con las reglas comunes de las

fuentes de derecho como son:

1. Laley

2. Los convenios y tratados internacionales
3. La costumbre internacional.

2.4. El derecho penal
El Derecho Penal constituye una especialidad en la esfera del 4mbito del derecho en

general. Se encuentra conformado por un conjunto de normas juridicas, leyes,

17 Ciprian, Rafael, Ob. Cit. P4g. 243
18 Cancinos Leonel. El Derecho inmobiliario Centroamericano. Pag. 43.
'9 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 323.
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instituciones, principios, etc. El autor José Luis Diez Repolles para poder establece \i.“.;‘.,/

la definicién del Derecho Penal “hace una relacién de este concepto material y lo
divide en cuanto al orden social en el control social, el control social penal, y se refiere
a que un orden social cualquiera que éste sea, no se logra a través de un simple
acuerdo sobre sus contenidos. Exige una profunda involucracién de muy diferentes
instituciones sociales, sean de naturaleza primaria como la familia, la escuela, la
comunidad local... sean de naturaleza secundaria como la opinion publica, los
tribunales, la policia...Todas ellas aportan su colaboraciéon para asegurar que los
comportamientos de los ciudadanos sean socialmente correctos, esto es, respetuosos

con los contenidos del orden social acordados. “*°

Conforme al Diccionario el Derecho Penal “es el que establece y regula la represion y

castigo de los crimenes o delitos por medio de Ia imposicién de las penas”.?!

El Derecho Penal “lo primero que ha de hacer es fijar los bienes juridicos que han de
ser protegidos penalmente y sobre esos principios variables en el tiempo y en el
espacio, configurar especificamente los delitos y establecer la pena que a cada uno de

ellos corresponde”. %

De Ledn Velasco, Héctor Anibal, De Mata Vela, José Francisco. Derecho Penal Guatemalteco. Pag. 3 - 5
2 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y Sociales. Pag. 345
2 1bid. Pag. 345
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Como lo dice José Luis Diez Ripolles, respecto al concepto formal del Derecho Penal
que significa la definicion de la norma juridica penal, se refiere a “la proteccion de
bienes juridicos por el Derecho penal que se realiza a través del instrumento que
constituyen las normas juridico penales. Estas pueden ser de dos clases: prohibitivas o
mandatos. Mediante las primeras el derecho penal prohibe las acciones dirigidas a

lesionar o poner en peligro los bienes juridicos. “%

A través de las segundas ordena realizar determinadas acciones para evitar la lesion o
puesta en peligro de los bienes juridicos. En todo caso, en la medida en que van
dirigidas a conseguir la omisién (objeto de prohibiciones) o la realizacién (objeto de
mandatos) de acciones son normas de determinacién, y no meras normas que valoran

comportamientos.

El tratadista Eugenio Cuello Caldn, citado por José Francisco De Mata Vela y Héctor
Anibal De Ledn Velasco establece que “es el conjunto de normas juridicas que
determina los delitos, las penas, y las medidas de seguridad que el Estado impone a

los delincuentes y las medidas de seguridad que el mismo establece”. %

De Ledn Velasco y De Mata Vela lo definen de la siguiente manera: “El derecho penal

sustantivo o material. La parte del derecho compuesto por un conjunto de normas

% De Ledn Vetasco, Ob. Cit. Pag. 17
# Citado por De Leén Velasco, Héctor Anibal, De Mata Vela, José Francisco, Derecho penal Espaiiol Pag. 6.
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seguridad que han de aplicarse a quienes los cometen”. %

Existen principios esenciales que informan a la ciencia penal moderna, y especialmente
se encuentran conformados en el ambito del Derecho Penal Guatemalteco, y estos

son:

2.4.1. Principio de retributividad

Indica que no puede haber pena sin crimen, es decir Nullum Crime Nulla Poena. El
anterior principio tiene su fundamento en los Articulos cinco y 17 de la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala, al indicar: Articulo cinco: Libertad de accion.
Toda persona tiene derecho a hacer lo que la ley no prohibe; no esta obligada a
acatar 6rdenes que no estan basadas en ley y emitidas conforme a ella. Tampoco
podra ser perseguida ni molestada por sus opiniones o por actos que no impliquen
infraccidbn a la misma. Articulo 17. No hay delito ni pena sin ley anterior. No son
punibles las acciones u omisiones que no estan calificadas como delito o falta y

penadas por ley anterior a su perpetracién. No hay prisién por deuda.

2.4.2. Principio de legalidad
Al igual que el anterior, se centra en el principio de Nullum Crime nulla poena sine lege,
que quiere decir, no existe delito ni pena sino existe ley anterior. En un Estado de

Derecho, el Principio de Legalidad resulta fundamental, puesto que la Gnica fuente del

> Ibid. Pag. 6.
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Derecho Penal es la ley. Radica en el hecho de legitimar al derecho penal, al
establecer en forma clara en la ley, que infracciones constituyen delito y cuales
constituyen falta y a la vez, senala las sanciones y medidas de seguridad que se
aplicaran en cada caso de violacidn a una norma.

Su fundamento se encuentra en los Articulos 5, 12 y 17 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala que preceptian: "Articulo 5: Libertad de accion. Toda
persona tiene derecho a hacer lo que la ley no prohibe; no esta obligada a acatar
érdenes que no estan basadas en ley y emitidas conforme a ella. Tampoco podra ser
perseguida ni molestada por sus opiniones o0 por actos que no impliquen infraccion a la

misma".

El Articulo 12: “Derecho de Defensa: La defensa de la persona y sus derechos son
inviolables. Nadie podra ser condenado, ni privado de sus derechos, sin haber sido
citado, oido y vencido en proceso legal ante juez o tribunal competente vy
preestablecido. Ninguna persona puede ser juzgada por Tribunales Especiales o

secretos, ni por procedimientos que no estan preestablecidos legalmente”.
El Articulo 17: “No hay delito ni pena sin ley anterior. No son punibles las acciones u
omisiones que no estan calificadas como delito o falta y penadas por ley anterior a su

perpetracion. No hay prisién por deuda".

El Principio de legalidad, comprende ias siguientes garantias

a) Garantia Criminal: que requiere que el delito se encuentre determinado por la ley.

25



b) Garantia penal: cuyo requisito es que la ley establezca la pena en correspondencia

al hecho.

¢) Garantia judicial: la que exige que tanto la existencia de un delito como la

imposicién de la pena, sean determinados por una sentencia judicial.

d) Garantia de ejecucién: que implique que Ia pena ejecutada se debe hallar sujeta a

una regulacion legal.

2.4.3. Principio de necesidad

Este principio indica que no puede haber ley sin las necesidades sociales o
coyunturales lo requieran, y también es llamado Principio de Minima Intervencién. Este
se fundamenta en el contenido del Articulo uno Constitucional referente al Principio de
Dignidad humana, el Articulo dos que se refiere al Principio del libre desarrolio de la
personalidad, pues la persona tiene una autonomia moral, lo que significa la capacidad
de distinguir del bien y el mal, es de consiguiente, un acto intermo que no afecta a
terceros. Pues este principio se basa en eso mismo, en evitar o limitar el campo de
accion o actuaciéon en la vida de los ciudadanos del Estado, al restringir derechos

fundamentales.
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2.4.4. Principio de lesividad
Este principio indica que no puede haber necesidad sin haber dafo a tercero. Con este
principio debe presumirse un resultado dafioso, lesién al bien juridico tutelado y dentro
de los requisitos para que exista se encuentran

- Bien juridico tutelado

- Que sea lesionado ese bien

- Que afecte a terceros.

Su fundamento se encuentra en el contenido de los Articulos uno y dos de la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, que regulan: "Articulo 1.
Proteccién a la persona. El Estado de Guatemala se organiza para proteger a la
persona y a la familia, su fin supremo es la realizacién del bien comdin. Articulo dos.
Deberes del Estado. Es deber del Estado garantizarle a los habitantes de la Republica

la vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral de la persona".
En relacién a la tutela de los bienes juridicos, es requisito necesario que:

1. Exista el merecimiento de proteccidn del Derecho Penal a un bien juridico.

2. Que puedan haber algunos bienes juridicos que no estan explicativamente

contemplados dentro del Derecho Penal, citando como ejempio el caso de la

capacidad de tributacion del Estado.
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2.4.5. Principio de materialidad o derecho penal del acto
Se basa en que no puede haber dafio a tercero sin accién, para que exista es

necesario que se den los siguientes supuestos:

1. Acto exterior evitable, es decir la exteriorizacién de la accidn que se haya dado de

manera inevitable.

2. Imputacidn objetiva, es decir, relacién de causalidad

3. La existencia de ilicitos penales denominados de comisién por omisién.

Es conveniente analizar los delitos denominados de lesién se establece entonces, que
doctrinariamente existen delitos de peligro y de lesién, légicamente los de peligro,
ponen en riesgo el bien juridico tutelado y los de lesién producen el resultado esperado
por el agente activo. En los de lesidn, se materializa el dafio al bien juridico y da lugar a
la lesitud del hecho, exige una lesidn o resultado de puesta en peligro del bien juridico,
y de alli que existen los delitos de peligro, haciéndose en base a ello, doctrinariamente
una clasificacion en: delitos de peligro en abstracto y delitos de peligro en concreto.
Los primeros no hay una lesién def bien juridico, pero hay una potencial puesta en .
peligro de ese bien, anticipa barrera de proteccion y penaliza actuaciones previas sobre
todo para los delitos culposos, como por ejemplo: la persona que conduce en estado de

ebriedad.
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En los delitos de peligro en concreto, el legislador en el caso de la desobediencia a la
normas, por ejemplo, el abandono de funciones, como delito de peligro en concreto, se
penaliza el perjuicio del dafo que se causa en el bien juridico de la administracion
publica, se penaliza en funcién de la proteccién de derechos fundamentales, por ello,
estos delitos tienen mucha discusidén entre los tratadistas y estudiosos de la ciencia
penal, pues, indican algunos que debe atenderse en funcién de la proteccion del bien

juridico tutelado y no a la mera desobediencia que en la practica es lo que se sanciona.

2.4.6. Principio de culpabilidad

Este principio tiene su fundamento en la culpa Articulo 12 del Cédigo Penal, No puede
haber culpabilidad sin accién y constituye en ese sentido una garantia para el
procesado, en general, para cualquier persona que se encuentre sujeta a un proceso
penal, pues establece que una persona para ser declarada culpable, debe haber tenido
capacidad para motivarse conforme a la norma y haber realizado el acto u omisién que
se sanciona. Para ello, es importante hacer notar que todos los tipos penales tienen
dos elementos: uno objetivo y otro subjetivo, el objetivo es la materialidad de la accién

y el subjetivo debe basarse en la intencionalidad, si hubo dolo o culpa.

“En conclusién, y derivado del estudio de los principios anteriormente sefalados, los

objetivos que busca el sistema de justicia penal son:

1. Disminuir la violencia social por parte del Estado y los particulares.
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2. No ser basada en fines de retribucion sino en fines humanitarios.

3. La orientacion del sistema penal dentro de una politica criminal."%®

2.5. Relacion del derecho penal con el derecho inmobiliario

El sistema penal guatemalteco, se inspira en principios democraticos y dentro de un
Estado de derecho, en virtud de que se basa en lo que establece una Constitucién
Politica y la garantia de igual manera del respeto y reconocimiento de los Derechos
Humanos, a través de la suscripcion y aprobacién de una serie de instrumentos

juridicos internacionales en materia de Derechos Humanos.

A la par de ello, las reformas constitucionales que se vivieron en el afo de 1996,
también surgieron reformas al proceso penal, que era tildado de inquisitivo para dar
apertura a un sistema acusatorio no totalmente, sino de naturaleza mixta, es decir, con
algunas caracteristicas del sistema inquisitivo y parte del sistema acusatorio, para dar
pie el uno de julio de mil novecientos noventa cuatro que entré en vigencia el Cédigo
Procesal Penal contenido en el decreto 51-92 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

No cabe duda que existe una relacion del derecho penal con el derecho inmobiliario,
pues existen circunstancias que asi lo ameritan, principalmente derivadas del actuar de

las personas en el mundo exterior. En el Cédigo Penal se regulan una serie de delitos y

% Rodriguez Alejandro. Compendio de derecho penal modemo. Varios Autores. Escuela de Estudios
Judiciales; Organismo Judicial. S/ 1999
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inmobiliario, existe el bien juridico tutelado que es la propiedad.

En el tema que ocupa la presente investigacion, no cabe duda que existe el problema
de carencia de vivienda en Guatemala, siendo una responsabilidad del Estado, esta
situacién conlleva la conformacién de casas de alquiler, inmuebles de alquiler, por
medio de los cuales, los propietarios obtienen un ingreso a través de que determinadas
personas, residan en dicho lugar, en donde también evidentemente se adquieren
derechos y obligaciones contractuales. En base a esas relaciones sociales que se
suscitan, se pueden provocar una serie de irregularidades, atropellos, que como se
plantea en el presente caso, con el acoso inmobiliario, es obligaciéon del Estado regular.
También surge el problema que con total abuso, adopta mecanismos para que salga
como por ejemplo, no paga la luz, quita el contador de luz, corta el agua, introduce a
otras personas en algunos de los espacios dentro de la vivienda, etc., existiendo este y
otros problemas que mas adelante se analizan y que provocan la intervencién penal del

Estado.

2.6. Analisis de lo que sucede en la legislaciéon nacional y extranjera

2.6.1. Nacional

En el caso de Guatemala, en forma especifica se regula la Ley del Inquilinato que se
encuentra contenida en el Decreto 1468 del Congreso de la Republica de Guatemala, y

dentro de los aspectos mas importantes de resaltar de esta ley, se encuentran:
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producido los resultados que de ella se esperaban, ya que la ilimitada libertad de

contratacion ha dado, lugar a graves repercusiones en perjuicio de los
guatemaltecos de escasos y de medianos recursos, originandose de aquella ley una
alza exagerada de los alquileres y permitiendo a los propietarios de bienes urbanos
extorsionar a los inquilinos, hechos injustos que deben evitarse mediante la emision
de una ley que se caracterice por una justa proteccion a los arrendatarios, quienes
constituyen las grandes mayorias de la poblacién urbana de la Republica y que, al
mismo tiempo, estimule a los inversionistas para destinar sus recursos a la
construccion de nuevas viviendas y locales, todo lo cual hara posibie la obtencién,

en alquiler, de bienes inmuebles urbanos en condiciones favorables;

2. Que es necesario regular con la mayor efectividad y equidad el arrendamiento de
inmuebles urbanos, a fin de que las personas de escasos 0 medianos ingresos
familiares y los pequefios empresarios no sigan siendo explotados mediante el
cobro de rentas excesivas y la constante amenaza de desahucios; Que es de
absoluto y urgente justicia dictar normas legales que armonicen los intereses
antagonicos, tiendan a solucionar en forma satisfactoria y expedita los graves
problemas derivados del arrendamiento de inmuebles urbanos y procuren el
equilibrio de los derechos y obligaciones de las partes en tal género de

contratados, en los cuales debe prevalecer el interés social sobre el particular,;
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a. La primera parte se refiere a aspectos relacionados a las disposiciones
generales del Articulo 1 al Articulo 4 entre otras cosas establece sobre que: Se
declara de utilidad publica y de interés social el arrendamiento de toda clase de
viviendas y de locales urbanos destinados a cualquiera otra finalidad. Articulo 2.
Los beneficios que esta ley establece en favor de los inquilinos son irrenunciables
Yy, €n consecuencia, careceran de validez las estipulaciones contractuales que los
contravengan. La presente ley prevalecera también sobre todo lo estipulado en
contratos de arrendamiento o subarrendamiento celebrados con anterioridad a su

vigencia.

b. De la renta. del Articulo 5 al Articulo 24, entre otras cosas establece que Se
declara ilegal todo aumento de alquileres de viviendas o locales urbanos,
debiendo mantenerse como maximo, el alquiler que, conforme a los contratos
respectivos, percibian los locadores el 1 de noviembre de 1960. Las rentas de los
inmuebles construidos y arrendados o subarrendados con anterioridad a la fecha
dltimamente mencionada, quedan en consecuencia, congeladas e incurriran en
las sanciones que esta ley establece quienes las aumenten 0 amenazaren al
inquilino con exigirle la desocupacion por causales no autorizadas en la presente
ley o lo cohiban de cualquier otra manera ilegal a desocupar el bien arrendado.
Articulo 6. Por las viviendas y locales que hubieren estado desocupados el 1 de
noviembre de 1966 no podra cobrarse mayor renta que la que pagaba el ultimo
inquilino, sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo siguiente. Articulo 7.

Unicamente podran aumentarse los alquileres que estaban vigentes el 1 de
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noviembre de 1960 o que cubria el ultimo inquilino, en su caso, cuando ell‘\mz,ﬁ;
propietario del inmueble hubiere efectuado nuevas construcciones, ampliaciones
0 mejoras de importancia en inmuebles desocupados. En tales casos, y para los
efectos del computo de la renta a que se refiere el articulo 22, el valor real que el
inmueble tenia anteriormente se elevara en una suma igual a la efectivamente
invertida en tales obras, de conformidad con lo que conste en la licencia
municipal obtenida para efectuar tales obras y en la inspeccién municipal
posterior a la conclusién de las mismas. Articulo 8. Los inmuebles que se
hubieren construido después del 1 de noviembre de 1960 y que aun no hubieren
sido dados en arrendamiento; y los que se construyan o terminen de construir en
el futuro, quedaran completamente libres de las limitaciones que, en materia de
rentas, ordena esta ley. En consecuencia, las partes gozaran, en cuanto a ellos,
del derecho, de libre contrataciéon. Articulo 9. Sera igualmente de libre
contratacion, el alquiler de las viviendas o locales cuando el valor real y total de
cada uno de ellos exceda de veinte mil quetzales. Articulo 10.Todo inquilino que
no estuviere conforme con el importe de la renta que le correspondiere pagar de
acuerdo con los Articulo 5, Articulo 6 y Articulo 7 de esta ley y que no hubiere
podido llegar a un arreglo con el locador, tendra derecho a promover las
diligencias correspondientes a fin de que dicha renta sea rebajada y de que se
aplique a la vivienda o al local que aquel ocupare la renta maxima que el tribunal
competente fijara de conformidad con el siguiente articulo. Articulo 17. Cuando el
bien arrendado formare parte de un edificio de mas de un piso, el valor del

terreno se calculara de conformidad con las siguientes normas: a) El piso situado
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al valor unitario del terreno propiamente dicho; b) El piso o pisos situados encima

o debajo del nivel de la calle se computaran asi: El segundo piso con un valor
equivalente a la mitad del valor unitario del terreno ocupado por el primero; el
tercer piso con un valor unitario equivalente a la tercera parte del valor del terreno
del primero y asi sucesivamente. En los entrepisos no, podra computarse valor
alguno por concepto del terreno. El avalio o revallo justipreciara separadamente
el valor asignado al terreno ocupado, el valor de la construccion y el valor de los

servicios de que gozare la vivienda o el local.

Del arrendatario. Establece el Articulo 25 y 26. Todo contrato de arrendamiento o B
de subarrendamiento que se celebre con posterioridad a la fecha en que esta ley
entre en vigor, debera constar por escrito y expresara el nombre y generales del
locador y del inquilino; los datos necesarios para la exacta identificacion de la
vivienda o local arrendado; el destino de éstos; precio de la renta y todas las
modalidades del convenio. Los contratos en que se estipule Una renta mensual
de diez quetzales (Q.10.00), 0 menos, estaran exentos del impuesto de papel
sellado y timbres. Articulo 27. La falta de contrato escrito de arrendamiento o de
subarrendamiento, celebra do con posterioridad a la vigencia de esta ley, sera
imputable al locador, quien incurrira por esa omisién en una multa equivalente a
un mes de renta. Articulo 32. El locador de un inmueble o de parte de éste, no
podra negarse a dario en arrendamiento a familias con nifios, ni discriminar

acerca de la raza, credo politico, condicidn social o nacionalidad de los posibles,
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inquilinos, siempre que éstos, acreditaren previamente su solvencia total por
concepto del contrato convenido con el locador de la vivienda o local que
hubieren ocupado, inmediatamente antes de solicitar el nuevo arrendamiento.
Articulo 33. Cualesquiera actos 0 medidas coactivas que el locador ejecute para
obligar al inquilino a la desocupacién y que no hubieren sido acordados por el
tribunal competente se declaran ilegales y seran sancionados conforme el Cédigo
Penal. En consecuencia, se prohibe a los locadores suspender temporal o
definitivamente los servicios de agua potable y de luz eléctrica, dejar al
- descubierto los techos de las viviendas y locales, remover sus pisos, obstruir los
desaglies, impedir el uso normal y corriente de la cocina y de los servicios
sanitarios y quitar puertas, ventanas o rejas sin causa justa y anuencia previa de
los inquilinos, a menos que el locador hubiere obtenido autorizacién legal previa,
de conformidad con la ley. Articulo 35. Para dar en arrendamiento viviendas o
locales, el locador debera obtener previamente autorizacién escrita de Sanidad
Publica, en la que conste que el bien relne las condiciones sanitarias minimas
exigidas por esta ley y los reglamentos respectivos. Esta autorizacion debera
extenderse en un término no mayor de diez dias contados de la fecha de
recepcidén de la solicitud. Articulo 37. Cuando se arrienden viviendas o locales
que den a la calle y que no tengan acceso a los servicios interiores, el locador
estara obligado a proveerlos de instalacion sanitaria minima, de inodoro y
lavamanos. Articulo 39. Todo inquilino gozara del derecho de poner fin al contrato
de arrendamiento o subarrendamiento de la vivienda o el local que ocupare,

siempre que diere aviso escrito o notificare al locador en la via voluntaria judicial,
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por lo menos con treinta (30) dias de anticipacion si se tratare de viviendas y de -

sesenta (60) dias de anticipaciéon si se tratare de locales. Tal aviso no podra
darse legaimente por inquilinos que no estuvieren solventes por el pago de
alquileres. En todo caso, el inquilino queda obligado a permitir que cualesquiera
interesados, autorizados por escrito por el iocador, visiten el bien arrendado para
inspeccionarlo dentro del término comprendido entre la fecha de la notificacion y
el dia en que aquel lo proyectare desocupar. El inquilino que no diere esas

facilidades sera sancionado conforme a esta ley.

Desahucio. Del Articulo 40 al Articulo 42 y establece. Unicamente podra
demandarse la desocupacién de la vivienda o del local objeto de un contrato de
arrendamiento, en cual quiera de los casos siguientes: a) Cuando el propietario
requiera la vivienda para habitarla él, su cdnyuge o concubinario, sus hijos, sus
padres 0 unos y otros, siempre que compruebe plenamente esa necesidad; b)
Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su
estado de habitabilidad o de seguridad normales, circunstancias que se
acreditaran con informes de la oficina de Ingenieria Municipal y de la Direccién
General de Sanidad en la ciudad de Guatemala, y fuera de ella, con el informe de
la municipalidad respectiva y de la Delegaciéon Sanitaria Departamental. Tales
informes deben puntualizar si las reparaciones son necesarias a los fines
indicados y si para, ejecutarlas es preciso que el inquilino desocupe. El
arrendatario tendra derecho a ocupar nuevamente el inmueble cuando se hayan

terminado las reparaciones y el propietario, haya, promovido una nueva
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graduacién de la renta, de conformidad con las prescripciones de esta Iey\\’“.:_;

concediéndole para lo dltimo, el término de quince dias; ¢) Cuando vaya a
construirse en el inmueble una nueva edificacion, siempre que el duefio
acomparie los planos aprobados Por la Municipalidad y que justifique que cuenta
con |os recursos necesarios para emprender la obra a mas tardar dentro de los
dos meses siguientes a la desocupacion; d) Cuando el propietario pruebe que
necesita el local para cualesquiera de los fines indicados en el inciso d) del
Articulo 3 siempre que no cuente con otro para tal fin 0 que, cuando fuere
propietario de otro local, el que deseare ocupar presentare condiciones mas
adecuadas; e) Cuando el subarrendante obtuviere, como consecuencia de los
subarrendamientos, un valor mayor del alquiler que se fija en el Articulo 30 de
esta ley; f) Cuando se trate de inmuebles del Estado 0 de las municipalidades
que sean necesarios para la instalacion de sus dependencias, oficinas o
servicios; g) Cuando el arrendatario 0 subarrendatario dedique el inmueble a
usos, distintos para los que fue contratado y principalmente cuando con ellos se
contravengan la moral y las buenas costumbres; h) Cuando el arrendatario 0
subarrendatario no esté solvente con el pago de la renta, adeudando por lo
menos dos meses vencidos; e i) Cuando el inquilino cause a la vivienda o local
deterioros provenientes de su negligencia o de contravencidn a los términos del
contrato respectivo o de los reglamentos sanitarios 0 municipales, exceptuandose
unicamente el de mérito normal debido al uso a que el bien arrendado se destine

conforme al contrato.
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renta, ésta podra depositarse en el tribunal respectivo, siempre que el inquilino

adjuntare a la solicitud de consignacion el Gitimo recibo que acreditare el pago del
alquiler correspondiente al mes anterior 0, caso contrario, siempre que la
consignacion se haga con base en las diligencias en que constare la
consignacién precedente. Toda consignacion posterior a la primera se tramitara y
resolvera en la misma cuerda acumulandose las diligencias, a menos que éstas
se encontraren en diferentes instancias. Bastara el depdésito para que cese como
causal la mora en el pago, siempre que el inquilino no estuviere insolvente por
mas de dos mensualidades vencidas de alquiler. Si el inquilino depositare el valor
da las rentas que se le demanden y estuvieren conformes con el contrato de
arrendamiento con el recibo o con las constancias de consignaciones
anteriormente aprobadas, el pago se declarard bien hecho. Mientras la
consignacion no se hubiere declarado improcedente, el inquilino no podra retirar

la suma consignada.

Juicio de Desocupacioén. Articulo 47. El lanzamiento del inquilino, definitivamente
decretado por juez competente no dara derecho a aquél al pago de
indemnizacién alguna. Articulo 48. En caso de lanzamiento de inquilinos de
escasos recursos, la Policia Nacional recogera de la calle los bienes del
desahuciado y loe llevara, a un lugar seguro, mientras éste busca a dénde

trasladarlos.
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g. Sanciones. Del Articulo 50 al Articulo 54. El locador que cobrare mas de la renta\{::ww”
que conforme a esta ley correspondiere pagar, sera sancionado con una multa de
cincuenta quetzales (Q.50.00) a trescientos quetzales (Q.300.00), y quedara
obligado, ademas, a devolver al inquilino todos los excesos que hubiere cobrado,
ya sea en efectivo, o0 compensandolos en alquileres. Articulo 51. La violacion del
juramento legal exigido por el primer parrafo del Articulo 13, sera sancionada
como delito de perjurio. Articulo 52. Toda violacidén de la. Presente ley no
sancionada especificamente en ella y las contravenciones al primer parrafo del
Articulo 15, al Articulo 16, al parrafo final del Articulo 17, al Articulo 19, al Articulo
22, al parrafo final del Articulo 28, a los Articulo 30, Articulo 32, Articulo 35,
Articulo 36, al parrafo final del articulo 39 asi como la prolongacion de los
términos judiciales fijados en este cuerpo legal, seran sancionadas con multas no
menores de diez quetzales (Q.10.00), ni mayores de doscientos quetzales
(Q.200.00), las cuales impondra el tribunal respectivo o el superior en grado, o el
superior jerarquico en lo administrativo, segin sea el caso. En igual sancién
incurrira el juez que diere curso a alguna de las defensas prohibidas por el
Articulo 45. Articulo 53. La obligaciéon de pagar las multas y el derecho a cobrar
los excesos en el pago de la renta, prescriben a los dos afos. Articulo 54. Toda
muita debera enterarse en la Tesoreria de Fondos Judiciales o en sus agencias,
dentro de los diez dias siguientes a la fecha en que fuere notificada la resolucién.
Las multas que se impusieren al locador podran ser cubiertas por el inquilino,
mediante orden del juez, quien fijara la forma en que inquilino sea reintegrado de

las mismas.
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h. Disposiciones finales y transitorias.

2.6.2. El Decreto 35-92 del Congreso de la Reptiblica de Guatemala

Este tiene como fundamento:

1. Que el Congreso de la Republica de Guatemala con fecha trece de septiembre de
mil novecientos ochenta y siete, emitié el Decreto nimero 57- 87 el cual ha sufrido
varias prérrogas mediante los Decretos nimeros 54-88, 1-89, 16-89, 28-90 y 45-91
de este Organismo, decretos cuya vigencia finaliza el 23 de mayo de mil

novecientos noventa y dos;

2. Que el Decreto del Congreso numero 57-87 del Congreso de la Republica de
Guatemala mediante el cual fueron congelados los alquileres fue emitidos como una
medida anti-inflacionaria dentro de la politica de control de precios que efectud el
Estado, con el objeto de mantener el nivel de vida socioecondmico de los

guatemaltecos;

3. Que el Decreto namero 57-87 del Congreso de la Republica de Guatemala logré su
objetivo en esa época, el cual fue frenar la inflacidon econdmica que se dio en el
pais, pero que se hace necesario emitir las leyes que sean acordes con las

necesidades de los guatemaltecos;
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4. Que el hecho de mantener un control de precios en las rentas que se producen por &z -
alquileres, es incongruente con las nuevas politicas econémicas que el Estado ha
formulado para lograr un mejor desarrollo econdémico social, por sus efectos

contraproducentes en la oferta y demanda de bienes inmuebles para alquiler;

5. Que el encarecimiento de inmuebles urbanos y especialmente vivienda, ha
producido que el precio de las rentas, no obstante estar congeladas, aumente

desmedidamente en perjuicio de las grandes mayorias del pais.

6. Dentro del contenido, se sefala el Articulo 3. “Durante la vigencia de la presente ley
para los inmuebles descritos podra invocarse como causal de desahucio, el hecho
debidamente comprobado que el propietario o sus parientes dentro de los grados de
ley necesiten el inmueble para vivienda, para el efecto deberan declararlo asi bajo
juramento ante juez competente, declaracién que ofreceran dentro del memorial de
interposicion de la demanda como prueba. En caso que el inquilino comprobare la

falta de veracidad de estos hechos, originara la accién penal correspondiente”.

7. En este ultimo caso, Los inquilinos se sienten indefensos ya sea porque es dificil de
probar o porque los inquilinos o propietarios de las viviendas suelen ser personas
mayores, o de bajo nivel cultural 0 con pocos recursos para permitirse pagar a un

abogado.
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2.6.3. Legislacion extranjera

2.6.3.1. Republica de Venezuela, Ley de Arrendamientos Inmobiliarios

En este pais funciona la ley 427 que consta de 87 Articulos, de fecha veinticinco de
octubre de 1999, por lo que es bastante reciente, y dentro de su contenido, es

importante describir lo siguiente:

1. La primera parte se refiere a aspectos relacionados a las disposiciones generales.
Articulo 1 .El presente DecretoLey regira el arrendamiento y subarrendamiento de
los inmuebles urbanos y suburbanos destinados a vivienda, y/o al funcionamiento o
desarrollo de actividades comerciales, industriales, profesionales, de ensenanza y
otras distintas de las especificadas, ya sean arrendados o subarrendados
totalmente o por partes. Articulo 2 Los canones de arrendamiento o
subarrendamiento de los inmuebles destinados a vivienda, comercio, industria,
oficina y otros; de los anexos, y accesorios que con ellos se arrienden, quedan
sujetos a regulacién bajo las condiciones determinadas en esta Ley. Articulo 6 Se
declara ilicito el arrendamiento o subarrendamiento de las viviendas urbanas o
suburbanas que no posean las condiciones elementales minimas de sanidad y
habitabilidad. Estan comprendidas en este caso, especialmente, las viviendas
comunmente llamadas "ranchos”, que son aquellas construidas con materiales
inadecuados o perecederos, tales como tablas, latas y cartones, que carecen de
servicios de infraestructura primaria. En consecuencia, nadie estara obligado a
pagar arrendamiento por viviendas de esta clase. El capitulo Il se refiere a

definiciones importantes.
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3. El capitulo Ill, De la Jurisdiccion Especial Inquilinaria Articulo 9 Las funcionesu’:‘;‘l“-i'—i‘:
administrativas inquilinarias son de la competencia exclusiva del Poder Ejecutivo
Nacional, y el ejercicio de sus funciones podra ser delegado por este Poder
Nacional a las Alcaldias, en cuyo caso las multas que aquéllas impongan como
sanciones a los contraventores de esta ley, ingresaran al respectivo Tesoro
Municipal. En el Area Metropolitana de Caracas estas funciones no podran ser
delegadas, y las ejercera el Ejecutivo Nacional por érgano de la Direccién General
de Inquilinato del Ministerio de Infraestructura. Articulo 10 La competencia judicial
en el Area Metropolitana de Caracas corresponde a los Tribunales Superiores en lo
Civil y Contencioso Administrativo, en lo relativo a la impugnacién de los actos
administrativos emanados de la Direccion General de Inquilinato del Ministerio de
infraestructura; y en el resto del pais, la competencia corresponde a los Juzgados
de Municipio o los de igual competencia en la localidad de que se trate, en cuyo
caso, a tales Juzgados del interior de la Republica se les atribuye la competencia
especial Contencioso Administrativo en materia inquilinaria. El conocimiento de los
demas procedimientos jurisdiccionales, a que se refiere esta Ley, en materia de
arrendamientos urbanos y suburbanos serd competencia de la jurisdiccion civil

ordinaria.

2. Titulo Il, De la Relacién Arrendaticia Capitulo I, Condiciones de la Relacién
Arrendaticia Articulo 12 Los propietarios y administradores de inmuebles destinados
al arrendamiento estan en la obligacibn de mantenerlos en buen estado de
mantenimiento y conservacion. A estos efectos, deberan contratar con personas

especializadas el servicio de mantenimiento de ascensores, montacargas,
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incineradores, ductos de basura, tanques de agua, equipos hidroneumaticos, y" ..
cumplir con lo establecido en las disposiciones pertinentes en lo relativo a pintura y
exigencias sanitarias del inmueble. Articulo 16 Los avisos de prensa o de cualquier
otro medio de publicidad, a través de los cuales se ofrezcan inmuebles en
arrendamiento, tendran caracter de oferta publica. En consecuencia, el oferente
queda obligado a cumplir con los términos de la oferta y a no revocar ésta sin justa
causa. el Articulo 17 Quedan prohibidos los avisos 0 anuncios de prensa o de
cualquier otro medio de publicidad en los cuales: a) Se exija como condicién para
el arrendamiento o subarrendamiento de viviendas, la circunstancia de no
tener nifios, la de ser extranjero el arrendatario o subarrendatario, asi como
establecer discriminaciones relativas a raza, sexo, credo o condicién social. b)
Quienes solicitaren viviendas, expresen los sefialamientos indicados en el
literal que antecede. ¢) Su texto contenga expresiones que violen o inciten a la

infraccidn de las disposiciones legales sobre la materia.

. Paragrafo Primero: En la publicidad relativa a aquellas urbanizaciones, edificios,
condominios, conjuntos residenciales y otros, construidos y disefiados
especialmente con la finalidad de destinarlos al arrendamiento para personas de
avanzada edad, o que necesiten de un ambiente de gran tranquilidad y sosiego,
podra sefalarse esta circunstancia. El Articulo 32 Los canones de arrendamiento de
los inmuebles a que se refiere el articulo 2° de este DecretoLey, seran revisados por
el organismo encargado de la regulacidon a instancia de uno cualquiera de los

interesados, en los casos siguientes: a) Cuando hubieren transcurrido dos (2) afios
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después de cada fijacién del canon maximo de arrendamiento mensual, efectuada
y notificada a los interesados por el drgano administrativo competente. b) Cuando
se cambie, total o parcialmente, el uso o destino para el cual fue arrendado el
inmueble. ¢) Cuando el propietario 0 arrendador haya ejecutado en el inmueble,
dentro del plazo indicado en el literal a) del presente articulo, mejoras cuyo costo

excedan del veinte por ciento (20%) del valor del inmueble.

. Paragrafo Primero: En el caso contemplado en el aparte a) de este articulo, los
interesados podran pedir la revisidn hasta con sesenta (60) dias de anticipacion al
vencimiento del término fijado en dicho aparte. Paragrafo segundo: Los organismos
administrativos de inquilinato, a los fines de mantener el equilibrio econémico de las
relaciones arrendaticias, cuando ningan interesado solicitare la regulacién, podran
de oficio iniciar el procedimiento correspondiente, instruir y decidir los casos que a
su juicio considere necesario, a costa del propietario y sin perjuicio de la aplicacién

de las sanciones a que hubiere lugar.

. Titulo V, De la Prorroga Legal Articulo 38 “En los contratos de arrendamiento que
tengan por objeto alguno de los inmuebles indicados en el articulo 1° de este
DecretoLey, celebrados a tiempo determinado, llegado el dia del vencimiento del
plazo estipulado, éste se prorrogara obligatoriamente para el arrendador y
potestativamente para el arrendatario, de acuerdo con las siguientes
reglas:...Durante el lapso de la prérroga legal, la relacién arrendaticia se
considerara a tiempo determinado, y permaneceran vigentes las mismas

condiciones y estipulaciones convenidas por las partes en el contrato original, salvo
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las variaciones del canon de arrendamiento que sean consecuencia de un™il~

procedimiento de regulacién, o de un convenio entre las partes, si el inmueble
estuviere exento de regulacién”. Articulo 39 La prérroga legal opera de pieno
derecho y vencida la misma, el arrendador podra exigir del arrendatario el

cumplimiento de su obligacion de entrega del inmueble arrendado.

. Titulo VI, De la Preferencia Ofertiva y del Retracto Legal Arrendaticio Articulo 42 La
preferencia ofertiva es el derecho que tiene el arrendatario para que se le ofrezca
en venta, en primer lugar y con preferencia a cualquier tercero, el inmueble que
ocupa en tal condicién de arrendatario. Sélo sera acreedor a la preferencia ofertiva,
el arrendatario que tenga mas de dos (2) afios como tal, siempre que se encuentre
solvente en el pago de los canones de arrendamiento y satisfaga las aspiraciones
del propietario. 43 El retracto legal arrendaticio es el derecho que tiene el
arrendatario de subrogarse, en las mismas condiciones estipuladas en el
instrumento trasltativo de la propiedad, en el lugar de quien adquiere el inmueble
arrendado por cualquier acto que comporte la transmision del derecho de
propiedad. Para ejercer este derecho, el arrendatario debe cumplir con las

condiciones establecidas en el articulo anterior.

. Titulo XI, De las Sanciones Articulo 82 Los infractores del presente DecretolLey
seran penados por el organismo encargado de la fijacidbn de los canones de
arrendamiento, con muita que no podra exceder del equivalente a cuatrocientas

veinte (420) Unidades Tributarias, segun la gravedad de la falta y el mérito de las
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concreto, guardando la debida proporcionalidad y adecuacién a los supuestos de

hecho de la norma. Paragrafo Unico: El organismo regulador, utilizando todos los
medios legales a su alcance, investigara los hechos que puedan constituir

infracciones al presente DecretoLey.
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CAPITULO I
3. Analisis del acoso inmobiliario en la doctrina y la legislacion

3.1. Definicion

El acoso inmobiliario consiste en provocar molestias a los vecinos a fin de que
abandonen su vivienda habitual. En ningin caso, antes del acoso, el arrendatario o

propietario de la vivienda habia tenido intencién de dejarla o de venderla.

El acoso inmobiliario puede definirse como practicas antisociales basadas en el acoso
y abuso para forzar que alguien se vaya de su casa, independientemente de que ésta
sea propia 0 arrendada. “La picaresca y artimafias son variadas: desde inducir la
entrada de okupas en el edificio o de vecinos perturbadores, a la negativa del
arrendador de cobrar la renta, pasando por la falta de higiene y de mantenimiento de la
vivienda o del edificio, con cortes en los suministros basicos de agua y luz. El objetivo
no es otro que desahuciar al arrendatario bajo una falsa apariencia de legalidad,
convencerle para que él mismo abandone la vivienda 0 minar su paciencia e integridad

moral, practicas todas ellas que constituyen fraude y delito” %

La expresidbn mobbing se atribuye al profesor de la Universidad de Estocolmo Heinz
Leymann Nota , utilizada para referirse a la situacién de hostigamiento que sufre un
trabajador sobre el que se ejerce una conducta humillante y vejatoria, de violencia
moral y psicolégica, de forma prolongada. Por ello, en principio este término se

reservaria en puridad para el acoso laboral, pudiendo utilizarse el término blockbusting

77 Cabello de la Cobos, Luisa Maria, La proteccién inmobiliaria de las comunidades, Pig. 49,
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para el acoso inmobiliario, referido este Gltimo a aquellos supuestos de acoso por el e o

propietario de un inmueble contra el ocupante del mismo, generalmente con la

intencién final de conseguir la extincién del contrato o la situacién posesoria.

El segundo, denominado blockbusting y también mobbing, se refiere a esa misma
conducta ejercida por el propietario de un inmueble contra el ocupante del mismo,
habitualmente con la intencién de lograr el abandono de la vivienda por parte de éste y

recuperar asi la posesién.

3.2, Aspectos socioecondmicos que involucran la definicion de acoso

inmobiliario

No cabe duda que el acoso inmobiliario ha existido desde tiempos remotos, pero en el
caso de la sociedad guatemalteca, se puede decir, a raiz de que las sociedades van
cambiando vy la situacién socioecondmica de las familias se endurece cada vez mas.
Los inquilinos se sienten indefensos ante el acoso inmobiliario, ya sea porque es dificil
de probar o porque los inquilinos o propietarios de las viviendas suelen ser personas
mayores, 0 de bajo nivel cultural 0 con pocos recursos para permitirse pagar a un

abogado.

En la teoria de los Derechos Humanos, la vivienda o residencia habitual se considera
vivienda necesaria. Para ser persona necesitamos aire, agua, alimento y cobijo: Teoria

de la jerarquia de las necesidades humanas de Abraham Maslow, Piramide de Maslow.

El acoso inmobiliario es consecuencia de la especulacion urbanistica y del consiguiente

urbanismo desaforado. Mediante el acoso inmobiliario, los especuladores adquieren

50

>
sl
<
=23
i
=
B
=

¥




debajo del precio de mercado. Su finalidad es el enriquecimiento torticero de una

minoria de desaprensivos acosadores. “Seglin la Real Academia Espafiola de la
Lengua. RAE, enriquecimiento torticero es el que, obtenido con injusticia y en dafio de

otro, se considera ilicito e ineficaz en derecho™.

3.3. Antecedentes histéricos

El acoso inmobiliario (real estate mobbing, landlord harassment, illegal eviction) tiene
sus origenes en EE UU, en la primera mitad de la década de los sesenta. En aquel
entonces se le denominaba, blockbusting (contraccién de block - edificio 0 manzana de

viviendas - y burst —reventar) y panic peddling (venta puerta a puerta por panico).

Aquellos inquilinos que a partir de ahora se vean afectados por el acoso inmobiliario
estaran mas protegidos, a través de las reformas al Cédigo Penal guatemalteco del afio

de 1995.

Se trata entonces de conductas acosadoras hacia arrendatarios y que por mucho
tiempo han carecido de sanciones legales hasta la fecha en otros paises pero en el

caso de Guatemala, ain no existe un marco normativo al respecto.

De acuerdo a la consulta en legislaciones comparadas, como la Espaiiola, existen
distintas sentencias judiciales contra el también llamado 'mobbing' inmobiliario han
manifestado la necesidad de una regulacion penal especifica para luchar contra ellas.

El nuevo texto expone que "se pretende tutelar el derecho al disfrute de la vivienda por

? Real Academia Espaitola de 1a Lengua. www.rae es/rase/consultas//htim. Dia de consutta 16-08-011.
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otros a abandonarla para asi alcanzar, en la mayoria de los casos, objetivos

especuladores”.?®

Entonces, el acoso inmobiliario puede regularse como toda aquella conducta ejercita
por el sujeto activo en el que se ejerce coaccién con el fin de impedir el disfrute de la

residencia, y esto también puede ser de forma reiterada.

3.4. La regulacidn de ilicitos como el acoso inmobiliario

El derecho penal ha surgido como una disciplina desde tiempos remotos, se puede
concebir la idea de que con el surgimiento del Estado es que aparece el derecho penal,
fundamentalmente por el hecho de que el ejercicio del poder coercitivo o punitivo le
corresponde Unica y exclusivamente al Estado. Anteriormente la forma de castigar
como parte importante o componente esencial del derecho penal estaba centrada en el
particular con la venganza privada, el tema de 0jo por ojo y diente por diente era
manejado como un concepto esencial en el caso de los hechos criminales que se

ocasionaban en las sociedades.

Esta disciplina surge como una forma de control o bien orden social. “tras las modernas
aportaciones de Rawls y Habermas se ha producido una profunda revitalizacién de la
idea del contrato social como criterio legitimador del orden social. Con ellos, sin
embargo, este tradicional y fecundo criterio fundamentador de las sociedades

modernas ha terminado asumiendo en un grado hasta ahora desconocido el caracter

® www.guesiuridica.com.htim. Dia de consulta 16-08-2011.
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contingente de sus contenidos, alejandose en alguna medida de los planteamientos ™~

kantianos que a partir del cierto momento consolidaron la teoria clasica del contrato

social”.3°

Como se dijo anteriormente, se concibe al derecho penal como una forma de control
del orden social, y por lo tanto, viene a ser un sub sistema mas dentro del sistema de
control social, que, como todos los restantes, persigue sus mismos fines de
aseguramiento del orden social y se sirve de idénticos instrumentos fundamentales,

esto es, normas, sanciones y proceso.

Cuando se habla de ese control social, se esta refiriendo a determinados elementos
que lo componen y que son tres, la norma, la sancién y el procedimiento de verificacion
de la infraccion de la norma, de determinacién de la sancién a imponer y de

cumplimiento de ésta.

En base a lo anterior, se pretende tipificar conductas que la sociedad viene ya
reconociendo desde hace cierto tiempo como comportamientos que deben
sancionarse, y que la opinidon pulblica englobaba bajo el fenémeno genérico del

denominado mobbing.

30 Vallespin Ofia. S. Nuevas teorias del contrato social. Pag. 15-29.
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3.4.1. Caracteristicas
Luego del analisis de lo anteriormente expuesto, quien escribe considera que dentro de

las principales caracteristicas, se encuentran:

1. Se trata de circunstancias de conducta que se suscitan entre dos partes, el

propietario de un bien inmueble y el inquilino o arrendatario.

2. No solamente se suscita entre bienes inmuebles, sino también puede ser entre

bienes muebles.

3. Se refieren a conductas reiteradas que no solamente lesionan la intimidad y
privacidad de las personas que han adquirido un derecho mediante una forma de
contratacion en la que se pactaron condiciones, que generalmente no quiere cumplir

una de las partes, como lo es el propietario.

4. Se incurren en conductas que actualmente se regulan en el cédigo penal, como

amenazas, coacciones, inclusive, extorsiones.

3.4.2. Marco juridico nacional

En el caso de la legislacion nacional se debe entender de que la figura del acoso
inmobiliario no se encuentra regulada como delito, y tampoco en ninguna norma, como
pudiera ser la Ley del inquilinato como sanciéon de caracter administrativo, lo que si

sucede en la legislacion comparada, como se vera mas adelante. Por otro lado, debe
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comprenderse que el derecho penal se encuentra en constante evolucion y esta
evolucién la marca la misma sociedad, pues se han configurado conductas, como las
que se analizan en el presente trabajo, que ameritan que el Estado intervenga a través

de su regulacién.

3.5. Analisis desde la perspectiva de la legislaciéon extranjera

3.5.1 Republica de Espaiia

Este pais por situarse en la Unién Europea, ha innovado en legislaciones que para el
caso de las sociedades latinoamericanas no se hubieran podido pensar, como sucede
en el presente caso. La novedosa regulacibn de la LO 5/2010 y se toma en
consideraciébn que es muy reciente, el legislador ha optado por regular el acoso
inmobiliario a través de dos figuras diferentes, por una parte como delito de coacciones
dentro del Titulo VI, entre los delitos contra la libertad, en concreto en el capitulo 1l
relativo a las coacciones, y por otra parte, en el Titulo VIl entre los delitos contra la
integridad moral, y asi: para las coacciones en el ambito inmobiliario se afade un tercer
parrafo al apdo. 1 del Art. 172, con la siguiente redaccién: "También se impondran las
penas en su mitad superior cuando la coaccién ejercida tuviera por objeto impedir el
legitimo disfrute de la vivienda". Para el delito contra la integridad moral en el ambito
inmobiliario, se afade un tercer parrafo al apdo. 1 del Art. 173, con la siguiente
redaccién: "Se impondra también la misma pena al que de forma reiterada lleve a cabo
actos hostiles o humillantes que, sin llegar a constituir trato degradante, tengan por

objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda".
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directos, creando asi un tipo especifico de coacciones, propuesta introducida

directamente por el Proyecto de noviembre de 2009, y por otra parte rompiendo con la
redaccion propuesta desde el Proyecto de 2007 que recogia conjuntamente el acoso
laboral e inmobiliario enmarcandolos en los delitos contra la integridad moral en el Art.
173.1 parrafo segundo. En el citado Proyecto se establecia que “con la misma pena
seran castigados los que, en el marco de cualquier actividad laboral, realicen contra
otro de forma reiterada actos de grave acoso psicolégico u hostilidad que naturalmente
generen a la victima sentimientos de humillacién y los que, en el marco de cualquier
otra relaciéon contractual, provoquen situaciones gravemente ofensivas en la dignidad
moral de la otra parte, mediando la alteracién sensible de las condiciones de disfrute de
los derechos derivados de la misma".>' Desde la doctrina se ha criticado esta propuesta
legislativa toda vez que el acento se sitGa en la gravedad de los actos u omisiones de
acoso psicolégico o de hostilidad, lo que contradecia la conceptuacion basica del
acoso, singularizado por constituir la suma prolongada de conductas que no
necesariamente poseen una intensidad cualificada, pero si son permanentes y

reiteradas en el tiempo.

- Coacciones en el ambito inmobiliario
La reforma introduce en el Art. 172 un tercer apartado que equipara el nuevo tipo penal,
desde el punto de vista penoldgico, a las coacciones que tiene por objeto impedir el

ejercicio de un derecho fundamental, consiguiendo asi proteger el principio rector de la

3 www.goesijuriica.com.hjtim. Dia de consulta: 12-11-2011
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nuevo precepto no esta exento de polémica en cuanto a la ausencia de justificaciéon de

su creacién. Efectivamente, doctrina y jurisprudencia colmaban los supuestos del acoso
inmobiliario con la previsién legal del apartado primero del Art. 172, sin que, por otra
parte, el legislador haya realizado una descripcidn especifica que resuelva los
problemas que con el tipo abierto de coacciones se plantean. Las coacciones consisten
en la realizacion de una violencia personal para impedir a otro realizar algo no
prohibido o para obligar a otro a hacer lo que no quiere, sea justo o injusto, siempre en
contra de la libertad del obligado y sin legitimacion para su realizacién. En
consecuencia, el nucleo central de la conducta consiste en imponer con violencia una
conducta a otro a través de diversas modalidades de actuacién, la violencia fisica, la
psiquica y la denominada violencia en las cosas. Se configura asi el delito de
coacciones, y maxime en el ambito inmobiliario, como demuestra la jurisprudencia,
como un tipo de recogida al abarcar aquellos comportamientos que no logran alcanzar

otros tipos.

Por otra parte el hecho de que el tipo penal basico mencione, de forma exclusiva, a la
violencia como medio comisivo, sin mencionar a otras modalidades, como la
intimidacion que si figura en otros tipos penales en los que violencia e intimidacién
aparecen de forma conjunta, ha propiciado que parte de la doctrina entienda que en
este tipo penal sélo cabe la violencia material, la vis phisica, excluyendo la violencia
psiquica o la violencia en las cosas como medio comisivo. Esa interpretacion restrictiva

no ha sido mantenida en la jurisprudencia, que de manera constante ha mantenido que
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el tipo penal de las coacciones es un tipo abierto o un tipo delictivo de recogida que™la b

alberga distintas modalidades de comisién, pues todo atentado o, incluso, la mera
restriccion de la libertad de obrar supone de hecho una violencia y, por tanto, una

coaccion, siendo lo decisorio el efecto coercitivo de ia accion méas que la propia accién.

La accién y conducta tipica, en conclusiéon, consiste en impedir con violencia fisica,
psiquica o in rebus, a hacer a otro lo que la ley no le prohibe, o compelerie, por los
mismos medios, a efectuar lo que no quiere, configurandose el delito de coacciones
como un delito de formas comisivas alternativas, pero siempre coercitivas de la libertad
de decidir y obrar como principio activo del verbo tipico; y en este sentido, entre otras.
La coaccién se configura como un delito de resultado o lesién porque exige que,
efectivamente, se trate de impedir hacer lo que la ley no prohibe o se obligue a efectuar
lo que no se quiere, sea justo o injusto, debiéndose distinguir entre el resultado del
delito y la consecuciéon del propésito final pretendido por el autor, pues lo primero
pertenece a la fase de consumacién y lo ultimo a su agotamiento, cuyo fracaso no
empece a la integracion y consumacién delictiva ex Arts. 15.1 y 61 Cédigo Penal.
Destaca su condicion de delito de resultado la STS de 7 de octubre de 2000 al sefialar
que el delito, e igualmente la falta de coacciones, son infracciones penales de resultado

y no de mera actividad.

Para que concurra el delito de coacciones en el ambito inmobiliario seran, por tanto,

necesarios los siguientes requisitos: 1.° una conducta violenta de contenido material vis

fisica, o intimidativa vis compulsiva, ejercida contra el sujeto o sujetos pasivos del
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delito, bien de modo directo o indirecto a través de cosas, e incluso de terceras™Zu.s”
personas; 2.° cuyo modus operandi va encaminado como resuitado a impedir hacer lo
que la Ley no prohibe o efectuar lo que no se quiera, sea justo o injusto; 3.° cuya
conducta ha de tener la intensidad de violencia necesaria para ser delito, pues de
carecer de tal intensidad podria constituir la falta prevista en el Art. 620 Cédigo Penal;
4.° que exista en el sujeto activo el animo tendencial consistente en un deseo de
restringir la libertad ajena como se deriva de los verbos impedir y compeler y en
concreto el animo tendencial de la coaccién ejercida sera el impedir el legitimo disfrute
de la vivienda, y 5.° una ilicitud del acto, examinado desde la normativa de la
convivencia social y la juridica que preside o debe regular la actividad del agente, io
que implica que el agente del hecho no ha de estar legitimamente autorizado para
emplear violencia o intimidacién, lo cual ha sido reafirmado por el legislador, tal y como
se deduce de la propia Exposicién de Motivos y muy especialmente de la inclusién del

término legitimo.

Respecto al especifico elemento subjetivo que requiere el tipo, es reiterada la
jurisprudencia cuando establece que hay que inferirlo de la conducta externa, voluntaria
y consciente del sujeto activo, sin que se requiera una intencién maliciosa de
coaccionar, pues basta que concurra el dolo genérico de constreiiir la voluntad ajena

imponiendo al sujeto pasivo lo que no queria efectuar.

En dltimo término, y para cerrar esta nueva figura delictiva, conviene sefalar que la

doctrina de la Sala Segunda relativa a la diferencia entre el delito y la falta de
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coacciones es perfectamente aplicable al nuevo parrafo, el nucleo central de la R

conducta consiste en imponer con violencia una conducta a otro a través de diversas
modalidades de actuacién, la violencia fisica, la psiquica y la denominada violencia en
las cosas. El dolo del tipo de las coacciones requiere el conocimiento de los elementos
del tipo penal y la voluntad de realizar la conducta violenta. Del delito y la de la falta, la
diferencia se afirma desde la valoracién de la gravedad de la accién coactiva y la
idoneidad de los medios empleados para la imposicién violenta, teniendo en cuenta la
personalidad de los sujetos activo y pasivo de la coaccién, sus capacidades invectivas
y todos los factores concurrentes, ambientales, educacionales y circunstanciales en los

que se desenvuelve la accién".

- Delitos contra la integridad moral en el ambito inmobiliario

La reforma introduce en el Art. 173 un tercer apartado en el que se recoge el acoso
inmobiliario como delito contra la integridad moral. Se viene a sancionar asi la conducta
de especuladores que mediante la realizaciéon sistematica de actos de caracter
vejatorio leve realizan un hostigamiento sistematico contra el resto de vecinos con el
unico objeto de impedir e legitimo disfrute de la vivienda. La introduccion de dos
parrafos tan similares como son el previsto en el Art. 172.1.3°, en las coacciones, y éste
del Cédigo Penal Art. 173.1.3.°, exige para su delimitaciéon acudir a los bienes juridicos
protegidos. Asi, respecto de las coacciones, se protege la libertad del individuo en la
toma de decisiones (vertiente interna) como en la realizacion de esa voluntad dentro de
los cauces legales (vertiente externa), mientras que en el delito contra la integridad

moral el bien juridico protegido es la propia integridad moral, que constituye un valor
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distinto y diferenciado de otros valores, como el derecho a la vida, a la integridad fisica

o al honor.

Como delito contra la integridad moral, es perfectamente aplicable la doctrina fijada por
la Sala Segunda en la Sentencia de 16 de abril de 2003 que sefala para la apreciacion
del delito en cuestién la concurrencia de los siguientes elementos: "a) un acto de claro
e inequivoco contenido vejatorio para el sujeto pasivo del delito; b) un padecimiento,
fisico 0 psiquico en dicho sujeto; ¢) un comportamiento que sea degradante o
humillante e incida en el concepto de dignidad de la persona afectada por el delito". En
esta misma resolucion se afade que "el Tribunal Constitucional en su sentencia
120/1990 de 27 de julio realiza un acercamiento al concepto de integridad moral, al
decir que en el Art. 15 de la Constitucién Espaiiola «se protege la inviolabilidad de la
persona, no sélo contra los ataques dirigidos a lesionar su cuerpo y espiritu, sino
también contra toda clase de intervenciones en esos bienes que carezcan del
consentimiento de su titular». Se ha dicho por doctrina cientifica que se relaciona la
integridad moral con esta idea de inviolabilidad de la persona, y con los conceptos de
«incolumidad» e «integridad personal»". Esta descripcion de los requisitos que integran
los delitos contra la integridad moral debe ser contemplada a la luz de la nueva
reforma, en el sentido de la existencia de elementos especificos que exigen para
colmar el tipo delictivo. Precisamente, de la lectura de ia reforma, y comparando los
dos nuevos parrafos que se introducen en el Art. 173 relativos al acoso laboral e

inmobiliario, se observa que 0 sefalado anteriormente respecto del acoso laboral, en el
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extrapolable al presente caso.

En concreto, el legislador ha optado por utilizar los mismos conceptos en la descripcion
de la accion tipica actos hostiles o humillantes, por lo que el andlisis que
realizabamos relativo a la exclusiéon de la omision, la exigencia de dolo y el caracter de
tales actos hostiles o humillantes cobra de nuevo actualidad dentro de este tipo,
remitiéndonos en aras a la brevedad a lo sefalado en paginas precedentes. De igual
manera sucede con el elemento temporal, en cuanto exigencia de una realizacién de
forma reiterada, asi como el resultado tipico (sin constituir trato degradante), asi como
la consecuencia juridica integrada por la penalidad, por lo que resulta obligada la

remision a lo sefialado respecto del acoso laboral.

En ultimo término destacar que en el caso de que las conductas constitutivas de acoso
inmobiliario no fueran graves, de forma que no puedan integrarse dentro del tipo
delictivo, podrian sancionarse con arreglo a otros tipos penales, si bien y en todo caso,
y si el acoso fuera leve, se podria acudir a la falta de vejaciones injustas de caracter
leve prevista y penada en el Art. 620.2. De conformidad con lo anterior, es evidente de
que esta legislacion ha presentado para ios demas paises del mundo un avance en una
situacion que se ha venido suscitando y que hasta ahora en los afios dos mil once se

pretenden regular y esta es una funcién que le compete a los Estados.
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CAPITULO IV
4. Necesidad de regular el acoso inmobiliario en el Cédigo Penal
4.1. Aspectos considerativos
Tal y como se ha venido estableciendo en el presente trabajo de investigacién, es sin
duda una necesidad las circunstancias en que se encuentran los inquilinos o
arrendatarios de bienes inmuebles generalmente, respecto de las formas de acoso que
sufren por parte de los propietarios, circunstancias que se confirman con los resultados

del trabajo de campo desarrollado y que se presenta a continuacion.

Por ello, se establecié que en el caso de Guatemala, no existe normativa especifica
que regule las circunstancias en que se encuentran los inquilinos o arrendatarios de
viviendas frente a los propietarios de estas, y que la ley que existe de inquilinato data

de tiempos remotos que no se adecua a la realidad actual.

A pesar de que ha sido evidente de que en paises como Europa, en el caso de Espaiia,
se ha implementado desde los inicios de los aftos dos mil conductas prohibidas y
sancionadas derivadas del acoso que puedan sufrir las personas que alquilan o
arrendan, se ha ido mejorando o perfeccionando esta normativa, y de alguna manera,
tal como sucede con las normas del derecho penal, a pesar de que pueden contener
prevenciones especificas, también contienen prevenciones generales para la sociedad
guatemalteca, lo cual puede contribuir también a que la sociedad se haga mas humana

y que la convivencia sea pacifica y dentro de un marco de las buenas relaciones entre
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los seres humanos mediante la solidaridad y apoyo mutuo, en donde el Estado juegue "~z &

un papel importante.

4.2. Lo que sucede en la realidad guatemalteca con respecto al acoso
inmobiliario

4.2.1. Analisis de demandas civiles

Se efectud un analisis de las demandas relacionadas con el interés de los propietarios
para que los inquilinos desocupen los inmuebles que ocupan, y dentro de los diez
casos analizados en los juzgados de lo civil del Departamento y municipio de

Guatemala, se presentan a continuacion los resuitados obtenidos.

Cinco de los casos analizados se tramitaron en los tribunales derivado del cobro de
rentas atrasadas, sin embargo, dos de ellos, contestaron la demanda cuando se les
notificd y presentaron sus recibos, aduciendo la parte demandante que ese monto
pagado es parcial, porque el contrato que suscribieron fue modificado y dentro de estas
modificaciones esta el aumento de la renta, de lo cual no estuvo de acuerdo el

inquitino.
Por otro lado, dentro de los hechos expuestos en las demandas y en las

contestaciones, en cinco de los casos analizados, se advierte que el motivo principal es

expulsar de la vivienda al arrendatario, bajo argumentos falaces, que propiciaron
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tambien la promocidn de incidentes de impugnacion de documentos, poniendo eri‘“f\cﬂw;.

duda la veracidad de los mismos ante el juzgador o juzgadora.

4.2.2. Analisis de denuncias ante el Ministerio Publico

Se determiné gue en el Ministerio Pablico existen denuncias pero no relativas al acoso
inmobiliario que pudieran estar sufriendo personas que tienen calidad de inquilinos o
arrendatarios, sin embargo, si se establecié que en el presente afio del dos mil once,
existen treinta y cuatro denuncias respecto a amenazas y coacciones que sufren las
personas, pero que han sido atendidos mediante la intervencion de las fiscalias de
desjudicializacion del Ministerio Publico, en virtud de que sittan estas circunstancias en
los delitos de coaccidén y amenazas, y por la poca trascendencia social que los mismos

ameritan, el tratamiento es distinto.

4.3. Causas y consecuencias de que no se encuentre regulado el acoso
inmobiliario en el Cédigo Penal guatemalteco

4.3.1. Causas

Dentro de las causas importantes de sefialar respecto a que no se encuentra regulado

el delito de acoso inmobiliario en el Cédigo Penal, se pueden sefialar las siguientes:

1. Los usuarios se encuentran en estado de desproteccion y esto es una circunstancia

que compete al Estado de Guatemala.
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2. A pesar de que existen circunstancias en las que se encuentran las persona\é‘i%m“c,:%
cuando alquilan o arrendan un bien inmueble, no tienen a dénde acudir respecto a

las amenazas o coacciones que sufren de parte de los propietarios de estos.

3. Se suscita el caso de que no son los propietarios quienes hostigan a los inquilinos,

sino los parientes de estos.

4. El Estado no cumple su funcién respecto a brindar seguridad y bienestar comun a
los ciudadanos, porque este sector de la poblacion se encuentra desprotegido

juridicamente.

4.3.2. Consecuencias

Dentro de las principales, se pueden sefialar las siguientes:

1. Laintranquilidad y la poca paz que puedan tener las personas afectadas, derivadas

de las formas de acoso que sufren.

2. Tomando en consideracion que si bien es cierto no se encuentra regulado como
delito el acoso inmobiliario, se suscitan otras formas de comision de ilicitos
contenidos en el Cédigo Penal como coaccidn, amenazas, y éstas si deben ser

tratadas penalmente por el ente acusador como lo es el Ministerio Pablico.
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3. Se hace necesario que derivado de la falta de certeza y veracidad o Iegitimidad“iﬁwf‘/

que pudiera tener el marco normativo relacionado con la vivienda, como sucede en
el caso de la Ley del inquilinato, se debe considerar los proyectos o iniciativas de
ley que existen actualmente en el Congreso de la Republica de Guatemala, para
que se regule entre otras cosas las diversas conductas que deben ser prohibidas
tanto para los arrendantes como arrendatarios, y dentro de ello, exista entonces, un

clima de paz y convivencia arménica.

4.3.3. Marco juridico
' Dentro de los fundamentos que tiene que la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala del afio 1986 establecié en la literal “g”, del articulo 119, como
obligacion fundamental del Estado: fomentar con prioridad la construccion de
viviendas populares, mediante sistemas de financiamiento adecuados a efecto que

el mayor nimero de familias guatemaitecas las disfruten en propiedad.

2. Posteriormente el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales vy
Culturales, que es un Tratado multilateral adoptado por la Asamblea General de
las Naciones Unidas y ratificado por el Estado de Guatemala, el 19 de mayo de
1988, el cual en su parte medular menciona los Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales que posibilitan un nivel de vida adecuado para las personas, dentro de
estos se encuentra el derecho a una vivienda digna. Ademas en el Articulo 2,
establece: cada uno de los Estados Parte se comprometen a adoptar medidas,

tanto por separado como mediante la asistencia y la cooperacion internacionales,
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disponga, para lograr progresivamente, por todos los medios apropiados, inclusive
en particular la adopcion de medidas Jegislativas, la plena efectividad de los

derechos aqui reconocidos.

. En Guatemala, hasta la primera mitad de la década de los noventa, el marco legal y
regulatorio que regia el sector vivienda se caracteriz6 por su debilidad; un sistema
financiero rigido; y prevalecia la ausencia de politicas e instituciones adecuadas y
eficientes, para hacer frente a la problematica habitacional que afectaba a un alto
porcentaje de la poblacién. Con el propésito de superar las deficiencias anteriores,
el Congreso de la Republica de Guatemala aprobé en noviembre de 1996 el
Decreto No. 120-96 del Congreso de la Republica de guatemala, Ley de Vivienda y
Asentamientos Humanos, modificada posteriormente por el Decreto 74-97 del
Congreso de la Republica de guatemala. Esta ley establecié las bases
institucionales, técnicas y financieras que deberian permitir a toda familia
guatemalteca el acceso a una vivienda digna, adecuada y saludable. En materia
institucional reformé el papel del Estado, de productor y financiador directo a

regulador, supervisor, promotor y facilitador de la vivienda.

. El marco institucional, técnico y financiero creado a través de la Ley de Vivienda y
Asentamientos Humanos, fue influido posteriormente por los compromisos
adquiridos por el Estado a través de los Acuerdos de Paz, firmados en diciembre de

1,996. Especificamente en el Acuerdo sobre Aspectos Socioeconémicos y Situacion
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Agraria sefiala llevar a cabo una estrecha articulacion con politicas d A
ordenamiento territorial; reformar la normativa actual que garantice la calidad y
seguridad de la vivienda; incrementar la oferta; crear nuevos mecanismos de
financiamiento; fomentar la participacion comunitaria; promover la regularizacién de
la tenencia de la tierra; y dedicar a partir de 1997, para la politica de fomento de la
dotacion de vivienda, el equivalente de no menos del 1.5% del presupuesto de

ingresos tributarios, con prioridad al subsidio de la demanda de soluciones de tipo

popular.

En respuesta a una de las funciones especificas del Ente Rector establecidas en la
Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos en agosto del aiio 2000, el Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda (MICIV), inici® un proceso para la
formulacion de la Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos
(PNVAH), a través de propuestas, mesas de trabajo y talleres, con diferentes
actores involucrados en la tematica, del gobierno central, las municipalidades, el
sector privado, la sociedad civil, el sector académico y la cooperacién internacional.
Este proceso finalizé a inicios del 2001 con la elaboracion de un documento de la
Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, consensuado entre los
diferentes sectores. Sin embargo la Politica fue ratificada como Politica de Estado
hasta el mes de julio del afio 2004. La Politica establece las lineas de accion
necesarias para orientar la formulacion de planes, programas y proyectos
habitacionales, en forma integrada y congruente con los planes socioeconémicos

del pais. Su objetivo general es propiciar el acceso a una vivienda adecuada para
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situacién de pobreza y grupos vulnerables y desfavorecidos.

. La institucionalidad del sector estatal de vivienda estaba completamente atomizada,
el Fondo Guatemalteco de la Vivienda (FOGUAVI) en el Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda; el Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA) en el Ministerio de Economia; el Departamento de
Asentamientos Humanos y Vivienda (DAHVI) en la Secretaria Ejecutiva de la
Presidencia de la Republica; los Fondos Sociales con sus departamentos de
construccion y desarrollos habitacionales dependiendo directamente de la
presidencia de la replblica, entre otros. Debiéndose orientar a politicas de
integralidad, complementariedad y progresividad en desarrollos habitacionales,
aportando la asistencia técnica y econémica necesaria para lograr sus objetivos. La
estructura administrativa actual del sector vivienda en el Estado no facilita un
sistema de informacién, cuestién esencial para ofrecer programas y proyectos de
vivienda digna, adecuada y saludable, con las caracteristicas que la informacién

fiable y confiable aporte.

. A mas de una década de que fue creada la Ley de Vivienda y Asentamientos
Humanos, en congruencia con la politica que establece que se debera fortalecer el
marco legal, institucional, financiero, tecnolégico, se hace necesario reformar el
marco legal existente para asegurar: el acceso a una vivienda digna, adecuada y

saludable, que cumpla con condiciones de habitabilidad, acceso a servicios,
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guatemaltecas con prioridad a las familias en situacion de pobreza y grupos

vulnerables y desfavorecidos. Una planificaciéon del territorio ligada a los desarrollos
habitacionales, servicios y equipamiento. La descentralizacién en la gestion,
planificacion y desarrollo habitacional. El fortalecimiento del Ente Rector y Ila
consolidacion del sector. El fomento a la participacion ciudadana en la priorizacion,
formulacion, ejecuciéon administracion y fiscalizacién de programas habitacionales.
En el tema financiero, un incremento y continuidad en el gasto publico en vivienda,
eficiencia, transparencia y focalizacién de la inversion para la poblacién en situacion

de pobreza y grupos vulnerables y desfavorecidos.

. Ademas, el sector vivienda en el pais se ha caracterizado por una rectoria débil, por
funcionar en forma dispersa y con una baja coordinaciéon  entre los actores
involucrados en el sector vivienda y en general una baja capacidad técnica y
administrativa de la mayoria de municipalidades del pais para ordenar y regular el
crecimiento urbano. La aplicacidon de esta ley y su reglamento compete al
organismo ejecutivo por medio de un Ente Rector, el cual es necesario crearlo
mediante reformas a la ley del Organismo Ejecutivo, Decreto Numero : 114-97 del
Congreso de la Republica. Por todo lo anterior se hace necesario una ley que de
manera integral logre superar las carencias actuales y le de posibilidad a la

poblacién de condiciones para alcanzar una vida mas digna.
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4.3.4. El Decreto 9-2012 del Congreso de la Republica de Guatemala.
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Dentro de los aspectos mas importantes de resaltar de esta ley de la vivienda del

Congreso de la Republica de guatemala, se describen los siguientes:

1.

La primera parte de la ley establece el objeto y dice: Articulo 1. “Objeto: La presente
ley tiene por objeto, regular y fomentar las acciones del Estado, desarrollando
coherentemente el sector vivienda, sus servicios y equipamiento social. Para ello se
estableceran las bases institucionales, técnicas, sociales y financieras, que permitan
a la familia guatemalteca el acceso a una vivienda digna, adecuada y saludable,
con equipamiento y servicios; y en el Articulo 2. Refiere sobre Principios Generales.
Para los efectos de la presente ley, el Estado y los habitantes de la republica deben

sujetarse a los principios de caracter publico y de interés social.

Dentro de las normas mas importantes, se encuentra el Articulo 6. “Derecho a
vivienda digna, adecuada y saludable. Los guatemaltecos tienen derecho a una
vivienda digna, adecuada y saludable, con seguridad juridica, disponibilidad de
infraestructura, servicio basicos y proximidad a equipamientos comunitarios, lo cual
constituye un derecho humano fundamental, sin distincién de edad, sexo o
condicién social o econémica, siendo responsabilidad del estado promover y
facilitar su ejercicio, con especial proteccion de la nifiez, madres solteras y
personas de tercera edad.” el Articulo 8 se refiere a la participacién ciudadana y
dice: El Estado fomentara la participacion ciudadana organizada en la priorizacion,

formulacién, ejecucion, administracién, fiscalizacién de programas y proyectos
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habitacionales; de desarrollo urbano y rural; de ordenamiento territorial, a través e o

del papel protagénico de las personas para trabajar a favor de su propio desarrollo.
Asimismo, facilitara los procesos de participacion popular en la gestién habitacional
y su articulacion al desarrollo municipal, a través de un proceso de planificacion

participativa.

A partir del Articulo 9 se refiere al sistema institucional del sector vivienda. El ente
rector son los Consejos Nacionales de vivienda. Sus funciones son, conforme el
Articulo 14; “ser promotor y facilitador del desarrolio habitacional del pais...” a partir
del articulo 16 se establece la forma de organizacion de estos consejos, como se
integran y ia participacion que tienen los Consejos de Desarrolio Urbano y Rural. En

el Articulo 21 la participacion de las Municipalidades.

A partir del Articulo 30 se regula lo relativo a que debe entenderse por vivienda
digna y saludable, servicios y equipamiento. y en el Articulo 35 refiere sobre las
condiciones de una vivienda digna. En el Articulo 39 promocién de materiales a bajo

costo

En el Titulo IV establece lo relativo a los créditos e inversiones habitacionales
establece el Articulo 48. “Inversiones en vivienda. El ente rector velara porque las
inversiones en materia habitacional efectuadas por el estado sean eficientes y

transparentes’, y en el Articulo 49 refieres sobre las caracteristicas de los créditos.
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En el Articulo 52 sobre los créditos para la vivienda. En el Articulo 52 sobre

transmision de cedulas.

. A partir del Articulo 55 se crea el Fondo para la Vivienda, y en el Articulo 56. Las
Funciones. En el Articulo 68: la Creacién y Objeto. “Se crea el Fondo Para la
Vivienda, que puede abreviarse con las siglas FOPAVI, como una institucion
financiera de segundo piso, en forma adscrita al Ente Rector, con el objeto de
otorgar Subsidio directo y facilitar el acceso al crédito a las familias en situacion de
pobreza y extrema pobreza que carecen de una solucidn habitacional adecuada, a

través de las entidades intermediarias aprobadas.

. El aspecto novedoso de esta ley es la reforma al numeral 12 del Articulo 7 de la Ley
Del Impuesto al Valor Agregado decreto 27-92 del Congreso de la Republica el cual
queda asi: “la venta de vivienda con un maximo de ochenta (80) metros cuadrados
de construccidon cuyo valor no exceda de doscientos cincuenta mil quetzales
(250,000.00) y la de los lotes urbanizados que incluyan los servicios basicos, con un
area maxima de ciento veinte (120) metros cuadrados, cuyo valor no exceda de
ciento veinte mil quetzales (Q 120,000.00). ademas el adquirente debera acreditar
que él y su nucleo familiar carecen de vivienda propia o de otros inmuebles. Todo lo

anterior debera hacerse constar en Escritura publica respectiva...”
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juridico penal guatemalteco

Dentro de los fundamentos para la conformaciéon de una reforma al ¢cédigo penal, se

pueden considerar los siguientes

1. Se debe establecer la realidad guatemalteca y que sufren las personas que alquilan
viviendas y las estadisticas y estudios que se pudieran realizar al respecto, para
determinar en qué consiste el acoso inmobiliario, e indicar que el acoso inmobiliario
puede definirse como practicas antisociales basadas en el acoso y abuso para
forzar que alguien se vaya de su casa, independientemente de que ésta sea propia
o arrendada. Las modalidades o practicas son variadas: desde inducir la entrada de
vecinos perturbadores, a la negativa del arrendador de cobrar la renta, pasando por
la falta de higiene y de mantenimiento de la vivienda o del edificio, con cortes en los
suministros basicos de agua y luz. El objetivo no es otro que desahuciar al
arrendatario bajo una falsa apariencia de legalidad, convencerle para que él mismo
abandone la vivienda o minar su paciencia e integridad moral, practicas todas ellas
que constituyen fraude y delito.

2. También se debe considerar como fundamento la dignidad de la persona, y reforzar
que los derechos inviolables que le son inherentes, el libre desarrollo de Ila
personalidad, el respeto a la ley y a los derechos de los demas son fundamento del

orden politico y de la paz social.

75



[y

3. Que todos tienen derecho a la vida y a la integridad fisica y moral, sin que, en x\ig_,&/
ningun caso, puedan ser sometidos a tortura ni a penas o tratos inhumanos o
degradantes. Sin embargo, la aplicacion de tales preceptos generaba muchos
problemas, porque algunas de las manifestaciones de acoso no tienen cabida en los
tipos penales, y daba lugar a la impunidad de ciertos comportamientos. Ademas, se
debe considerar como delito también el trato degradante y describir las formas de
acoso con la finalidad de acabar con los problemas de tipicidad y reducir la
extensién desmesurada y residual del trato degradante. A ello se afaden razones
de politica criminal, de acomodar la regulaciéon penal a la exigencia social del
castigo expreso y diferenciado de este tipo de comportamientos, con una finalidad
también pedagégica y de prevenciéon general.

4. A pesar de que en el Cédigo Penal guatemalteco no se regulan los delitos contra la
integridad moral, si se regulan los delitos contra la libertad y la seguridad que
implica también el aspecto psicolégico y fisico, y que radican en un contenido de

acentuada humillacién para la victima.

Por un lado resuilta importante regular un marco normativo en forma especifica
relacionado con los problemas en que se encuentran las personas derivadas de las

relaciones contractuales del derecho inmobiliario.

Debiera establecerse reformas al codigo penal para incluir como delito el acoso
inmobiliario, y tomando en consideraciéon que si bien es un delito que atenta contra la

integridad moral de las personas, este bien juridico tutelado no se encuentra amparado
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penalmente en el caso de Guatemala, entonces, debiera establecerse dentro de los~Zuaus &

delitos que atentan contra la libertad y seguridad de las personas, y ubicarlo
adicionandole lo concerniente al acoso inmobiliario, en el caso de los delitos de

coaccidén y amenazas de la siguiente manera:

1. Coaccién. Articulo 214. Quien, sin estar legitimamente autorizado mediante
procedimiento violento, intimidatorio o que en cualquier forma compela a otro,
obligue a éste para que haga o deje de hacer lo que la ley no le prohibe, efectlie o
consienta lo que no quiere o que tolere que otra persona lo haga, sea justo 0 no,

sera sancionado con prision de seis meses a dos arios.

2. Amenazas, Articulo 215. Quien amenazare a otro con causar el mismo 0 a sus
parientes, dentro de los grados de ley, en su persona, honra o propiedad, un mal

que constituya o no delito, sera sancionado con prision de seis meses a tres anos.

3. Adicionar: "También se impondran las penas en su mitad superior cuando la
coaccién ejercida tuviera por objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda"."Se
impondra también la misma pena al que de forma reiterada lleve a cabo actos
hostiles 0 humillantes que, sin llegar a constituir trato degradante, tengan por objeto

impedir el legitimo disfrute de la vivienda".
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Con respecto a un marco normativo especifico en materia de proteccion de los

derechos de los consumidores y usuarios en el caso de la vivienda en el mercado

inmobiliario, se debe tomar como fundamento lo siguiente:

1. El problema de la vivienda, la demanda y la oferta, deben circunscribirse a

principios de buena fe que rigen la materia mercantil, y por lo tanto el derecho de

consumo.

También debe regir el principio de igualdad en el acceso y la ocupacién de la
vivienda. Y se debe describir que: 1. Todas las personas deben poder acceder a
una vivienda y ocuparla, siempre que cumplan los requerimientos legales y
contractuales aplicables en cada relacién juridica, sin sufrir discriminaciones,
directas o indirectas, ni acoso.2. En cumplimiento del precepto el Estado debe
adoptar las medidas pertinentes, aplicables a todas las personas y a todos Ibs
agentes, tanto del sector publico como del sector privado.3. Son objeto especifico
de la accién protectora a que se refiere el apartado 2 las siguientes situaciones y
actuaciones: a) La discriminacién directa, que se produce cuando una persona
recibe, en algun aspecto relacionado con la vivienda, un trato diferente del recibido
por otra persona en una situacién analoga, siempre que la diferencia de trato no
tenga una finalidad legitima que la justifique objetiva y razonablemente y los medios
utilizados para alcanzar dicha finalidad sean adecuados y necesarios) La
discriminacion indirecta, que se produce cuando una disposicion normativa, un plan,

una clausula convencional o contractual, un pacto individual, una decisién unilateral,
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particular a una persona respecto a otras en el ejercicio del derecho a la vivienda.

No existe discriminacion indirecta si la actuacién tiene una finalidad legitima que la
justifica objetiva y razonablemente y los medios utilizados para alcanzar esta
finalidad son adecuados y necesarios. C) El acoso inmobiliario, entendido como
toda actuaciéon u omisiéon con abuso de derecho que tiene el objetivo de perturbar a
la persona acosada en el uso pacifico de su vivienda y crearle un entorno hostil, ya
sea en el aspecto material, personal o social, con la finalidad ultima de forzarla a
adoptar una decision no deseada sobre el derecho que la ampara para ocupar la
vivienda. El acoso inmobiliario constituye discriminacién. La negativa injustificada de
los propietarios de la vivienda a cobrar la renta arrendaticia es indicio de acoso
inmobiliario. E) La utilizacion de una infravivienda como residencia, la

sobreocupacion y cualquier forma de alojamiento ilegal.

. Accién protectora del Estado. 1. Las medidas protectoras que se deben adoptar
pueden consistir en la adopcién de acciones positivas en favor de colectivos y
personas vuinerables, la prohibicién de conductas discriminatorias y la exigencia de
la eliminacion de obstaculos y restricciones al ejercicio del derecho a la vivienda y
de ajustes razonables para garantizar el derecho a la vivienda. 2. Se entiende por
ajustes razonables las medidas dirigidas a atender las necesidades singulares de
determinadas personas para facilitarles, sin imponer una carga desproporcionada,
la inclusion social y el disfrute del derecho a la vivienda en igualdad de condiciones

con las demas personas. 3. Para establecer si una carga es proporcionada o no lo
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es, el Estado debe tener en cuenta el costo de las medidas, los efectos i .

discriminatorios que suponga no adoptarlas, las caracteristicas de la persona fisica
o0 juridica, entidad u organizacion que debe ponerlas en practica y la posibilidad de
obtener financiacion oficial o cualquier otra ayuda. 4. El Estado puede establecer un
régimen de ayudas publicas para contribuir a financiar los gastos derivados de la

obligacién de aplicar los ajustes razonables a que se refiere el presente articulo.

Debe establecerse un régimen de denuncias respecto a la discriminacién en el
ejercicio del derecho a la vivienda en que la parte denunciante 0 demandante alega
hechos y aporta indicios que permiten presumir la existencia de discriminacién, el
6rgano competente, después de apreciarlos, teniendo en cuenta la disponibilidad y
la facilidad probatoria que corresponde a cada una de las partes y el principio de
igualdad de las partes, debe exigir a la parte denunciada o demandada que aporte
una justificacion objetiva y razonable que pruebe suficientemente que en su
actuacion o como consecuencia de su inactividad no se ha infringido el derecho a la

igualdad.

Debe establecerse un apartado para los promotores de viviendas para tener un
control de los mismos especialmente en cuanto a su intervencion en esta materia. 1.
Son promotores de viviendas las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas,
que, individual o colectivamente, deciden, impulsan, programan y financian, aunque
sea ocasionalmente, con recursos propios 0 ajenos, obras de edificacion o

rehabilitacion de viviendas, tanto si son para uso propio como si son para efectuar
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Establecer sus derechos y obligaciones.

6. Asi también un régimen juridico respecto a los constructores de viviendas. Sus

derechos y obligaciones.

7. También determinar quiénes son las personas individuales o juridicas que deben

intervenir en la prestaciéon de servicios inmobiliarios.

8. También lo relativo a los registros y la publicidad de la vivienda. La oferta de

vivienda. La oferta de arrendamiento. Los principios contractuales en la transmision

y arrendamiento de las viviendas.
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CONCLUSIONES

1. El negocio juridico en su historia ha sufrido distintas modalidades, dentro del marco
de la contratacién en general se suscitan una serie de factores que se resuelven en
muchos casos al observarse en cumplimiento de las normas del Cédigo Civil,
Cédigo de Comercio, Ley de Proteccibn al Consumidor y Usuario,
fundamentaimente. Caso contrario sucede en la negociacién de servicio de vivienda

entre arrendante y un arrendatario.

2. Existe una estrecha relacién entre el derecho penal y el derecho inmobiliario,
especiaimente porque existen conductas prohibitivas que tienen que ver con el
gjercicio del derecho de propiedad que se encuentra constitucionaimente

establecido.

3. El acoso inmobiliario se suscita en la realidad guatemalteca, y constituye conductas
prohibitivas ejercitadas por el propietario de un bien inmueble que ha dado en
arrendamiento a una persona, y que lesionan bienes juridicos tutelados, como la

integridad, la integridad moral, la libertad y la seguridad de las personas.

4. El acoso inmobiliario no se encuentra regulado como delito en el Cédigo Penal
guatemalteco, lo cual ocasiona perjuicio a los usuarios de los servicios de vivienda,
aun mas, cuando la normativa nacional se encuentra muy deficiente si se compara

con o que sucede en la realidad guatemaiteca.
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1.

RECOMENDACIONES
El Estado de Guatemala a través de las politicas publicas relacionadas a la
proteccién de los consumidores ¢ usuarios, derivado de la desigualdad material o
econdmica que existe entre las personas que tienen la calidad arrendantes y
arrendatarios, debe determinar los mecanismos adecuados a través de la Direccion
de Atencién y Asistencia al Consumidor y Usuario, sobre las politicas de vivienda y

la afectacién que produce en el caso de los usuarios de las mismas.

El Organismo Legislativo a través de la comision correspondiente tiene la obligacién
de efectuar estudios y estadisticas relacionadas con la problematica de la vivienda
actualmente y lo que sucede especialmente con la parte mas débil que son las
personas que no poseen y que necesariamente tienen que arrendar y las relaciones

de estas con los propietarios.

El Congreso de la Republica de Guatemala debe reformar el Codigo Penal en el
tema de la inclusién de ilicitos que se refieran al bien juridico tutelado como io es la

integridad moral, pues dentro de ello, se puede ubicar el acoso inmobiliario.

El Congreso de la Republica de Guatemala debe determinar la necesidad de regular

como delito el acoso inmobiliario, en virtud que lesiona derechos fundamentales de

las personas que se encuentran amparados Constitucionalmente.
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