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Doctor
Bonerge Amílca¡ Mejía Orellana
Jele De La Unidad De Asesoría De Tes¡s
Facultad De C¡encias Juíd¡cas Y Sociales
Un¡vers¡dad De San Carlos De Guatemala
Preaente

Estimado Doctor:

Atentamente me dirio a usted y hago de su conocim¡ento que revisé el trabajo
de tesis de la Secretar¡a Bil¡ngüe XIOMARA ANDREA RIVAS PEINADO,
¡nt¡tulado: "Los coNFltcTos JuRfDtcos Y soctAlEs DE Los
CONDOMINIOS EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL DEL DEPARTAMENTO DE
GUATEMALA", por lo que respeluosamente le ¡nformo lo s¡guiente:

a. El aporte de la presente ¡nvest¡gación consiste en la creac¡ón y formulación de
un reglamento géneral de apl¡cac¡ón pa€ la copropiedad y admin¡strac¡ón
dentro de la prop¡edad hor¡zontal. Duranle el desarrollo del presente trabajo la
secretar¡a b¡lingüe enfocó eltema con propiedad util¡zando un lenguaje claro y
fác¡l de comprender, ordenado los capítulos acorde al tema y a la investigación;
e3 de ¡ndicar que el conten¡do c¡ent¡f¡co es de carácter juríd¡co, el cual se
analiza desde la perspec{iva doctr¡naria y legal asl como expl¡cat¡va de los
diferentes procesos que esa materia se dan.

b. El estud¡ante ut¡lizó los métodos de invest¡gac¡ón deduct¡vo e inductivo, asl
como el analít¡co y el sintét¡co, en la cual comprobó la hipótesis recto¡a al
real¡zar d¡ferentes anál¡sis y observac¡ones apoyados por ¡a técnica de las
fchas b¡bliográf¡cas las cuales resumieron la informac¡ón obtenida de
diferentes fuontes, cumpl¡endo con los requ¡sitos técnicos y científ¡cos de una
investigac¡ón de esta naturaleza.

c. Durante el desarrollo del presente trabajo, se rev¡só la redacción y sugir¡eron
algunas correcc¡ones de t¡po gramatical las cuales eran necesar¡as para una
mejor comprens¡ón y estética del tema que se desarrolla.

d. En cuanto al contenido científico del p¡esente trabajo de tesis, consiste
determ¡nar que la propiedad hor¡zontal es ün derecho real sobre cosa prop¡a y
el problema princ¡pal es cuando los m¡embros de dicha propiedad difieren de
hacer uso, gozar y disponer juríd¡camente de dicha prop¡edad, y aún cuando es
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un derecho real autónomo, no t¡ene una normativa específ¡ca para resolver
todos los problemas que pueden presentarse en la propiedad horizontal y esto
incrementa la poca aplicac¡ón de los métodos de mediación que deberían de
ser apl¡cados por d¡feÍentes inst¡tuciones para la celeridad y économfa procesal
en casos que no deberian ¡udicializarse, por lo cual se estableció la necesidad
de fortalecer mas la regulac¡ón en cuanto a la propiedad horizontal esto
conlleva a métodos de reso¡ución de confl¡ctos y asl lograr el ob¡etivo
constituc¡onal de nuestro s¡stema de just¡cia que es ¡mpartir just¡cia en nueslro
país.

e. Las conclusiones y recomendac¡ones, comprenden los aspectos más
importantes del tema lratado y se desarrollaron de una manera clara y sencilla
conforme a los cambios que le ¡nd¡que al sustentante las cualés son
congruentes con la ¡nvestigación.

f. La b¡bliografía que se ut¡l¡zó es suficienle ya que la ¡nfomación recabada se
obtuvo de diversos libros de d¡ferentes tratadistas, asf como revistas, inlernet,
entre otros con relac¡ón al tema y confome e la ¡nvest¡gación que se realizó.

Por lo anter¡or, cons¡dero que el trabaio expuesto satisface los requ¡sitos que
establece el Artículo 32 del Normativo para la Elaboración de Tesis de
L¡cenciatura de C¡encias Jurid¡cas y Sociales y el Examen General Público por lo
que emito DICTAMEN FAVORABLE, para que el m¡smo cont¡núe el respecl¡vo
trám¡te.

LICENC RUANO

Lít.'l4h[trt Juui Afi,üwz lwn
oEocooo , *.TAR'O'

De manera muy resp€tuosa me suscribo de u
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CTENCIAS JURÍDICAS Y SOCIALES, GUATEMAIA, '12 dE
julio de 20'13.

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

estudiante XION¡ARA ANDREA RIVAS PEINADO, t¡tulado LOS CONFLICTOS JURIDICOS Y

SOCIALES DE LOS CONDOMINIOS EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL DEL

DEPARTAMENTO DE GUATEMALA. Artículos:31,33 y 34 del Normativo para la Elaboración

de Tesis de Licenciatura en Ciencias Jurídicas y Sociales y del Examen General Público.
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lvluchas legislaciones coinciden en determinar que la propiedad hor;zontal es un

derecho real sobre cosa propia, por el cual su t¡tular puede usar, gozar y disponer

jurídicamente del objeto sobre el que recae y que consiste en una fracción de un

inmueble edificado e integrado por un sector exclusivo ¡ndependiente y por una parte

ind¡visa sobre el terreno, demás partes y cosas de propiedad común.

El problema pr¡nc¡pal es cuando los miembros de dicha propiedad horizontal difieren de

hacer uso, gozar o disponer jurídicamente de dicha propiedad, y que aún cuando es un

derecho reai autónomo, no iiene una normativa especifica, para resolver todos los

problemas que pueden presentarse en la propiedad horizontal y que pueden

relacionarse con los derechos reales sobre cosa propia como lo son el dominio y

condominio.

La h¡pótesis planteada para este trabajo fue: la creación y formulación del reglamento

de copropiedad y administrac¡ón por medio de escritura púb¡ica respecto a la propiedad

horizontal, coadyuva a evitar conflictos de tipo jurídico y social entre los condóminos,

resguardando el derecho real de los interesados.

El propósito del trabajo radica en la necesidad de fortalecer ¡a legislación respecto a la
creación y formulación de un reglamento general de apl¡cación para la copropjedad y

adm¡nistración dentro de la propiedad horizontal.

La ¡nvestigación se dividió en cinco capítulos: El primer capítulo relaiivo a los derechos

reales, trafando aspectos como concepto y nafuraleza jurídica, efementos que lo

confofman y las características de los derechos reales dentro de la legislacjón

guatemalteca; el segundo capítulo se refiere a ia propiedad, desarrollando aspectos

como su evolución histórica, def¡nición, naturaleza jurídica, características y fundamento

del derecho de la propiedad; el tercer capítulo lo conforma lo relativo a la copropiedad

su evolución h¡stórica y regulación legal; el cuado capítulo ref¡ere a un análisis general

(i)
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el regrmen de

administración,

tema sobre la

del reglamento de administración, copropiedad y conv¡vencia en

propiedad horizontal con aspectos generales del reglamento de

copropiedad y conv¡vencia; y, el quinto capítulo Io conforma el

efectividad del reglamento de Copropiedad y administración en la propiedad horizontal

y entrevistas de campo respecto al tema, tomando aspectos sobre la conflictividad

dentro de ¡a propiedad horizontal.

En el proceso de la ¡nvestjgac¡ón se utilizaron los métodos del análisis por medio del

estudio de la legislación respectiva, la síntesis referente a la problemática del tema en

mención, inducción a través del estudio de los conceptos generales, la deducción a

través del resultado del trabajo de campo y cieniífico en forma indagadora, demostrativa

y exposit¡va desde el inicio la investigación a la culminación de la misma, así como la

aplicac¡ón de técnicas bibliográficas, entrevista, encuesta, jurídica y estadística.

Finalmente se ¡ncluyen las conclusiones y recomendaciones, con Ia expectativa de que

el presente trabajo contr¡buya a la discusión científica de tan ¡mportante materia.

(i)



l. Derechos reales

El derecho civil se encuentra conformado

es un área determinante en el m¡smo, ya

en los conflictos entre los particulares,

además, en el derecho de obliqaciones.

CAPITULO I

por los derechos reales. El patrimonio, en sí,

que éste represenia una mayoría significante

y que este mismo se encuenira manifiesto,

1.1. Concepto y naturaleza jurídica

El concepto de derecho real esta en constante evolución al punto que para

conceptualizarlo, debemos atender en primer orden a la evolución histórica del mismo,

es dec¡r su naturaleza jurídica.

"Derecho real sobre cosa propia, por el cual su titular puede usar, gozar y disponer

jurídicamente del objeto sobre el que recae y que consiste en una fracción de u,t

inmueble ed¡ficado integrada por un sector exclusivo independiente y por una parte

indivisa sobre el terreno y demás partes y cosas de propiedad común"1.

1 www.monoaralias.com/clerechorea (12 de enero de 2012).

1



"El derecho de propiedad horizontal es el derecho

jurídica sobre una cosa propia cons¡stente en una

edificado, que está integrada por una parte privativa,

por una cuota parie indivisa sobre el terreno y sobre

oel edllrcro '

- ':: .

'

,: ¡ '|:: .l
!;.j...]
,..'''

real de uso. goce y drsposrcron

unidad funcional, de un inmuebie

que es una fracción del edificio, y

todas las paries o cosas comunes

"El derecho real es una relación jurídica inmed¡ata entre una persona y una cosa. La

f¡gura proviene del Derecho Romano "ius in re" o derecho sobre la cosa (ver derecho de

cosas). Es un término que se utiliza en contraposición a los derechos personales o de

crédito"3.

"Derecho Real, es el que concede a su titular un poder inmediato y directo sobre una

cosa, que puede ser ejercitado y hecho valer frente a todos,,a.

"Son derechos reales aquellos derechos subjetivos que atr¡buyen a su titular un poder

inmediato sobre una cosa, y son ejercitable frente a terceros,,s.

"El Derecho Real es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, ouyas normas

substancialmente de orden público, estabiecen entre una persona (sujeto activo) y una

'7LLis Dre., PiLazo y A¡ to io c .ton. tnstituciones de derecho civil. pág 123.
'www.wik pFdi¿.co.n lZ2 de Fr- ode2O1?)
' Felipe_de ¿ [,4¿la Pizaña y Roberto carzó¡ Jiménez. Bienes y derechos rea es. pág. 52'José Puig Brutau. Fundamentos de derecho civil. o¿g. /l
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cosa (objeto) una relación inmediata, que previa publicidad, obl¡ga a la sociedad (sujeto

pasivo) a abstenerse de realizar cualquier acto contrario al uso y goce del derecho

Durante todo el decurso del pensamiento jurídico tradicional, como bien expresa

Federico Puig Peña, "Ha dominado, casi hasta el pasado siglo, un criterio definidor, que

fue aceptado entonces casi con la categorÍa de un axioma. Con arreglo al mismo, se

definían los derechos reales diciendo que eran aquelios que otorgaban a su titu ar un

poder inmediato y directo sobre una cosa" 7. La vistón, extraordinariamente simplista y

extraordinariamente práctica, contrapuso los derechos reales "ius in re" a los personales,

destacando en los primeros el quantum y el modo de la relación jurídica a base de estos

dos puntos trascendentales, que ya apuntaba Giorgio: "Relación de hombre a cosa 1a

diferenc¡a del derecho personal, que era relación de persona a persona) e

inmediatividad, o lo que es igual que el titular del ius ¡n re podía moverse el solo

respecto de aquella relación, teniendo un poderío absoluto, con caracteres de monopollo

y sin precisar de la asistencia, mediación o amparo de nadie" 8. Esta inmediatividad

puede ser absoluta, como en el derecho de propiedad, o limitada, como en los demás

derechos reales, pero siempre será inmediatividad; es decir, que el titular del derecho

rea¡ domina d¡rectamente la cosa con poder absorbente, no necesitanclo de nadie para

la actuac¡ón de este poderío. Dicho de otra forma, el derecho real supone una relación

'nmediata 
entre la persona y la cosa o, lo que es igual, una potestad djrecta sobre la

cosa, que no necesita de intermediario alguno.

6 BORDA, Guillermo. Tralado de derecho civtl. Derechos reales Pág. 35.t P- q Poña Teoer,co Compendio de derecho civil espanol r Pag. 6.
o tbid.
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No cabe duda que la concepción, era extraordinariamenie práciica, pues da una visiór,.,>

muy concreta y eficaz del derecho real, pero cuando fue sometida al escrupuloso

análisis germánico de conceptos juridicos, empezó a mirársela con recelo, hasta que

Winscheid, "En Ia nueva edición de las pandectas lanza contra ella un ataque a fondo y

duro, del que salió muy mal parada y desde luego completamente desacreditada" e. El

formidable jur¡sia germano lanzó una pequeña objeción: "¿Cómo es posible concebir

una relación jurídica del hombre con una cosa? ¿Es que las cosas t¡enen derecho? ¿Es

que la sumisión a la potestad del hombre tiene alcance juríd¡co? No; esa relación del

hombre con la cosa será una relación material, de hecho, muy estimable y muy

económica, si se quiere, pero nunca una relacjón juridica"10. La doctrina kantiana "Habia

excluido en todo momento la posibilidad de relación nouménica entre persona y cosa,

entre la concepción y probablemente la influencia de la doctrina normativista de Thon,

provocaron que Winscheid, que al principio siguió la orientación tradicional, en las

nuevas ediciones de sus pandectas que se orientara hacia la tesis obligacionista"11. Es

necesario, pues, dotar a la definición del derecho real de un contenido jurídico del que

hasta ahora carece

Entonces, manifiesta Pu¡g Peña, "Empezó a dibujarse en la doctrina la llamada tess

obligacion¡sta o personalista, que trata ya de dar precisión dogmática a la definición de

los derechos reales" 12. Con arreglo a esta tesis, no conviene desligar la concepción del

derecho real del contenido fundamental que enc¡erra y supone la idea general del

eWi¡scheid. Dirito delle Paanclette. (Derecho de las pandectas) 1t. Pág.38.
ro tbíd.
" l¡¡¿. p¿o ¡g
" puiq peña. o¡. c¡t. p¿s. 'tz.
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derecho: la obligación de otro. Ahora bien, así como en los derechos de obligaclón

"striclu sensu", existe claramente el deber positivo del sujeto pasivo. En los derechos

reales son iodos los ciudadanos los que tienen el deber de abstención frente al titular del

derecho. De esta forma, se concibe el derecho real a modo de una obligación (teoria

obligacionista), en la que el sujeto activo es simple y está representado por una sola

persona, y el sujeto pasivo ilimitado en su número. Esta concepción fundamental de la

abstención de los terceros es la que da la tónica jurídica de los "ius in re"

Rechazada la inmediatividad, y aun la inherencia, como características esenciales del

derecho real, se buscan éstas en la llamada absolutividad que Windscheid, Aubry, Rau y

otros, pretenden exp¡icar mediante la obligac¡ón paslva universal, y Thon "Por el efecto

reflejo de las normas, como consecuencia de las prohibiciones por ellas impuestas a

cualesquiera personas salvo al titular del derecho"13.

Esta doctrina obligac¡onista fue muy bien vista, inicialmente, alcanzando, Lrn

predicamento extraordinario. Después de Windscheid, "S¡guen el nuevo sendero

Dernburg, Oertamn y Fuchs, en Alemania, que con sus nombres de relieve mundial dan

un gran prestigio a la nueva concepción"14. En Francia, fueron Planiol y Ripped, qujenes

desde 1896, adopiaron la nueva tesis, lanzando a la fecha duros ataque a la ieoria

clásica de la ¡nmediaiividad con la cosa; y en ltalia, nada menos que Ferrara se adscribe

de modo singular y entus¡asta a la concepc¡ón personalista. En España, aunque la

'r tb¡d. Paq. t8.
'o tbid.



mayoría de los autores se había inclinado por la concepción antigua, Giner y

recog¡eron la nueva tendencia.

Posteriormente ha surgido la llamada dirección ecléctica, recogiendo la nueva

orientación obligacionista, no cree acedado ni justo desprenderse de la clara y ceftera

visión que representaba la tesis clás¡ca, teniendo en cuenta que las obligaciones no está

exentas de reproches y objeciones, pues definir el derecho real como una simple

abstención de terceros, aparte de no representar propiamente esa abstención una

verdadera obligación civil supone formular una mera definición de superficie, sln

establecer hondamente en el conten¡do positivo y eficaz de aquella institución jurídica.

La teoría ecléct¡ca o integral va ganando mucho terreno y se sigue, en ltalia, por autores

como Barassi, y en España. Derecho Real, es el que puede ser ejercitado y hecho va er

frente a todos. Roca Sast'elos, define asi:

"Son aquellos que atr¡buyen a su titular un poder o señorío directo e inmediato sobre

una cosa determinada, sin necesidad de intermediario alguno personalmente obligado

(inmed¡atividad), y que, as¡mismo, imponen a todo el mundo un deber de respeto y

exclus¡ón (absolutividad), y a veces (en los derechos l¡mitados o fragmentarios) un patio

un non facere, posiblemente conectado con un facere" 15.

'5 tuía. eag. t9.



1,2, Elementos del concepto de derecho real

De la definición de derecho real anies mencionada, se puede determinar que son dos

los elementos definidores del concepto de derecho real:

a. "Elemento lnterno: La inmediatividad del poder del hombre sobre la cosa. En esta

frase, las expresiones fundamentales son tres: poder, cosa e inmediaiividad. Poder: en

cuanto representa potestad, es decir, poder legalizado, pues aún Ia misma posesión, si

bien en princip¡o representa una mera situación de hecho, es un situación de hecho

legalizada por el ordenamiento jurídico. Por otra pade, esa poiestad de hacer no es una

potestad de hacer sin límites, sino que está sometida y encuadrada dentro de los

marcos juríd¡cos. Cosa: es el término objetivo sobre el cual se proyecta el poder o a

potestad, y que supone un punto fundamentai de diferenciación con los derechos

personales, ya que, en éstos, el término final de la pretensión del acreedor estrlba

siempre en una conducta del deudor; luego es la persona la que figura en el primer

término de la relación jurídica. lnmediatividad: es el modo de esta relac¡ón y supone la

ausencia de todo intermediario personalmente obligado"16.

Esto debe ser interpreiado en su propio y verdadero sentido pues como afirma Roca

Sastre "El derecho real no supone la ausencia de todo jntermediario, sino sólo de un

intermediarjo personalmente obligado. En una servidumbre, por ejemplo, el titular de la

m¡sma no puede, en princip¡o, gozar de ella s¡no med¡ante la intervenc¡ón pasiva dei

'u tbíd.
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dueño del predio sirviente" 17. Aquí ciertamente, hay un intermediario, pero no está '

personalmente obligado; o, lo que es lo m¡smo, él está obligado, pero no por la

cond¡ción personal de deudor, sino por su slgnificación real de poseedor o propietario de

las cosas, que pierde tan pronio deja de ser tal, pasando al adquirenie de la misma el

deber juríd¡co de abstención. Estas son las obligaciones denominadas "Propter rem" o

titular¡dades pasivas "ob rem".

b. Elemento externo: la absolutividad: es el elemento elterno del derecho real. Este es

absoluto, es dec¡r, que se da contra todos y frente a todos, a diferencia del derecho

personal, que es relativo, pues que sólo se da contra Ia persona del deudor. Existe pues,

un deber universal de abstención. Este es un elemento externo absolutamente

¡nd¡spensable, pues, como afirma un autor, la relación del hombre con la cosa debe ser

una relación jurídica, y para ser tal, debe implicar deberes en los demás hombres.

Deber decimos, y no obligación pues, como afirma Hernández Gil, "No estamos en

presencia de tipicas obligaciones del derecho civil, sino de una situación impuesta

ciertamente por el ordenarniento jurídico, pero no de alcance esirictamente privado, sino

más bien lindante con el derecho público.

rT tbíd.



Basta tener en

económico, Para

derecho civil"18.

cuenia que un deber no

descubrir las diferencias

es inventariable, Y que

que se le separan de la

Ese deber, lo iienen todos los ciudadanos, sin excepción alguna, por lo que deviene

indeterminado o, lo que es lo mismo, se considera a todos por ¡gual, incluso al misrno

propietario.

Finalmente. en todos los ciudadanos, ese deber fundamental es un deber de abstención,

respeto de no molestar y ni siquiera perturbar el goce del titular del ius in re Con su no

hacer cumplen pues, por regla general porque pueden darse casos contrarios (rnuy

raros, ciertamente, pero pueden darse) en los que se imponga a una determinada

persona (obligada ob rem) la obligación positjva de hacer, como la antigua y clásica

servidumbre honeris ferendi. Pero se trata de una excepción que' en definitiva, confirma

la regla general.

1.3. Características de los derechos reales

Aparte de las notas fundamentales de inmediatividad y absolutividad, que se han

expuesto al desarrollar la definición de derecho real, éste presenta, según la doctrina,

las características siguientes:

propter rem. Pá9.13 Hernández Gil, Franc sco.
8s0.

Concepto y naturaleza jur¡dica de las obligaciones
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a. "La indeterminación del sujeto pasivo y del activo: A diferencia de los derechos "'l':'

personales, en los que siempre hay un obligado o deudor conocido o cognoscible desde

el primer momento. En los derechos reales todos Los ciudadanos, sin distinción, son

sujetos pasivos, y si en algún momento se verifica alguna persona en particular, que

aparece como primera figura individualmente deterrninada, ello se ocasiona, como un¿

der¡vac¡ón de su posición frente a la cosa. El dueño del predio está obljgado

ind¡v¡dualmente frente al titular de la servidumbre, no por su condición personal cre

deudor en una obligación civil sino por su significación real de poseedor o propietario de

¡a finca que ha de prestar el beneficio al predio dominante" 1e. Por consiguiente, si el

fundo cambia de dueño, otro será el que aparecerá después como nuevo obligado. En

cuanto al sujeto activo, en las obligaciones personales s¡empre hay una persona

individualmente determinada: el acreedor o sLls herederos.

En el derecho real también esto puede quedar circunstancialmente indeterminado, por

un fenómeno similar al que acabamos de describir. Estamos en presencia cle as

titularidades aciivas ob rem, llamadas también derechos subjetivamente reales o

derechos mediatamente determinados, que tan interesantes aportaciones doctrinaes

han motivado

b. "La corporeidad de Ia cosa: tradicionalmente, ha sido el requisito de la corporeidad

otro de los que la doctrina ponía de manifiesto al carccterizat los derechos reales. Hoy,

Ia necesidad de este requisito está en crisis, porque se reconocen pedectamente

derechos reales sobre derechos reales, y la moderna doctrina admite la existencia de

te Puig Pena. ob. cit. pág.2a
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de¡'echos reales sobre b¡enes inmateriales, como los derechos de autor e inventor".\5¡n.- . ,:..'

embargo, los que apuntaron aquel carácter no ceden y, dándole oiro giro, siguen

diciendo que el objeto de los derechos reales es toda cosa del mundo exterior que no

sea un acto de la voluntad humana, ya que insisten el acto de la voluntad humana que

const¡tuye el objeto de los derechos personales o de crédito.

Lo que sí es cierto es que ]a cosa objeto de los derechos reales ha de ser específica y

determinada; no cabe derecho real sobre cosas no específicas o indeterminadas.

c. "La s¡ngularidad de su adqu¡sic¡ón: Nota típica de los derechos personales es a

poses¡ón de un títufo para su adquisición. Basta con poseer un título; ya que este surge

desde el pr¡mer momento en que se da la obligación que los crea. En cambio, el

derecho real precisa algo más; ese algo más es un acto ostensible de la transmisión de

la posesión". Por eso, los clásicos decían que en los derechos reales se precisaba la

concurrencia necesaria del iítulo y del modo. Otra singularidad es que los clerechos

reales pueden adquirirse por prescripción, cosa que no sucede con los derechos de

crédito.

d. "El escaso poderío creador de la voluntad: En los derechos personales tiene la

voluntad humana un poderÍo creador casi absoluto. Cualquier prestación, siempre que

sea lícita y no ataque en algún modo al ordenamiento jurídico, es apta para constitulr el

objeto de una figura obligacional. Las partes tienen, potestad creadora y el número de

las relaciones contractuales no esiá limjtado en ningún sentido por derecho objeiivo,'. En

cambio, en los derechos reales poco pude hacer la vis creador del hombre. Este, en

]I
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efecto, se encuentra con una serie de figuras de derecho real que están dibujadas'.t . ' t:"'

delimitadas por el derecho el cual, marca las líneas institucionales que las determinan..Y

esto es así, aunque alguna legislación en part¡cular, como la del numerus cláusus,

siempre existen unos tipos geneEles de derechos reales a los que deben responder

inst¡tuc¡onalmente los demás.

e. "Derechos de preferencia y persecución. Otra de las características fundamentales

del derecho real, frente al derecho personal, es que goza como consecuencla de su

carácter fundamental de derecho absoluto ejercitable erga omnes de los trascendentales

atributos, consistentes en los derechos de persecución y preferencia. El primero, como

su nombre lo indica, permite al titular seguir la cosa objeto de su derecho por medio de

acc¡ones reales (reivindicación e interdictos), dirigidas contra cualquiera que la tenga en

posesión, excepto en eL caso de que el legislador paralice su ejercicio. El segundo

permite al titular excluir a todos aqueilos que no tenga más que un derecho de crédito o

un derecho real posterior en fecha, o que tenga una inferior categoría. Todo esto, en

virtud de la -prior in lempore tn iure .

f. "La posibilidad del abandono: Otra noia característica del derecho real es la posibilidad

que tiene su titular de exonerarse de los gravámenes que sobre la cosa pesan,

abandonando la misma.

Esta facultad, que no se concibe en el derecho de ob¡igaciones, la concede

expresamente la ley en algunos supuestosi pero la doctrina entiende que éstos no son

más que exponentes del princip¡o general que late en el ordenamiento de cosas, según

12



el cual se produce la liberación de la carga real si se abandona el derecho

sobre \a cosa.

g. "La duración ilimitada: El derecho real tiene

aquellos que son sustancialmente temporales,

etcétera, son perpetuos, cumpl¡endo su finalidad

con su ejercicio.

una duración ilimitada. Todos excepto

como usufructo, el LSo, la habildcion

instjtucional y económica precisamente

En cambio, el derecho personal es, por naturaleza, temporal y transitorio, y su ejerc c o

se ext¡ngue cuando sat¡sfecha la prestación del deudor, desaparece la finalidad del

vínculo.

1.4. ldea de los derechos reales "in faciendo" y de las obligat¡o "propter rem"

1.4.1. Derechos reales "in fac¡endo"

Desconocidos en el derecho romano, aparecen en la cloctrina "La llamada tesis

obligac¡onista o personalista con su idea capital de caracterizar a los derechos reales

por la indeterminación e ilimitación en su número del sujeio pasivo como una e^cepcion

a esta idea, citándose como ejemplos de ellos: las antiquas serv¡dumbres romanás

honréis ferendi, las cargas territor¡ales germánicas (Reallsten), los censos, foros y

"rabassa morta" 20. Pero, aún admitiéndose en todas las legislaciones supuestos

'o ltí¿ zg
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análogos de aplicaciones concreias de

menos, a la unanimidad en la doctrina en

I'

tales derechos, no se ha llegado, ni mucho

orden a su verdadera naturaleza.

En tanio que para unos tratadistas los derechos reales "in faciendo" son meras figuras

complejas, en las cuales la obligación, o es un mero accesorio del derecho real o eslá

coordinada con é1, para otros son simples obligaciones propter rem; sin que falten, por

último, prest¡giosos mantenedores de la autonomía de esta figura, como Fadda, Bensa y

Rigaud "Quienes sostienen que en los casos aludidos se grava directamente el fundo y,

sólo indirectamente, a su propietario, quien puede terminar la obligación abandonándola,

por cons¡guiente al menos en pura teoría, nada se oponga a la admisión de los derechos

reales in faciencJo" 2l

1.4.2. Las obligac¡ones "propter rem"

Llamadas en ¡a doctrina alemana "Derechos subjetivamente reales (subjektiven

dinglichen Rechten)" 22 , se consideran como un caso de "Glaubigerschul" (interés) sin

"Schuldnerschul" (estr¡cto deber), y han sido magníficamente defendidas en España por

Cámara, quien las considera como: "Aquellas obl¡gaciones impuestas al que en cada

momento sea propietario de un inmueble, pudiendo citarse como ejemplos de las

mismas: la h¡poteca en garantía de títulos al portador y las servidumbre prediales",3.

'?1 tbíd.
" tbí¿. páo :o
'?3 tbíd
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En estas obligaciones los sujetos se determinan en relación con una cosa y, por " ' '

cons¡guiente, pueden cambiar a medida que la cosa pasa de unas personas a otras; por

eso, estas obl¡gaciones al ¡gual que los derechos reales in fac¡endo constituyen, como

hemos indicado, excepciones a la idea bás¡ca fundamental clásica de los derechos

reales, hasia el punto que Atard "Estima que el carácter real de estos derechos

subjeiivamente reales resulta, no solo del objeto sobre el cual recae, sino también del

sujeto de la relación jurídica, que es un fundo y no la persona a quien el fundo pertenece

por otra titularidad"'?4.

Según regula Roca Sastre, "Quien dispone que ]os derechos reales limitados, los de

garantía, y en general, cualquier carga o lim¡tación del dominio o de los derechos

reales" 25 . Para que surtan efectos contra terceros deberán "Constar en la inscripclón de

la finca o derecho sobre que recaigan, y que, las servidumbres reales poclrán también

hacerse constar en la inscripción del predio dominante y como cualidad del mismo"26.

l) Naturaleza jurídica: Las teorías que tratan de explicar la naturaleza de las obligacjones

propter rem son, fundamentalmente.

a. Teoria de la realidad: esta teoría equipara las obligaciones propier rem a los derechos

reales, configurándolas bien como carqas reales o como derechos reales in faciendo.

'?a tbíd.
" l¡¡¿. p¿o :r
'u l¡i¿. -
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b. Teoría Personalista: según la mayoría de los autores que se han ocupado del idiná; '":,

las obligaciones propter rem tienen naturaleza personal, son relaciones jurídicas

obligatorias.

c. Teoría l\,4ixta: para otros autores, constituyen un tertium genus o tercer género,

intermedio entre los derechos reales y los de crédito.

d. Teoría Relativa: para muchos autores es la defendida ya que las obligaciones "propter

rem", pueden ser derechos reales o personales, según el criterio que se adopte en la

valoración de los derechos patr¡moniales".

ll) Carácteres: después de situar las obJigaciones propter rem en el marco de los

derechos de crédito, señalan los siguientes caracteres, que justifican y delimitan la

autonomía de tales obligaciones:

a. Accesoriedad; son accesorias, en el sentido de estar conectadas

titularidad jurídico real; la existenc¡a de la obligación se subordina

cierta sobre una cosa.

a una determinada

a la de titularidad

b. Especial des¡gnación del sujeto pasivo: el sujeto pasivo se deiermina a través de la

titularidad de un derecho real, o por el ejercicio de hecho del derecho real.

c. Renuncia y abandono liberatorio: el sujeto pasivo tiene la facultad de liberarse de

tealizar la prestac¡ón, renunciando o abandonando el derecho real.

16
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sin el

d. Transmisión de la obliqación por la

Persona del deudor se produce ipso

concurso de la voluntad del acreedor.

e. No vigencia del dogma

son obligaciones ex lege".

transmisión del derecho real: la situación

iure con Ia transmisión del derecho real,

de la autonomía de la voluntad: la obligac¡ones propter rem

1.5 Clas¡f¡cación de los derechos reales

Varias han sido las clasificaciones que de los derechos reales ha hecho la doctrina

científica. Como los autores italianos suelen distinguirlos: a) Derechos de goce y

disposición, como la propiedad; b) De simple goce, como el usufructo, servidumbre,

censo, etc.; y c) Derechos reales de garantÍa, como la prenda, hipoteca y anticresis"2T.

La clasificación española hizo fortuna y fue acogida, por la generalidad de los tratadistas

que la div¡día en simi¡ares al dominio y limitativos de este. Entre los primeros

comprendía la posesión, el derecho hereditario y la inscripción arrendataria, y entre los

segundos, las servidumbres, los censos y la hipoteca.

Parecida a esta clasificación es la que dividÍa los derechos reales en principales o

materiales y accesorios o formales, según tuvieran una existencia perse e independiente

de toda re¡ación como, por ejemplo, el usufructo, o por el contrario, dependieran

jnmediatamente de otro derecho como, por ejemplo, la prenda. Esta últirna clasificación

fue rec¡bida con agrado por varios tratadistas, tratando como es lógico, de completarla,

" tbía. eá9. sz.
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añad¡endo un tercer grupo integrado por los

aseguran a SU titular adquisición de una cosa

ejemplo, el derecho de retracto.

En realidad no se puede seguir una clasificación simplista en cuanto de la distincjón de

los derechos reales se irata. Es necesario, tener en cuenta varios puntos de vista, que

actuarán como términos o elementos de una clasificación general. En lo cual tomantos

en cuenta:

El objeto. Los derechos reales sobre cosas corporales (regla general) o sobre cosas

incorporales. Debemos insistir en la doble tendencia general de la doctrina moderna, sin

discusión, derechos reales sobre res incorporales, ya que la noc¡ón de cosa, en el

sent¡do jurídico, no deja de desenvolverse y extenderse"2s. En cuanto que el progreso

económico ha mult¡plicado la riqueza y mostrando el valor de los bienes inrnateriales: y

Ios derechos que sobre las m¡smas descansan pueden ser verdaderos derechos reales,

aunque sometidos a reglas especiales que dependen de la naturaleza especifica del

objeto sobre el cual recaen.

La protección que el derecho les brinda. En este sentido, se ha d¡stinguido los derechos

reales provisionales de los definitivos, según la protección que el ordenamiento jurídico

les otorga provisionalmente, como la posesión perfecta y definitiva, así como la

propiedad y ¡os demás ¡ura in re aljena.

,3 tbíd. pás.33.
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La plenitud o restricción de su contenido. Según esto, debe distinguirse

aquel derecho real que supone un poder pleno y absoluto, que es el dominio, de

aquellos otros que conceden solo un poder resirlngido en relación con el dorninio,

produciendo solamente efectos limitativos.

La finalidad inst¡tucional. Cabe perfectamente distinguir una finalidad de goce de una

finalidad de garantía, como la prenda, la hipoteca, y la anticresis o una finalidad de

adquisición, como el retracto y, en cierto sentido, el tanteo". (No cabe duda que se trata

de derechos reales, supuesto que todos ellos confieren un poder sobre la cosa y pueden

hacerse valer erga omnes, aunque, claro, presenten algunas notas padiculares como

por ejemplo, Ia revocabilidad en determinadas cond¡ciones).

Teniendo conjuntamente todos los puntos de vista algunos tratadistas presentan

clasificaciones de carácter amplio, en las que encuadran la totalidad de los derechos

reales. En este sentido se hace la distinc;ón en orden al objeto, clasificando a los

derechos reales proplamente dichos o sobre cosas corporales y derechos sobre bienes

inmateriales (propiedad intelectual e industrial), subdividiendo aquellos en derechos

reales de protección posesoria (la poses¡ón) y derechos reales de protección perfecta

defin¡tiva, que son todos los demás.

19
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Para Ferrara, "Deja a un lado la posesión, por su condición cle instituto paralelo a *a,',, ,..tt '

demás derechos reales y moldea el clesarrollo de la clasificación a base de los

demás" 2e. En estos hace una d¡stinción sobre la base del dominio poniendo en lugar

preeminente al mismo y en segundo lugar a los derechos reales l¡mitativos del dominio

Dentro de estos establece ya la clasificación fundamental de los derechos de goce, de

garantía, y de adquisición, que vienen a constituir Ias referencias específicas y

fundamentales de la clasificación. Los derechos de goce pueden tener una naturaleza

temporal y otros, condición perpetua. Entre los primeros sitúa el usufructo, el uso y la

habitación y entre los segundos, las servidumbres, los censos y los derechos de

supeficie. Los derechos de garantía pueden afectar a una cosa mueble (prenda) o a

una inmueble (la hipoteca).

Esta clasificac¡ón, sat¡sface las exigencias jurídicas, pues recoge y acopla muy bien Los

diversos puntos de vista que pueden ser su obieto, para una clasificación de los mismos

Nosotros la tomamos como base y nos adaptamos a ella, con algunas modificaciones y

desarrollo.

'1.6 Derechos reales reconocidos por la legislación guatemalteca

La legislación civ¡el vigente, no hace una clasificación estricta de los derechos reales'

sino que desarrolla por separado cada derecho real, y solo en el caso de los derechos

reales de garaniía dedica un apartado determinado.

'¿o Purg Peña Ob. cit. Pag.35
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De esta manera, se puede determinar que los derechos reales contenidos en el Cóóiglt}. :,,

C¡vil, se encuadran en la clasificación clásica de los derechos reales de la sigu¡ente

manera: derechos reales de goce y disfrute: la propiedad; los derechos reales de mero

goce: la posesión, servidumbres, el usufructo, uso y habitación; y los derechos reales de

garantia: la hipoteca, prenda, prenda agraria, ganadera e indusirial. Lo anterior se

encuentra regulado en el Cód¡go Civ¡|, en los Artículos 464 al 916.
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CAPITULO II

2. La propiedad en el derecho guatemalteco

2.1. Evoluc¡ón h¡stórica de la prop¡edad

La propiedad es una de las instituciones más antiguas del derecho. Ha atravesado por

etapas distintas:

a, Propiedad colectiva, fam¡l¡ar e ¡nd¡v¡dual

Colect¡va: En los pueblos primitivos, fundamentalmente por sobrar la tierra y faltar los

brazos, la propiedad era de todos y las parcelas que cualquiera se apropiara, por ra

continuidad en la explotación no significaba privación para los demás, por la abundancia

de suelo disponible para la agricultura, la ganadería o cualquier otro aprovechamiento.

Familiar: Se explota por el grupo familiar y el titular de ella es el varón de mayor edad de

la familia. A la mueñe de este sucedía siguiente varón en edad inmediata inferior.

lndividuali Esta se refería antiguamente más a la propiedad mueble pues el hombre

cons¡dero como absolutamente suyos sus vestidos, sus armas, utensilios, etc. En

consecuencia la evolución de la propiedad se refiere más a la propiedad inmobiliaria.
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b. De la edad med¡a a la época actual: Con las invasiones de los bárbaros y la caída

del lmperio Romano a partir del año 395 d.C., se originan una serie de transformaciones

en el ámbito económico y lo polÍiico que repercute en el derecho de propiedad y que

cambia ei concepto del mismo y su regulación por el derecho.

Las relaciones que se daban entre el propietario de la tierra y el que la cuitivaba eran de

serv¡cios personales además de pagarle con los frutos del cultivo por su pade el señor

feudal se comprometía a protegerlo. Posteriormente surgió un dualismo en la propjedad,

o sea que se d¡eron dos formas de propiedad: la propiedad directa o de dominio directo y

la útil o de dom¡nio útil.

La primera era la propiedad del señor feuda¡ ante la ley como titular del derecho, la

segunda era la propiedad que pertenecía al que exploiaba o trabajaba la tierra. En la

declaración de los derechos del hombre y del ciudadano se le dio una naturaleza y

característica filosófica que no tenia antes y se estableció que el derecho de propjedacl

era natural e inherente al hombre y que este lo trae consigo desde el nacimiento y que el

estado solo debe reconocer y ampara¡ ese derecho.

La legislación moderna se inspira en 3 principios fundamentales:

1. Régimen de propiedad similar al que existía en el derecho romano con las mismas

características que éste atribuyo a la propiedad.

2. La prohibición de una serie de limitaciones propias de la época feudal.

3. La existencia de limitaciones derivadas de interés soc¡al o de razones de vecindarj

entre los copropietarios.



2.2. Defin¡ción y naturaleza jurídica de la propiedad

poder directo e in¡nediato sobre un objeto o bien, por la que se

la capacidad de disponer del mismo, sin más limitaciones que las

Es el derecho reai que implica el ejercicio de las facultades jurídicas

ordenamiento juríd¡co concede sobre un bien" 30.

2.2.1. Def¡nic¡ón

La prop¡edad es el

atribuye a su t¡tular

que imponga la ley.

más amplias que el

El objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los bienes susceptibles de

apropiación. "Para que se cumpla tal condjción, en general, se requieren tres

condiciones: que el bien sea útil, ya que si no lo fuera, carecería de fin la apropiaclón;

que el bien exista en caniidad l¡mitada, y que sea susceptible de ocupación, porque de

otro modo no podrá actuarse" 31.

Para el abogado e historiador español, Guillermo Cabanellas, la propiedad no es más

"que el dominio que un ¡ndividuo tiene sobre una cosa determinada, con la que puede

hacer lo que desee su voluntad", ya que es el poder lnmediato y directo, con capacidad

de d¡sponer del mismo sin más limitaciones que la propia ley.

30. f\,4orán I\,4ariín. Remed os. Historia del
31 lbí.1

Derecho Privado, Penaly Procesal. Pá9. 130
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Habitualmente se considera que el derecho de propiedacJ pleno comprende tre;: l::'.'

facultades principales: " Derecho de uso (ius utendi), derecho de disfruie (ius fruencli) y

derecho de disposición (ius abutendi)"3'z "D¡stinción que proviene del Derecho romano

o oe su recepcron medrevaj -".

Tiene también origen romano la concepción de la propiedad en sentido subjetivo, con¡o

sinónimo de facultad o atribución correspondiente a un sujeto.

Por el contrario, en seniido objetivo y sociológico, se atribuye al término el carácter de

instituc¡ón social y jurídica y, según señala Allen Ginsberg, puede ser definida la

propiedad como el conjunto de derechos y obligaciones que definen las relacjones entre

¡ndividuos y grupos, con respecto a qué facultades de disposición y uso sobre bienes

materiales les corresponden y habla de la relación de bienes de una persona con

lerceros, diferente a lo que trata Andrés Bel¡o que solo es goce y disfrute.

2.2.2. Naturaleza juridica

La propiedad plena y perfecta, confiere u otorga al dueño de una cosa un derecho de

domjnio en vidud deJ cual esta cosa es suya de una manera absoluta, con excepción de

las limitaciones ¡egales y exclusiva. Este derecho de dominium no es sino el conjunto

de todos los derechos Íeales que pueden existir sobre una cosa y la naturaleza del

32. Rodríguez Piñeres, Eduardo Derecho usual. pág.70
$. Hinestrosa. Fernando. Apuntes de derecho romano. páq.23 24.



derecho de prop¡edad que está vinculada, en cuanlo a derecho

distinción entre los derechos reales y los derechos personales o de

I.. .. ,:r.

subjetivo siendo lá'.: 'i

crédito.

La propiedad es un derecho subjetivo aun cuando como derecho económico

const¡tucional tiene una función social que puede ser limitada por un interés de referida

naturaleza puesto que según nuestra legislación guaiemalteca el inierés general

prevalece sobre el particular, sensibilidad dada en la Constitución Política de la

República de Guatemala del año '1945 y continuada en la de 1985.

La propiedad, en primer lugar, es un derecho real, lo que significa que el vinculo entre e

propietario y la cosa, es un poder directo e inmediaio independientemente de otra

persona; el tiiular del derecho de propiedad tiene un contacto directo con Ia cosa; en tal

virtud el titular de una propiedad puede reivindicarla en las manos de quien se

encuentre detentándola aun cuando el poseedor sea de buena fe y no tenga, respecto

de é1, alguna obligación personal.

2.3. Características del derecho de propiedad

A. Por razón de las personas

En los derechos reales, interviene un solo sujeto activo determinado y un sujeto pasivo

colectivo e indeierm¡nado.

En e¡ derecho de crédito, además de esos mismos, fiquran un suieto pasivo

i¡rdividualmente determinado.



B. Por razón del objeto

En los derechos reales, el objeto es una cosa corporal, específica y determinada.

En el derecho de créd¡to el objeto es una prestación del deudor.

C. En razón del poder que atribuyen al t¡tular

En los derechos reales, implica el poder sobre una cosa.

EI derecho de crédito, un poder o facultad contra la persona del deudor, para exigire

una prestación de hacer o no hacer.

D. Por razón de su ef¡cacia

En los derechos reales, es el prototjpo de los derechos absolutos, al poder ejercitarse y

hacerse efectivo erga omnes su sujeto activo es el titular, quien ejerce sus derechos

sobre la cosa y la colectividad actuaría corno sujeto pasivo, al verse obligado a no

perturbar las potestades que el titular ejerce sobre la cosa.

El derecho obligacional es el típico derecho relativo (inter partes), porque sólo puede

hacerse efectivo con la persona del deudor como sujeto pasivo, en contraposición al

acreedor, que actúa como sujeto activo.
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E. Por la ¡mportanc¡a que la ley y la voluntad tienen en su creación

En los derechos reales, toma su configuración de la ley y obedece al principio de orden

público. Los diferentes derechos reales y los modos de adquirirlos, por su relevancia

para los ordenamientos jurídicos nacionales, suelen estar establecidos exclusivament{}

en la ley, es decir, responden a un numerus c/ausus

El derecho de obligación se ríge el principio de autonomía de la voluntad, razón por lil

cual existen tantas obligaciones como figuras jurídicas se puedan imaginar.

F. Por razón del or¡gen

Los derechos reales precisan de un título y de un modo de adquirir, establecidos por la

ley.

Los derechos de obligación nacen de Las fuentes de las obligaciones, las que en el

derecho romano clás¡co son el contrato y el delito, variando en los distlntos

ordenamientos jurídicos modernos. No son susceptibles de usucapión.

G. Por razón de su durac¡ón y causas de extinc¡ón

Los derechos reales tienen

pero pereciendo la cosa, se

de ordinario naturaleza perpetua, su ejercicio lo consolida,

produce la extinción del derecho.

29
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El derecho de obligación tiene una naturaleza lim¡tada, "nace para morir", puesto

ejercicio lo extingue, y subsiste aún desapareciendo la cosa sobre la que recae

que por ello obre un modo de extinguir las obligaciones).

H. Por objeto de protección reg¡stral

Los derechos reales, en especial el de naturaleza inmueble, suelen ser protegido por e

ordenamiento jurídico mediante su inscripción en un registro especial de naturaleza

pública. Io que acredita su domrnio o. en su caso. su posesión.

El derecho de obl¡gac¡ón, salvo excepcionalmente, no es protegido mediante registro.

2,4. Fundamento del derecho de prop¡edad

El derecho de propjedad es el más compleio que se puede tener sobre una cosa: lil

cosa se halla sometida a la voluntad, exclusividad y a la acción de su propietario, sin

más límites que los que marca la ley o los provocados por "La concurrencia de varios

derechos incompatibles en su ilimjtado elercicio"3a... (limitaciones de carácter

extrínseco). No obstante, el reconocimiento de que la propiedad, como institución, está

orientada a una función social como lo establecen algunas legislaciones como la

chilena y española, que implica que en la actualidad existan lim¡taciones intrínsecas o

¡nherentes al derecho; así como obligaciones que se derlvan de Ia propiedad en sÍ.

3a Lasarte, car os. Princ¡p¡os de derecho civil. Pá9.77
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El fundamento del derecho de la propiedad en Guatemala, se encuentra establecldo

como base en la Constitución Política de la República de Guatemala Aftículos 39 y 41.

2.5. Normas en relac¡ón al abuso del derecho de prop¡edad

Sobre la extensión y limitaciones de las facultades de la propiedad inmueble, se

encuentra regulado en los Añículos 473 al 484 del Código Civil de Guatemala, siendo las

pr¡ncipales características en este tema por ejemplo:

Las limitaciones las legislaciones han impuesto una serie de limitaciones y de

obligaciones en el ejercicio del derecho de propiedad especialmente en la inmobjliaria,

siendo la máxima de ellas, la expropiación forzosa, pero habiendo otras corTlo por

ejemplo: congelamiento de alquileres, gravámenes, precios tope, seruidumbre,

inmovil¡zación de bienes etc

Sobre la extensión, se refieren ciedas teorÍas, las cuales son:

a. Teoría de la extensión indefinida: Afirma que la propiedad se exiiende ¡ndefinidamente

en el subsuelo y el espacio aéreo.

b. Teoría de la extensión referida al suelo: Afirma que la propiedad solo existe

estrictamente en el suelo no exisiiendo la misma sobre el sue¡o ni en el subsuelo.

c. Teoría moderna: EstabLece que la propiedad se extiende en el subsuelo y el espacio

aéreo hasta donde le pueda ser útjl al titular del derecho. Esta leoría es la aceptada por

nuestro ordenamiento jurídico, Artículo 473 del Código Civil.
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2.6. Modos de adquirir la propiedad

Los modos de adquirir la propiedad son aquellos hechos o negocios jurídicos qu:i

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

este modo de adquirir ia propiedad se le llama también "título" y existen diversas

clasificaciones, por ejemplo:

a. A título universal

b. A título oneroso y gratuito

c. Or¡ginarios

d. Derivados

Los modos específicos para adquirir la propiedad son:

a. Ocupac¡ón: Consiste en el apoderamiento de una cosa que carece de dueño, con a

intención de apropiarse.

b. Acces¡ón: Consiste en el derecho que tiene el propietario de una cosa y de todo lo

que ella produce o sea de una incorporación natural o artificialmente.

c. Enajenac¡ón: Es mediante transmisión de una cosa, hace propietario de ella a otra

persona.

d. Ocupación: Puede ser natural o por aluvión.

e. Acces¡ón: Ya sea artificial o por avulsión.



f. Enajenación: Poses¡ón de las cosas.

g- Prescripc¡ón: Adquisitiva por el transcurso del tiempo llamada también usucapión.

h. Adjud¡cac¡ón Que es la entrega de bienes muebles o inmuebles a personas

individuales y/o jurídicas por orden judicial o procedimiento administrativo.

i. Herenc¡a Eltraslado de la masa herediiaria a favor de los herederos legalmente

¡nstituidos.

En los ordenam¡entos jurídicos que siguen al Código Civil Francés, Ios contratos operan

como modos de adquirir la propiedad, esto es, por el mero acuerdo válidarnente

celebrado se transfiere al adquirente la cosa que se enajena.

La importancia de los modos de adquirir la propiedad aparece en aquellos

ordenam¡entos de inspiración romana o germana (que acogen el princ¡pio Ce

abstracción), en virtud del cual el sólo contrato no es capaz de producir ¡a adquisición

del dom¡nio, sino que es necesario otro acto jurídico objetivamente configurado a ta

efecto. Estos actos reciben el nombre de modos de adquir¡r el dominio.

Así los contratos que tienen por objeto la transferencia del dominio, como la

compraventa, actúan como un título que justificará la adquis¡ción del dominio, pero ésta

no se produce sino en virtud de alguno de los modos de adquitir que cada

ordenamiento reconoce, típicamente, la tradición.

Un ejemplo puede aclarar esto; en el Código Civil alemán (y en otros Códigos

¡nspiración romanista, como muchos de los latinoamericanos), la propiedad no

de
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transfiere por el contrato de compraventa, como ocurre en la mayoría de los sistemai. - '

que siguieron al Código Cjvil Francés. Por el contrario, el contrato de compraventa

solamente obliga al vendedor a transferir la propiedad del objeto al comprador, mientras

éste se obliga a pagar el precio pactado. El comprador no adquiere inmediatamente lil

propiedad en viñud del contrato así como el vendedor no adquiere el dinero. Enionces,

el vendedor y el comprador han adquirido derechos (y acciones para exigiros)

reciprocos. La transferencia de propiedad se verlfica por oiro negocio jurídlco, la

tradición.

Así, una sencilla venta de bienes muebles que se paga inmediaiamente en efectivo,

será un conjunto de (al menos) tres negocios jurídicos distintos; el contrato de venta

mismo que obl¡gará al vendedor a transferir la propiedad a comprador, y a éste a pagar

el precio; la tradic¡ón por la cual se transrnite la propiedad al comprador y por la cual el

vendedor cumple su obligación; y el pago que transfiere el dinero del comprador al

vendedor y por el cual el comprador cumple con su obliqación.

2.7. Clasificación de la prop¡edad

Se puede esquemáticamente presentar a división de las varias espec¡es de propiedad,

de acuerdo a lo siguiente:

a. Por sujeto

1. Públ¡ca, s¡ corresponde a la colectividad en general.
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Privada, cuando el derecho es o está asignado a determinada persona o grupo

facultades del derecho se ejercitan con exclusión de otros individuos.

lndiv¡dual, si el derecho lo ejerce un solo individuo.

Colectiva pr¡vada, cuando el derecho es ejercido por varias personas.

Coleciiva publica, si la propiedad corresponde a la colectividad y es ejercida por un

ente u organismo público.

b. Por naturaleza

Propiedad mueble, si puede transportarse de un lugar a otro.

Propiedad inmueble, o bienes raíces o fincas son las que no pueden transporiarse

de un lugar a otro.

2.

4.

3.

3.

4.

5.

1.

2.

de

de

1.

2.

Prop¡edad corporal, la que tiene un ser real y puede ser percibida por los sentidos,

como una casa, un libro etc.

Propiedad incorporal, si esta constituida por meros derechos, como un crédito, una

serv¡dumbre

c. Por objeto

Propiedad

Propiedad

bienes destinados al consumo

bienes de producción
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CAPITULO III

3. La coprop¡edad en el derecho guatemalteco

3.1. Evoluc¡ón h¡stór¡ca del derecho de coprop¡edad

Aún cuando el agrar¡o y los derechos humanos siguieron rumbos distintos, resulta

interesante la marcada influencia operada en un concepto como el de la función socia

de la propiedad agraria, cuya conclusión obljgada es que a pesar de a separación, c

derecho agrario cont¡nuó desarrollando criterios humanistas.

Esto puede quedar fácilmente demostrado si se analiza cuidadosamente la evolución

operada en el concepto, su reformlrlaclón y los alcances adqujridos.

Concretamente el grado evoluiivo del concepto no perm¡te ya coniinuar tratándole como

clásicamenle se le concibió, es decir como función exclusivamente social de la

propiedad. Quizá didácticamente pueda ser aceptado utilizar el mismo nombre, pero

debe necesariamente reconocerse el profundo cambio ocurrido en su contenido, de

donde para ser fieles con lo sucedido convendría replantear su formulación para

abarcar el elemento económico cuya inclusión resulta fundamental.
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Y en efecto, esto es así porque la evolución en el paso del concepto clásico al nuevo

concepto se percibe en cuanto en la actualidad se sostiene la función económico-social

de Ia propiedad; esto es, se introduce de criterios obligacionistas. Sobre el particular,

aún cuando sea muy brevemente, conviene precisar o siguiente:

1) La evolución del concepto es el producto de aceptar la importancia del factor

económico para cumplir con lo social, según criterios filosóficos, sociales. políticos e

¡ncluso religiosos, y no rneramente economicistasi y

2) El nombre de función económica y social no significa que sea sustantivamente

económica y adjetivamente social, por el conirario se ha adoptado el mismo nombre de

los derechos humanos económicos y sociales, y en realidad lo sustantivo va a ser la

prop¡edad cuya calificación adjetiva deberá ser económica y social. Pero quizá el

concepto moderno de la propiedad agraria puede comprenderse aún mejor si se

distingue claramente la forma como se desdobla el concepto en función objetiva y

subjetiva, ambos son paficularidades totalmenle diferentes.

La función objetiva se va a referir básicamente a lo social, e implica la obligación de

Estado, y por ende garantia social, y no sóio individualmente de dotar a todos aquellos

individuos con capacidad y conocimiento para incorporarse al proceso productivo a

recibir bienes para cumplir tal fin, ya fuese porque carecen totalmente de ellos o bieÍr

por tenerlos en forma insuficiente. La distribución en la función objetiva tiende a la

incorporación al proceso productivo de sujetos cuya exclusión de éste se debe a sus
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limitaciones económicas y sociales para contar

organizados para la producción aqrícola.

con bienes debidamente

función social subjetiva, por el contraric, se refiere a las obligaciones del propietano

cuanto tal, y se vincula con el elemento económico.

Dentro de las múltiples funciones establecidas se destaca la obligación del propietario

agrario de cumplir con ei dest¡no económico de los bienes, para lo cual su tarea rnás

importante es introducir con su trabajo una actividad organizada capaz de garantizar a

producción, sea ello tanto en cuanto al cultivo de vegetales como la cría de animales,

se trate tanto de bjenes en proceso de producción como aquellos cuyas características

propias les hacen idóneos para ello. Paralelamente el prop¡etario agrario debe

contribuir, permanentemente, en el mejoramiento de su fundo, para alcanzar

condiciones cada vez mejores de productlvidad.

Debe respetar el normal desarrollo de Ia naturaleza y velar por un ambiente

ecológ¡camente equil¡brado. Es su deber cumplir con lineamientos generales dictados

por la planificación y programación, acatando las reglas técnicas de cultivos,

contr¡buyendo a mejorar las especies y evitando por medio de medidas de salud anirfal

y vegetal la propagación o difusión de enfermedades que afecten a otros productores o

al país. En fin, entre otras cosas, también debe olvidar las adecuadas reiacjones con

sus trabajadores reconociéndoles una vida decorosa, y valorando su condjción humana,

y lo d¡fícil del trabajo agrícola.
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Dentro de las múltiples ventajas del repianteamiento del concepto, producto de sur'

grado evolutivo, debe afirmarse que no se trata exclusivamente de un enriquecim ento

del nombre o de la conmixtión de ambos elementos, pues los alcances van más allá. En

primer lugar parece quedar claro la necesidad de precisar que se trata de la función

económica y social de la propiedad agraria en cuanto propiedad productiva,

estructurada en un bien económico, y no meramente de Ia propiedad, pues existen

otros t¡pos de propiedades donde el princ.pio no riele ningún sentioo.

Además, y vinculado a lo anterior, debe d¡stinguirse claramente entre bienes

productivos y no produciivos, pues no es apto para la producción no tiene sentido exigir

el cumplimiento del principio. Esto es producto del enriquecimiento dado por el derecho

agrario, en su formación, cuando se le acusó de ser uno de tantos conceptos

indeterminados, sin conten¡do propio, co aborando en la construcción de un concepto

nítido, claro, con características y particularidades propias.

3.2. Concepto de la copropiedad

Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenece, pro indiviso, a

dos o más personas. Los copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas

de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes de a

cosa en cierta proporción, es decir sobre parte alícuota.

Los princ¡pios fundamentales que rigen en materia de copropiedad son que todo acto

de dominio, es decir, de disposición tanto jurídica como material, solo es válido si se
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lleva a cabo con el conocimiento unánime de todos los copropietarios. Los actos de

administración de la cosa objeto de copropiedad se llevarán a cabo por la mayoría de

personas y de ¡ntereses, y comprenden todos aqueLlos actos de conservación y uso de

la cosa sin allerar su forma. sustancia o destino.

"La propiedad horizontal o copropiedad inmobil¡aria es un concepto jurídico que hace

alusión a un tipo de propiedad caracterizado por extenderse de manera privativa sobre

un piso o local de una edificación, y además, sobre una cuota de propiedad de los

elementos comunes de todo el edificio"35

Se lrata por tanto de aquella especial y seccional forma de división de Ia propiedad que

se ejerce sobre viviendas, oficinas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos,

recintos industria¡es, sitios y otros en que se divida un condominio y que atribuye al

titular de dichas unidades un derecho de propiedad absoluto y exclusivo sobre las

mismas, y un derecho de copropiedad forzada respecto a los bienes de dominio común.

Así pues, junto con el piso, el derecho de propiedad horizontal incluye un porcentaje de

propiedad sobre los elementos comunes de todos propietar¡os de pisos en el edificio en

cuestión. Tales elementos se consideran necesarios para el adecuado uso y disfrute dt,l

p¡so, y la cuota que exista sobre ellos es completamente ¡nherente a la propiedad del

piso, siendo inseparable de ésta.

$ htipJ/es.wikipedia.oro/wiki/Copropiedacl lnmob iaria
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3.3. Característ¡cas de la coprop¡edad

a. Cada uno de los copropietarios tiene atribuida una cuota de participación en el

derecho compartido.

b. Los copropietar¡os tienen libertad para adoptar los acuerdos convenientes para

regular esa situación de copropiedad. Pueden incluso determinar que se extinga esa

copropiedad mediante la división de la cosa común.

c. La copropiedad se concibe como una situación transitoria.

d. Cada copropiedad puede, sin consentimiento de los demás, realizar los actos de

dispos¡ción que considere oportuno, el copropietario puede ceder su cuota d{l

participación a otra persona y esa persofa pasa a ser el nuevo copropietario.

e. Entre los copropietarios entre sí y en relación con la cosa común no existe más

vínculo que la t¡tularidad compadida del derecho de propiedad.

f. No existen cuolas, por lo que no es posible el ejercicio de la división por los

co p ro p ieta rio s

g. Los coprop¡etarios están unidos por un vínculo personal de carácter familiar que es

anterior a la sjiuación de coprop¡edad de modo que la copropiedad está subordinada al

vínculo que les une

h. Se considera una s¡tuación permanente y de gran estabilidad porque los bienes que

comparten son el sustrato patrimonial atribuido al grupo famil¡ar.

i. Como no existen cuotas, no existe la posibilidad de que cada copropietario pueda

enajenar o vender su posición en la comunidad.



Las características más destacables son:

a. Es una forma especia¡ de propiedad en la que se es único dueño del área privada

que cada uno ocupa y copropietarios con los demás de zonas comunes.

b. Hay coexistencia de propiedad de bienes privados y compaÍidos.

c. Hay exigenc¡a para que las unidades tengan acceso a la vía pública.

d. Los bienes comunes están compuestos por aquellos necesarios para la existencla

de seguridad y conservación de todo el conjunto residencial.

e. Los bienes de uso privado tienen plena autonomía de uso por parte cle sus

propietarios pero dentro del marco de la ley y los estatutos de la copropiedad.

f. Existen obl¡gaciones prev¡stas en los estatutos y la ley que son indispensables para

que esta modalidad de propiedad pueda cumpljr a cabalidad con sus objetivos. Claro

ejemplo de ello son la pafticipación en las expensas para su mantenimiento.

3.4. Regulación y tipos de la coprop¡edad o proindivisión

Las formas de Ia copropiedad pueden clasificarse así:

a) Copropiedad voluntaria y forzosa. Existe un principjo fundamental en esta materia:

nadie está obl¡gado a permanecer en la indivisión, y en consecuencia no es valido el

pacto por el cual los condueños se obligan permanentemente a permanecer en dtcho

estado. Se reconoce en cada condueño el derecho de pedir la división cuando le

plazca. Las copropiedades forzosas son aquellas en que, por la naturaleza de las

cosas, existe una imposibilidad para llegar a la división o a la venta de manera que la
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ley se ve obljgada a reconocer este estado que impone la propia naturaLeza.

b) Copropiedad temporal y permanente. Toda copropiedad ordinariamente es tempora,

como consecuencia de que es voluniaria. Especialmente puede ser permanente cuando

sea forzosa.

c) Copropiedad reglamentada y no reglamentada. Las reglamentadas son aquellas

formas especiales que han merecido una organización del legislador, tornando en

cuenta cierias caracteristicas y conflictos que pueden presentarse, dada su

nalutaleza.

d) Copropiedad sobre bienes deierminados o sobre un patrimonio o universalidad.

Generalmente la copropiedad recae sobre un bien o bienes determinados; pero existe

un caso de copropiedad sobre un patrimonio integrado con su activo y pasivo; es el

caso de la copropiedad hereditaria. Esta copropiedad sokrre un pairimonio tiene la

característica especial de comprender bienes, derechos y obllgaclones.

En cuanto a la copropiedad sobre un bien o bienes determ¡nados, que recae sobre un

derecho o una cosa, la pafte alícuota se refiere siempre a un valor positivo y estirnable

pecuniariamente en el activo del copropietario.

e) Copropiedad por acto entre vivos y por causa de muerte. La copropiedad que se crea

por acto entre vivos puede tener como fuente un contrato, un acto jurídico unilateral, un
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hecho jurÍdico o la misma prescripción. Ordinariamente la copropiedad se origina por un

contrato-

Puede también nacer de la prescripción que tiene características de hecho y de acto

juridico. También la copropiedad puede originarse por causa de muefte.

f) Por virtud de un hecho jurídico y por virtud de un acto jurídico. Las que reconocen

como causa un hecho jurídico son las que se orig¡nan por ocupación, accesrón J

prescripción. Las que nacen de un acto jurídico son las que se crean por contrato, o por

acto uni¡ateral.

3.5. Derechos y obl¡gaciones de los copropietarios

Propiamente no es una "división" del inmueble, sino el "compartir" el inmueble, es dec r,

el inmueble sigue conservando su unidad, sjgue slendo uno solo, pero los propietarlos

son varios y cada uno tiene una participación sobre el inmueble, dicha participación se

mide en porcentaje y puede ser el mismo entre los propietarios (iguales porcentajes

sobre la totalidad del inmueble) o diferente (diferentes porcentajes) procedimiento que

se denomina acotamiento de tierras.
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Part¡cularmente los Copropietarios pueden decidir quién habita alguna

inmueble, pero legalmente todos son dueños de todo el inmueble, según el

que le corresponda a cada uno.

.'

. i.r:.

parte del

porcentaie

Para el caso de que alguno de los coprop¡etarios quiera vender sus derechos, deberá

de notificar al otro copropietario ese hecho, porque todos los copropietarios tienen

derecho, frente a extraños, para comprar los derechos de propiedad de uno de ellos,

solo para el caso de que no hagan uso de ese derecho, podrá una persona ajena

comprar los derechos de copropiedad; el referido derecho se llama "tanteo", que no es

más que la exigencia a un condómino de comprar un bien concreto que ya tenía

acordado vender a un tercero

Son facultades de los condueños sobre su cuota V sobre la cosa común las siquientes:

a. Facultad de los condueños sobre su cuota: La cuota de cada copropietario puede

disponer de la misma sin necesitar el consentimiento de los demás copropietar¡os. En e

caso de que uno de los copropietarios vendan su cuota a un tercero, los otros

copropietar¡os tienen posibilidad de ejercer el derecho de retracto p de adquisición para

adquirir la prop¡edad de esa cuota vendida.
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b, Facultad o deberes de los condueños sobre cosa común: Uso y disfrute de lós .

bienes comunes- en el uso de la cosa común es necesario tener presente el destino y

naturaleza de la cosa para que la ut¡lización de la misma no perjudique el interés de la

comunidad n¡ impida a los otros copropietarios el poder usarla. En algunos casos és

posible que la utilización sea conjunta y simultánea. En el caso de que la utilización sea

simultanea, los copropietarios se tienen que poner de acuerdo sobre el uso de la

m¡sma

c. La conservación y defensa en ju¡c¡o: Esto significa que cualquiera de los

copropietar¡os puede interponer acciones en defensa o para proteger la cosa común.

(cualquier copropietario tiene legiiimación activa y pasiva). Además se establece que la

sentencia dictada a favor de uno de los copropietarios beneficiará a todos los demás

d. Admin¡strac¡ón de la cosa común: El Artículo 398 del Código Civil, señala que los

actos de adminisiración de la cosa común deberá aprobarse por la mayoría de los

part¡c¡pes. Ésta no debe entenderse como una mayoría numéricas sino de cuotas

(suma de las cuotas será la mayoría). Si la cuota de un copropietario es más elevada

que la suma de cuotas de los otros copropietarios, ocurre que si el primero (cuota más

elevada) presenta una propuesta y ésta siempre va a ser aprobada o si está en contra

de las propuestas de los demás, ésta va a ser vetada y en este caso, el Código Civil

permite que los otros copropietar¡os adopten alguna medida para solucionar esta

s¡tuación- En el caso de que se de empate, ocurre lo mismo que en el caso anterior. Los

acuerdos en cuanto a la uiilización de la cosa común se consideran actos de
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e. La d¡sposic¡ón y alteración de la cosa común. Las alteraciones de la cosa común

son modificaciones de la cosa y los actos de disposición se refieren a lo que es

disponer de la cosa. Es importante la distinción entre actos de administrac¡ón y de

d¡sposición. La importancia de la distinción se determina por la aprobación de los

acuerdos.

Son l¡mitaciones de copropietarios las slguientes

a) Que las facultades jurídicas de los copropietarios sobre la cosa común están

lim¡tadas, por cuanto ninguno puede totalmente ejercer su derecho.

b) Que solo dos o más personas pueden ser dueñas de una cosa cuando la tiene en

comunidad de bienes.

c) Que la copropiedad es una limiiación de la propiedad.

d) Un solo objeto no dividido maierialmente, que es el elemento que vincula a Los

t¡tulares del derecho.

e) El reconocimiento de cuotas ideales, las cuales determinan los derechos y

obliqaciones del stdtus de los conoominios.

48



':l r-'

f) N¡ngún copropieiario, individualmente, puede disponer de la cosa poseída en común, '

sin el consent¡miento de la totalidad de los copropietarios; por esta razón, esta irnpedido

de enajenar, gravar o limitar la cosa en cualquier sentido.

g) El coprop¡etario puede disponer de su cuota parte por cuanto no se altera la esencia

del condominio ni la situación de los demás copropietarios; lo cual signif ca que puede

enajenar, gravar o renunciar a su derecho sobre la aosa.

h) En Ia copropiedad, estaban asistidos del derecho a pa¡1ir la división de la cosa si lo

consideraban necesario para ¡mpedir problemas de carácter práctico.

3.6, Derechos de terceros acreedores y cesionarios de la comunidad

Los terceros pueden verse perjudicados con mot¡vo de la división de la cosa común.

Por ello, la legislación establece que los acreedores o ces¡onarios de los copropietarios

pueden participar en la división de la cosa común siendo necesario su consentimiento.

En el caso de que se haya producido ya la división de la cosa los acreedores no podrán

¡mpugnar la división, a no ser que ésta se haya hecho en fraude de los acreedores o

que los acreedores, previamente a la división de la cosa hayan manifestado su

iniención de padicipar en dicha división o hayan manifestado que se oponen a la

división.
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La misma legislación regula que los terceros conseryarán los derechos reaies que le

correspondian antes de la división, un ejemplo de ello lo puede ser el derecho de

hipoteca sobre la cosa común éste se conserya. También afecta este aÉículo a los

derechos personales como por ejernplo el arrendamiento.

3.7. Conclusión de la coprop¡edad

La copropiedad tiene carácter trans¡torio y ésta se puede dividir:

a. Acción de división: en cualquier momento y sin tener que alegar causa algunq,

cualquiera de los copropietarios puede pedir la divisjón de Ia cosa común. No obstante,

la división de la cosa no es pos¡ble cuando ex¡ste un pacto de indivisión o cuando la

cosa es objetivamente indivisible.

b. Pacto de ¡ndiv¡s¡ón: es aquel acuerdo a través del cual se establece la obligació¡r

de maniener la cosa indiviso por un determinado plazo y no de forma indefinida.

Generalmente este pacto se establece en las cláusulas testamentarias. (También se

puede hacer en un contrato lntervivos).

c. Objet¡va ¡ndiv¡s¡b¡l¡dad de la cosa: se refiere tanto a la indivisibilidad de dividir ta

cosa materialmente como al supuesto de que mater almente es posible la división de a

cosa pero esta división limitaría su uso, Ia haria inútil para la finalidad que persjgue

(ind¡visibi¡idad funcional).

los casos en que una cosa es indivisible, se puede adjudicar la cosa a uno solo de

copropietarios y ei resto recibirá una cantidad económica equivalente. S¡ no se llega

En

los
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a un acuerdo en cuanto a la adjudicación dej bien, la cosa se vende en subasta publicr

y ellos se repartirían el precio obtenido por el bien en proporción a sus cuotas.

3.8 D¡v¡s¡ón de la coprop¡edad

Es la conversión -transformación- de la parte alícuota de la cuoia ideal, de Ia parte

materializada y adjudicada a cada uno de los copropietarios. Con la división y

partlcipación desaparece la parte alícuota y por tanto la copropiedad.

La división y repadición es obligatoria en dos casos:

a. Cuando uno de los copropietarios solicite la división y repartición, en cualquier

momento sin expresión de causa.

b. Cuando el acreedor de cualquier copropietario pida.

Hay cuatro casos que no proceden la división y repartición y estas son:

a. Pacto de indiv¡s¡ón forzosa o ¡ndiv¡s¡ón forzosa convenc¡onal

Cuando los copropietarios celebran un pacto de no dividir la parte alícuota por un plazJ

no mayor de cuatro años y revocándolo todas las veces que sea necesaria. Si no se

cons¡gna el plazo de presume táciiamente que es de cuatro años. Para que estos

efectos recaigan sobre terceros el pacto se debe insaribir en el registro correspondiente.

Si por caso grave eljuez puede ordenar la paftición antes del vencimiento.
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derecho

Si en el Pacto de indivisión fozosa por cuatro años ¿Se podrá vender el bien

Si, porque la razón esta en que no se parta el bien común, pero se debe dar el

de preferencia a los copropietarios y luego a terceros.

Ejemplo: Si "4" vende su parie aiícuota a "Z", por lo tanto "Z" es el nuevo propietario y

si este no estuvo en le pacto entonces "Z" podrá pedir la división y repartición dentro de

la vigencia del pacto

Según la doctrina no se puede, porque al comprar no solo compra el derecho dr:

coprop¡edad sino también el de obligaciones. Si el pacto esta inscrita en registro no

podrá pedirla pero si no esta inscrita si podrá pedir la div¡sión y repadición. Si el pacto

se celebro en minuta y luego se llevo a los RRPP (si se puede la división y reparticjón).

Para los copropietario no impona la inscripción pero para los terceros si. Además, si

todos los copropietar¡os unánimemente acuerdan dejar sin efecto el pacto de indivisión

forzosa, si se puede.

b. Pacto de ¡ndivis¡ón forzosa legal o de med¡anería

La medianería, aquí se presume la medianería es decir las paredes, cercos, o zanjas

situados entre dos predios se presume comunes, mlentras no se puede lo contrario.

Aquí no se basa en la voluntad de las partes si que se genera por las paredes

colindantes al predjo, que se presume que son comunes.



c. Bienes integrantes en el régimen de soc¡edades

Se da

no se

cónyuge, es decir

d. Hijos no natos

Estable ce que los hijos deben nacer vivos, es decir comprende los derechos de un

heredero concebido, será suspendida hasta que se produzca su nacimiento.

Las princ¡pales características son:

1. lmpl¡ca la acción de no tener plazo y es imprescriptible (entonces la división

reparación y la segunda acción y la primera es la acción de reivindicación). Es decir

los copropietario ni sucesores pueden adquirir el bien común por prescripción.

2. Es integral, es decir la división se aplica para todos los bienes de la copropiedad

salvo por unanimidad de los copropieiarios que quieran dividir un determinado bien.

3. La división se da mediante dos formas, extrajudicialmente y judicialmente.

Extrajud¡cialmente, se hace por unanimidad por una minuta y se eleva a una escrituril

pública y finalmente a reglstros públicos. Y s¡ las partes no están de acuerdo se hace

judicialmente, aquí cualquier copropietario lo puede pedir sin expresión de causa en

cualquier momento.

en el caso de matrimonios,

puede d¡vidir los bienes que

se refiere a los bienes propios del

se adquii'ió de soltero.

v

ni
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La copropiedad se extingue cuando existe:

1. División y repartición del bien común.

2. Se adjud¡can a un so¡o propietario.

3. Destrucción total o parcial del bien.

4. Enajenación del bien a un tercero.

5. Perd¡da del derecho de copropiedad de los copropietarios

3,9. Fallecim¡ento de un coprop¡etario

Respecto a Ia misma, nuestro Cód¡go Civil, establece en el Artículo 500 la apl¡cabilidad

de las reglas de participación Ce la herencia, y respecto a lo mismo indica que son

aplicables a la división entre los participantes de la comunidad, las reglas concernientes

a la partición de la herencia. lmplica entonces que el fallecimiento de un copropietario

otorga a otra persona fa facultad y capacidad de poder adquirir los derechos que le

correspond ían al copropietario.

3.10. Plazo para que la copropiedad sea disuelta

En esta materia indica el Artículo 492, que ningún copropietario esta obligado a

permanecer en una comunidad, y que cualquier puede pedir en cualquier momento que

se pueda dividir la cosa común, salvo como indica dicho Adículo se establezca como io

indica el Articulo 493 sobre el pacto de indivisión, el cual si establece un plazo de

¡ndivisión pero que no exceda de los tres años.
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3.11. Efectos de la div¡sión

Efectos con relación a los copropietarios o comuneros: El efecto principal es que cada

uno pasa a tener la propiedad exclusiva sobre la cuota o parte resultante de la división

que le ha correspondido. La atr¡bución de esa pade de la cosa común en propiedad

exclusiva tiene carácter retroactivo, es decir, se entiende que cada comunero ha

poseído exclusivamente la parte resultante de la d¡visión que le ha correspondido

durante todo el t¡empo que ha comenzado la división, es decir, desde que entró a

poseer la cosa común y no desde que se inició la división de la cosa.
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CAPITULO IV

4. Anál¡sis general del reglamento de administrac¡ón, copropiedad y convivencia

en el régimen de propiedad hor¡zontal

4.1 Generalidades que debe contener el reglamento de adm¡nistrac¡ón,

copropiedad y conv¡vencia

Es el instrumento de vital importancia para desempeñar la actividad administrativa,

debido a que en el mismo, se debe normar el ejercicio del cargo del adminjstrador,

describir las facultades que le competen asi como aquellas facultades que requierirn

cláusula especial. Regula y establece todos los órganos de la adminisiración, derechos

y obligaciones de los propietarios, procedirnientos que permiten administrar el régimen

en función de los intereses de los propietarios.

Algunos autores le dan Ia categoría de documento privado, por ser una norrnativa

v¡nculante únicamente para los miembros de la copropiedad, pero en este sentido no se

debe olvidar que, aunque el reglamento sea aprobado por un grupo de miembros de

prop¡etarios privados, el reglamento se formaliza en la escritura pública y es vinculante

para todos los propietarios de las unidades singulares, todo ocupante o morador que se

encuentre en el edificio
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El Reglamento de administración, copropiedad y convivencia36, es entonces el

instrumento que viene a complementar la escr¡tura de constitución del rég¡men de

prop¡edad horizonta¡, para que dicho régimen posea funcionalidad, regulando la

aplicación de lo estipulado en la escritura de constitución. Dentro de las áreas generales

que deben normarse o mejor dicho reglamentarse se puede mencionar: La

administración, la copropiedad y la convivencia de los propietarios y moradores de las

unidades singulares.

4,2, Areas que debe reglamentar

4.2.1. La adm¡n¡strac¡ón

Esta actividad consiste en proyectar, orgatizat, coordinar los elementos y aspectos del

régimen de propiedad horlzontal para lograr su total funcionamiento y conservaclon a

través de la constante toma de decisiones y ia ejecución de las mismas, para lo cual se

debe coniemplar ¡a delegación de la ejecución de las actividades en los distintos

órganos de administración. En cuanto a la toma de decisiones se debe recordar que

dentro del rég¡men de propiedad horizontal estas se toman por todos los propietarios en

las asambleas de prop¡etarios, pero cuando la naturaleza de las decisiones es

puramente administrat¡va y la ley perrnite tomar decisiones, a quien ejerce la labor

ejecutiva dentro de la administración, siempre que no afecte los intereses de los

propietarios; pueden tomar decisiones, tanto el consejo administrativo como el

36 MAGRo SERVET, vicente Guia practica civil y procesal de Ia ley de propiedad horizontal. Páq
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admin¡strador, pues debe tenerse en cuenla que al elegirse a los representantes dé..,,.)

éstos órganos los propietarios están delegando en ellos cierto poder de dec¡sjón para

representar sus tntereses. -'

Dentro del área administrai¡va también se reglamenia los proced¡mientos importantes

como el del ejercicio fiscal, fondo de reserva y la rendición de cuentas de la

administración, clases de asamblea y forma de convocatoria.

4.2.2. La copropiedad

Dentro de esta área se reglamentan aspectos que desarrollan los derechos o facultades,

las obl¡gac¡ones y contribuciones a los gastos comunes que los miembros del régimen

de propiedad horizonial, tienen para la administración y funcionamiento del mismo; la

descripción de los elementos comunes y el uso y disfrute que los propietarios de las

unidades singulares tienen sobre los mismos.

4.2.3, La convivenciá

Este aspecto regula la conducta que todos los propietar¡os de las unidades singulares y

moradores del edificio deben observar, inspirados en los princip¡os del respeto,

convivenc¡a pacífica y la moralidad. Son un conjunto de normas vinculantes para todos

los moradores y propietarios de las unidades del edificio, de cuyo establecimiento y

respeto depende la buena mai.cha de las relaciones de vecindad y condominio.

37 Ga¡ibotto, Rosa Ana et. a . Propiédad hor¡zontal: Guía práctica juríd¡ca. pág. '171.
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4.3. Aspectos que el reglamento de admin¡stración, coprop¡edad y conviveric.ia .,. t:'
debe contener según la ley

El Código Civil Decreto ley 106, no estipula un contenido específico del reglamento por

lo que el mismo se redacta, efectuanCo un a integración de varias normas, con base al

Artículo 559, que es el que establece que el reglamento, debe formalizarse en a

escritura pública de constitución del régimen de propiedad horizontal y según este

mismo Artículo debe contener, a) las relaciones de vecindad y condominio, b) la

admin¡stración, c) atención de serv¡cios comunes, d) forma de mayoría de votos de os

m¡embros de la asamblea de propietarios para aprobar actos y negocios.

El Articulo 547 del Código Civil en mención también señala, que el reglamento debe

proporcionar un marco jurídico dentro del cual el administrador debe sujetarse al ejercer

el cargo.

De la misma forma elArtículo 535 del-Código en mención, regula que el propietario debe

ejercer la facultad de usar, gozar y disponer de su propiedad con las limitaciones que e

reglamento junto a las leyes y cláusulas de la escritura establezca, que son los

instrumentos que conforman el marco legal que respaldan el régimen de propiedad

hor¡zontal. Además del Código Civil antes mencionado, puede encontrarse en el Decreto

1318, el Adículo 51 que regula ¡os puntos mínimos que debe contener el Reglamento de

copropiedad y administración. Este artículo aunque peTtenece al Decreto 13'18, no

contradice lo est¡pulado en el Código Civil Decreto Ley 106, y puede tomarse como

fundamento. Los puntos que deben regularse según este Ariículo son:
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4.3.1 El administrador

Del administrador el Artículo 51 de Código Civil vigente, estipula que debe establecerse

la forma en que se designará al administrador y la persona que los sustituya por

ausencia, debe designarse las facultades y obligaciones que competan al administrador,

el tiempo que durará en el cargo y ¡os motivos por los cuales debe ser removjdo del

cargo. También el Artículo menciona que debe establecerse la forma en la que se

llevará a cabo la administración.

4.3.2 Contribuciones de los prop¡etar¡os de las un¡dades s¡ngulares

Debe establecerse la proporción que cada condueño aportará, a los gastos comunes y

la manera o procedimiento por el cual se recaudarán los aportes de los propietarios de

las unidades s¡ngulares, el empleo de los aportes y reintegro de los sobrantes.

4.3.3 Asambleas

La época y clases de asambleas, en cuanto a la toma de decisiones, las mayorías

especiales para los casos en los que la ley no la establezca, persona que presidirá las

asambleas; que en la mayoría de casos es el adrninistrador, persona que lleva el libto

de actas, que en la mayoría de los casos es el secretario del consejo de administración,

dicho libro debe ser habilitado por el juez de Primera lnstancia.
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4.3.4 Elementos comunes

Debe enumerarse todos los elementos y bienes comunes y aquellos cuya comunidad es

limitada a cierto grupo de prop¡etarios. También debe especificarse cuales son las parte

de propiedad exclusiva, así como también reglamentarse el uso de esios elementos y

bienes comunes para evitar posibles desavenencias.

4.3.5 Destino de las unidades s¡ngulares

Debe espec¡ficarse los destinos que se les dará a las distintas unidades singulares

ten¡endo en cuenta que estos pueden ser diversos, vivienda, comercio, oficinas, de

acuerdo con los reglamentos aplicables y la escritura constituiiva del régimen, siempre

que no afecten la tranquilidad, salubridad, decencia, moralidad y buen nombre del

ed¡ficio

Debe especificarse que los destinos no pueden cambiarse sin contar con la autorización

y consentimiento unánime de los miembros de la Asamblea de Propietarios.3s

33 Garibotio Ob. Cit. Pág.59.
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4.3.6 Derechos y obl¡gaciones de los prop¡etar¡os de las un¡dades s¡ngulares

Es necesar¡o también reglamentar la forma en que los propietarios de las unidades

singulares van a ejercer los derechos y la forma de cumplir sus obl¡gaciones, en otras

palabras las limitaciones dentro de las cuales ejerce cada propietario sus facultades, Jas

lim¡taciones de uso de los bienes comunes y los propios.

4.3.7 Mod¡ficación del reglamento

El reglamenio en la mayoría de los casos es un instrumenio que se redacia y aprueba

previo a que los propietarios de las unidades singulares adquieran las mismas quedando

vinculados al m¡smo por una especie de adhes¡ón al mismo, por lo que la ley previendo

esta situación y si surgiera aiguna inconformidad sobre alguna situación teglamentada

en el mismo señala que en el reglamento debe establecerse el procedimiento y a

mayoria requerida para su modificación.

4,4. Otros aspectos que debe regular el reglamento de administración,

copropiedad y conv¡venc¡a del ré9imen de prop¡edad horizontal
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4.4.1 Organos

Dentro del texto de la ley no existe una enumeración expresa de¡ los órganos necesarios

dentro del régimen de propiedad horizontal, pero atendiendo a la lógica y a las

necesidades de la administración del régimen en mención pueden mencLonarse corno

necesarios:

a) La asamblea, que es el órgano considerado la máxima autoridad en el régimen cle

propiedad horizontal, esta conformado por iodos Los propietarios de las unidades

singulares que integran el edificio. La fLrnción esencial de este órgano es resolver

problemas que se presentan en el ejercicio del servicio cuando no correspondan a otro

órgano. También corresponde a este órgano el nombramiento del administrador, cargo y

empleados que así se disponga.

b) El administrador, que es el cargo de mayor responsabilidad en la administración del

régimen de propiedad horizontal, deb¡do a que es por medio del m¡smo que se lieva a

cabo la ejecución de todas las tareas administraiivas y resoluciones tomadas por la

asamblea. Por ley es el representante legal, de todos los intereses de los propietarjos de

las unidades singulares en asuntos judiciales y extrajudiciales, que tengan relación con

la administrac¡ón del régimen de propiedad horizontal. Es considerado en la mayoría de

los casos el presidente del consejo de adm¡nistración y por tal moiivo es el que preside

las asambleas, debe ejercer su cargo dentro del marco jurídico que le proporciona la ley,

la escr¡tura constitutiva y el reglamento.

64



,.,
'.t'., ,:,'

c) El consejo de administración, es el órgano conformado por el administrador, un

suplente, el secretario y demás órganos que designe la asamblea de propietarios

atendiendo a las necesidades de la administración, tiene como función principal conocer

las disposiciones referentes a la organización, administración y nombramiento de

personal que no corresponda a la asamblea o el administrador, en general le

corrcsponde todo lo que se relacione con la marcha del régimen de propiedad horizontal

y sobre todo velar por el cumplimiento de las dec¡siones del al asamblea de propietarios.

4.4.2. Ejercicio contable

Otro aspecto de importancia para la actividad adminisirativa es Ia indicación precisa de

la fecha de inicio y cierre del periodo dentro del cual se llevará la contabiiidad del

régimen de conformidad con la ley y la presentación del balance general que reflejará

esia actividad.

4.4.3. Rendic¡ón de cuentas

Regularmente en el mismo acto en que se celebre la asamblea general anua de

propietarios, e¡ adminisirador presentará a la misma un informe detallado de la labor que

ha desempeñado con detalle financiero y con el balance general que se estudiará y se

aprobará o no por dicha asamblea. En el momento de aprobar Ia rendjción de cuentas

también debe prepararse el presupuesto para el año siguiente, en el que se debe

as¡gnar a cada miembro la cuoia monetaria, que deberá pagar mensualmente según e

valor de la finca filial y el porcentaje de los bjenes comunes que Ie corresponda.



4.4.4. Fondo de reserva

Es un monto de recursos financieros que se destina para cubrir eventualidades, gastos

imprevistos y extraordinarios o posible déficit. Se debe señalar un porcentaje que se

aportará de las contribuciones de los propietar¡os hasta completar cieÍa suma máxima

que debe establecerse específicamente. Este fondo se mantendrá y no puede dársele

otro dest¡no s¡n la autorización de los propietarios.3e

4.4.5. Sanc¡ones

Las sanciones que pueden establecerse cientro del reglamento, no pueden contravenir

los derechos de los propietarios de las unidades singulares ni las normas legales, por o

que la aplicación de las mismas es limitada en la mayoría de los casos a la decisión de

establecer si el caso ameriia el acudir a la vía judicial respectiva. En la mayoría de las

situaciones se considera que es la asamblea general de prop¡etarios la que tiene el

poder de decis¡ón en cuanio a la exclusión, luego se concluyó con que Ia decisión

definitiva debe ser judicial, sin embargo puede establecerse un procedimiento previo a

acudir a la vía judicial, como un sisterna de amonestaciones que pueden ser registradas

por el administrador o secretario en un libro especlal de amonestaciones, que pueden

ser aplicadas por el consejo de administración.

3e Garibotto. ob. c¡t. Pág.70
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Las vías correspondientes son: a) La vía civil ordinaria, cuando se trate de Oanté:y":i

perjuicios, la exclusión del responsable de gozar de su unidad singular o elementos

comunes. b) la vía sumaria, para dernandar Ia desocupación del los arrendatarios y

ocupantes de los departamentos, o habitaciones del edificio por infracción a las normas

establecidas en el reglamento. c) La vÍa ejecutiva, cuando se trate de un propietar.o

moroso en el pago de cuotas o contribuciones ordinar¡as y exiraordinarias, para lo que

se levantará acta notarial en donde se haga consiar el saldo deudor, debidamente

contab¡lizado a cargo del prop¡etario, constituyéndose asi en tÍtulo ejecutivo perfecto e

indiscutible. d) La via penal, cuando acontezcan hechos o actos constitutivos de deljtos

o faltas cometidas dentro del edificio; para lo cua el administrador en primer lugar o

cualqu¡er otro dirigente, propietario o morador podrá en conocimiento inmediato a l¿rs

autoridades, para que actúe como corresponda según el proceso penal.

4,5. Modelo de reglamento de administración, copropiedad y conv¡venc¡a del

régimen de prop¡edad horizontal

EI modeJo del reglamento de copropiedad, administración y convivencia, que se

presenta a continuación fue redactado siguiendo el modelo del Reglamento de

Copropiedad y Adm¡nistración, estructurado por la Cámara Argentina de la Propiedad

Hor¡zontal, ¡ncluida en el la obra de Rosa Ana Garibotto y Alberto R. D¡bar, titulado Guía

Práctica Jurídica del Estudio de Algunas Escrituras Públicas de Propiedad Horizontal, y

la legislación existente sobre el m¡smo. Dicho reglamento fue adaptado por la autora de

la tesis y complementado de conformidad a las necesidades del régimen, debido a que
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en la actualidad, no se cuenta con un

funcionamiento y aplicación incorrecta del

modelo, lo que se ha reflejado en

régimen en la realidad guatemaheca.

Los comparec¡entes otorgantes de la escritura constitutiva del régimen de propiedad

horizontal.ao

CONSIDERANDO:

Que en viriud de lo establecido en el Artículo 559 del Código Civil Decreto Ley 106, que

faculia a los otorgantes de la escritura consiitutiva del régimen de propiedad horlzonta

para aprobar e incluir el reglamento que regule todos los aspectos establecidos en la ley

para la buena marcha, funcionamiento y administración del rég¡men de propiedad

horizontal, reglamento que como requisito debe ser incluido en la escritura constitutiva

de éste régimen.

POR TANTO

Aprueban el siguiente:

REGLAI\IENTO DE ADIV1INISTRACION, COPROPIEDAD Y ADIV]IN ISTRACIÓN

Capítulo l: Disposiciones Generales:

Denominación

Artículo 1. Para efectos del presente instrumento al quedar constituido el régimen cle

propiedad horizontal se identificará con la denominación "Complejo Habitacional.. "

cuyos datos de identificación registral se encuentran descritos en la escritura constitufiva

del régimen de propiedad horizontal del cual es pade el presente instrumento.

40 Garibotto, Ob. C¡t. Páqs. 79 - 83.
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órganos

Artículo 2.

general, b)

1.

Los órganos de administración del edificio son los siguientes; a) La asamblea

El Consejo de adm¡nistración, c) El administrador.

Artículo 3. La asamblea general esiá conformada por todos los propietarios de los

distintos pisos, departamentos y demás unidades singulares que integran el edificio que

debe elegir entre ellos un presidente que será al mlsmo tiempo administrador. La función

del la asamblea general es resolver problemas que se ocasionen dentro de la marcha de

los serv¡cios que proporciona el edificio y que no se encuentren dentro de la

competencia de otros órganos de administración:

Artículo 4. Enire las atr¡bucjones de la asamblea se encueniran las siguientes:

a) Nombrar y remover al presidente y administrador del edificio y demás empleados de

la administración.

b) Conocer todo asunio de interés general

convivencia y mejor servicio común.

c) Señalar air¡buciones del administrador

planteen por el consejo de admtnistracion.

d) Aprobar el presupuesto anual de ing.e5os

por el administrador, determinando la política

y resolver todas las situac.ones qJe se

y decidir las medidas pertinentes para la

y egresos del edificio que sea presentado

pdra la obtencrón de los fondos necesarios

para su ejecución.

e) Conocer y aprobar el informe que el administrador haga de su función que realiza

anualmente
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f) Aprobar la ejecuc¡ón de obras extraordinarias y las mejoras generales, previe,ndo la -..i,;
.... 

., -. , . ].
recaudación de fondos necesarios para su eiecución. Las facultades de la asamblea

están limitadas únicamente por los derechos subjetivos de los propietarios de las

d¡stintas fincas filiales del edific¡o, estos derechos no podrán ser vulnerados por

resoluciones de esle órgano s¡tuación que en compete a los órganos jurisdiccionales.

Artículo 5. El consejo de administración, llamado también comité directivo o junta

directiva,al esta integrado por el presidente que es el administrador del edificio, un

v¡cepres¡denie que sustituye al presidente en su ausencia, un tesorero encargado de

sector económico del régimen de propiedad horizontal y un secretar¡o encargado de los

libros de actas.

Artículo 6. Entre las atribuciones generales del

menc¡onarse:

consejo de administración puede

a) Conocer todo asunto de interés general que no sea de competenc¡a de los otros

órganos de la administración y tomar las med¡das pertinentes.

b) Colaborar con el administrador con todos los procedimientos necesarios para a

h,uena administración del régimen de propiedad horizontal.

c) Ejecutar todas las tareas ejecutlvas que le sean asignadas por del administrador del

régimen de prop¡edad horizontal.

d) lmposic¡ón de multas por violación a las prohibiciones de los propietarios de las

unidades singulares y normas de conv.vencia.

Artículo 7. El administrador es electo por la asamblea general de propietar¡os dura

sus funciones... años y puede ser reelecto, es el representante legal de

coprop¡etarios en asuntos que afecten las cosas comunes del régimen y tendrá

en

los

las

al Bonilla González cle Jiménez. Ob. Cit. Pág. 36.
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facultades que la ley otorga a todo mandatario y las facultades especiales de acueüót.a. .

disposición de los prop¡etarios tomada con el voto favorable de la mayoría y podrá para

asuntos determinados y en casos especiales, autorizados a los mandatarios para

gest¡onar ante las autoridades correspondientes.

Artículo 8. Entre las funciones del administrador puede mencionarse: a) Dirigir asuntos

financieros concernientes a ingresos y pagos debiendo llevar o mandar llevar a costa de

los propietarios la contabilidad en libros de todas las partidas y gastos e ingresos en los

que deberán llenarse y cumplir las reglas que exigen las leyes. b) Cobrar a los

propietarios las cantidades con que deban contribuir a los gastos comunes

extendiéndoles los recibos correspondientes y velar porque se efectúen los pagos de los

gastos y pagos comunes, así como que se extienda los comprobantes respectivos,

dirigirá y controlará los trabajos de los empleados, procurando que cada uno de ellos

cumpla estrictamente con sus respectivas obligaciones. c) Formular el proyecto de

presupuesto anual de ingresos y egresos fijando la distribucjón proporcional en razón al

área de cada propietario. d) Apertura de cuenta bancaria para depósito de los ingresos

del régimen que debe efectuar al día siguienie de su percepción y girar cheques para

realizar gastos necesarios. e) Llevar un libro de control de propietarios en el cual serán

anotados los nombres, direcciones y demás datos de los dueños de los depadamentos y

habitaciones, asi como las suces¡vas transferencias que ocurran. f) Velar por el estricto

cumplim¡ento de las ¡eyes, reglamentos y disposiciones referentes a la propedád

horizontal. g) Constatar toda reparación ord¡naria y extraordinaria que las parles

comunes del edificio. h) Estar presente en el edificio en las horas que se señale por la

Asamblea de propietarios.
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Artículo L EI edificio se estructura en tres niveles, jardines y área de juegos, según

plano que se adjunta a la presente escritura pública número... elaborado por el ingeniero

civil... colegiado número... A su vez el ed¡ficio cuenta con: a) Unjdades de propiedad

exclusiva; El edificio a los efectos de la determjnación de sectores independientes de se

divide en apartamenios y locales enumerados correlativamente del... a1... tienen a

ubicación y distribución descrita en la escritura constitutiva. b) Unidades de propledad

común terreno, pasillos, ductos de servicios, desagües, paredes divisorjas o medianeras

se describen todos los elemenios comunes.

Artículo 10. Los sectores de propiedad exclusiva serán destinados por sus respectjvos

propietarios para vivienda únicamente a excepción de las unidades... en el nivel.... que

serán destinados a local de negocio y ias uniclades... en el mismo nivel que se destina a

oficinas profesionales.

Artículo 11. Queda prohibido a los propietarios y /u ocupantes a cualqujer título de los

sectores de propiedad exclusiva, instaiar en los mismos negoc¡os que no hayan sicjo

señalados y aprobados como desiino de las un¡dades singulares aunque sea corno

complementos de la vivienda. El propietario u ocupante del local podrá desarrollar en el

mismo toda activ¡dad que guarde relación con la categoría y ubicación del ¡nmueble,

quedando prohibida toda activ¡dad contraria a la tranquilidad, salubridad, decencia y /o

alojamiento de pasajeros y arrendamiento de las habitaciones que la componen.
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Capítulo ll:

Facultades y obl¡gaciones de los propietarios de las unidades singulares

Articulo 12. En relación de los derechos de los propietar¡os, se esiablecen los

siguientes: a) Cada propietarjo es dueño exclusivo de su unidad singular y parqueo

correspondiente. b) Es copropietario de los elementos comunes descritos en la escritura

constiiutiva del régimen de propiedad horizontal con excepción de aquellos de

comunidad lim¡tada a un p¡so determ¡nado. c) Cada propietario puede disponer

libremente de su propiedad para transmitirla o gravarla con independencia del edificio. d)

El derecho de cada propietario sobre los elementos comunes es proporc¡onal al área cje

su departamento y parqueo-42

Artículo '13. Las prohibiciones de los propietarios, inquilinos y ocupantes son: a) Ninguna

finca filial puede subdividirse en áreas menores. b) Ningún propietario, inquilino u

ocupante, puede consentir, promover o ejecutar actos en contra la moral, urbanidad,

buenas costumbres y convivencia pacífica. c) Está prohibido llevar o mantener en las

un¡dades singulares, maquinar¡a pesada, tal¡eres o motores que procluzcan ruidos,

molestos o emanaciones nocivas a la salud, materias corrosivas, explosivas, salitrosas o

inflamables, orgánicas o inorgánicas que produzcan ma¡os olores, humo, humedad que

por sus elementos puedan poner en peligro la seguridad y el confort del edificjo. d)

Produc¡r o permitir que se produzcan en sus unidades o áreas comunes ruidos que

causen irepidación o molestias por lo que se debe hacer uso racjonal del volumen

discreto de aparatos de sonido, ielevjsión, fonógrafos, instrumentos musicales y otros. o)

No se puede colocar distintjvos o rótulos profesionales en las partes exteriores del

a2 Bonilla conzálezde J ménez. Ob. C¡t. pág.39
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edificio, vestíbulos, pasillos de circulacjón, s¡n la autorización del consejo'de-, , '

administración cuidando de la armonía y unidad arquitectónica. f) No puede acumularse

e incinerarse en el interior del edificjo basura o desechos, por lo que estos deben

conducirse al lugar destinado para el efecto. g) No puede obstruirse las áreas comunes

con bultos, sillas, cajas y cualquier otro tipo de objetos. h) No se puede tener animales

que a juicio de la junia directiva causen molestias a los vecinos. i) Esta prohibido realjzar

cualquier acto, que impida la operación de los servicios comunes o de las instalaciones

generales. j) Colocar aparatos de aire acondicionado, extractores de aire, ventiladores y

demás aparatos s¡milares en todas las áreas comunes externas del edificio.

Artículo 14. La forrna de determinar la coniribución que cada propietario apoftará a los

gastos comunes de administración, mantenimiento, reparación, servlcios generales

primas de seguros y cualesquiera otros. Todos los propietarios tienen obligación de

contribuir a los gastos comunes de mantenjmiento, reparación, vigilancia, servicios

generales y primas de seguro del edificio. Para el efecto se contribuirán todos estos

gastos proporcionalmente al área registrada de cada departamenio o un¡dad singular

incluyendo el área destinada a parqueos.

Artículo 15. En idént¡ca proporción a la expresada en el adículo anterior es obligación cle

los propietarios contribu¡r proporcionalmente al pago de los intpuestos, arbitrios, tasas

del inmueble sobre el cual se asienta el edificio, por e contrario será de responsabiLidad

exclusiva del prop¡etario el pago de impuestos, arbitrios, tasas y contribuciones sobre la

unidad singular que ie perlenece. Las cuotas se harán efectivas mensualmente en forma
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anticipada dentro del ejerciclo contable el primer día hábil de cada mes sin necesidad cié

cobro o requerimiento alguno, al secretario del régimen.

Artículo '16. Las cuotas para gastos comunes que los propietarios no cubran

oportunamente, causarán interés en razón del...; en caso de se produjera una liberación

de la tasa de intereses será la Junta de propietarios que determine la nueva tasa de

intereses que por esie concepto se cobre, desde la fecha en que debió haberse

efectuado el pago. Tales intereses deberán pagarse junto al saldo deudor que conste en

los libros de coniabil¡dad del régimen de propiedad horizontal. De conformidad con el

Artículo trescientos ve¡ntisiete (327) numeral quinto 5), del Código Procesal Civil Decreto

Ley 107. El acta notarial en que conste el saldo deudor que exist¡ere en contra del

propietario moroso, de acuerdo con los libros de coniabilidad del régimen de propiedad

horizontal, será titulo suficiente para cobrar dicho adeudo por juicio ejecutivo.

Art¡culo 17. l\,4ejoras: El propietario podrá hacer toda ciase de obras y reparaciones en el

interior de su departamento si éstas no afectan elementos comunes del edificio no

dañen a juicio de la consejo de administración la estructura o partes esenciaLes del

edif¡cio según lo preceptuado en el Código Civil, para lo cual se debe hacer la solicitud a

consejo acompañando un informe detallado y cuando afecte los muros interiores un

p¡ano y programa de reparaciones a emprender para que sea evaluado y autorizado o

no.
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El consejo de administración puede sugerlr modificaciones a la solicitud planteada. Las. '

ventanas y paredes diseñadas dentro de un mismo estilo al efectuarse las mejoras

deben conservar dicho diseño para conseruar 1a unidad estética del edificio.

Artículo 18. Regulación de las relaciones recíprocas de vec¡ndad y convivencia con la

finalidad de promover, establecer y desarrollar un ambiente de armonía, comprensión y

respeto entre todos los moradores por cualquier título del edificio. Los propietarios de las

fincas f¡liales del edificio están obligados a ajustar su conducta a los preceptos de la

escriiura pública de la cual es parte el presente reglamento, y las siguientes: a) Los

propietarios están obligados a conservar cada departamento o habitación del referido

edificio en óptimas condiciones de higiene, velarán por la seguridad del mismo y del

edif¡c¡o en general. b) Se abstendrán de causar daños o molestias a los vecinos. c) No

perm¡tirán juegos, escándalos o cualquier actividad que produzca molestias en los

pasillos, vestíbulos, puertas, vías de acceso y demás áreas comunes generales. d) Las

facultades que cada propjetario tiene se ejercerán con entera l¡beriad, pero cuidando

que éste ejercic¡o no impida ni restrinja el derecho de os demás.

Capitulo lll: Toma de decisiones

Articulo 19. La asamblea de propietarios puede reunirse en dos clases de asambea,

entre las que puede mencionarse, asamblea ordinaria y extraordinaria. La asambl.,a

ordinaria se reunirá el día... del mes de... de cada año de las... horas en adelante, en el

lugar que indique la convocatoria, En el supuesto que dicha fecha fuere día inhábil, la



reunión se verificará el día hábil

llevarán a cabo en el lugar, día y

Artículo 20. Las convocatorias para asambleas ord¡nar¡as y extraordinarias se

efectuarán por el consejo administrativo, con quince días calendar¡o de anticipación por

medio de la publ¡cación en el diar¡o oficial y uno de mayor circulación especificando, la

denominación del régimen de propiedad horizontal, iugar, fecha, hora de la celebración

de la asamblea. También debe indicarse si es ordinaria o extraordinaria, en el cado de

ésta última se debe indicar una agenda de los asunios a tratar con Ios requisitos que se

necesite para pafticipar en ella. También se puede convocar a una asamblea a solicitud

de un... por c¡ento (...%) del iotal de las áreas singulares, con lo que el consejo de

administración está obllgado a convocarlo. De la misma forma en cualquier momenio e n

que se encuentren reunidos el total de Los propletarios titulares de las unidadcs

singulares o sus legítimos representantes, por lo que se tendrá como válidas l¿rs

decisiones que se tomen y como válidamente constituida la Asamblea de propietarios.

Una vez const¡tuida la asamblea, se podrá acordar a continuación de la sesión en los

días siguientes hasta que se conozcan y resuelvan todos los puntos de agenda.

Artículo 2'1. La asamblea de propietarios se considera válidamente constituida en

asamblea ordinaria, treinta minutos después de la hora fijada en la convocatoria, sea

cual fuere el número de prop¡etarios asistentes, en el caso de asamblea extraordinarla

cuando se encuentren presentes o representados todos los propietarios de las unidades

singulares o cuando menos un... por ciento de los mismos cotr excepción de aquellos

asambleas donde la ley indique una mayoría especial que se llevará a cabo el próxjnro
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día hábil sigu¡ente, oponunidad en que se considerará constiiuida con ios titulares o

representantes que asisian.

Articulo 22. La calidad de propietario para pafticipar en las asambleas debe acreditarse

por medio auténtico, sin embargo puede acreditarse legítimamente d¡cha calidad si

aparece en el libro o regisiro de propietarios que debe llevar el secretario. Artículo 23.

Cada propietario debidamente acreditado tiene derecho a un voto por cada finca fllial

debidamente inscrita en el Registro General de la Propiedad en votación secreta y ej

escrutinio corresponderá a la junta directiva o comisión especial designada por la

asamblea.

Artículo 24. Todos los acuerdos que se adopten en las asambleas deben hacerse

constar en el libro de actas correspondientes que llevará el secretario y que sera

suscr¡to por el presidente, secretario y persona que la asamblea elija para el efeclo, en

caso de no poder faccionarse el acta respectiva podrá hacerlo un notario.

Capítulo V: Controles administrativos:

Artículo 25. El ejercicio contable será anual y se computará del primero de julio de un

año al ireinia de junio del año siguiente con excepción del primer ejercicio que sera

exiraordinario y se contará a paftir de la fecha en que el régimen quede inscrito en eL

regisiro general de Ia propiedad hasta el treinta de junio del próximo año.
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Artículo 26. El presupuesio se elaborará tomando en consideración todos los galiós. . l

comunes y cada propietario contribuirá en proporcíón al área de la finca filial que le

pertenece. Y se presentará a la asamblea ord¡naria para su conocimiento y aprobación,

junto a la rendición de cuentas y el balance general.

Artículo 27. Dentro del presupuesto debe establecerse por lo menos un cinco por clento

de las contribuciones para constituir un fondo de reserya que se utilizará para gastos

imprevistos que puedan surgir en la conservación, mantenimiento y funcionamiento deL

edificio

Artículo 28. Si como resultado de la ejecución presupuestar¡a se produjera superávit, la

asamblea podrá decidir si el mismo se destina a gastos o inversiones del ejerclc o

s¡guiente o se dispone destinarlo al fondo de reserya o el destino que decida dicho

órgano. Si por el contrario se produce déficit, la asamblea de propietario deberá acordar

la forma en que el mismo deba ser cubiedo por todos los interesados.

Capítulo Vl: Sanciones y procedimientos

Artículo 29. Las infracciones cometidas contra las prohibiciones de los propietarios y

moradores de las un¡dades singulares y las norrnas de convivencia del régimen de

prop¡edad hor¡zontal se sancionaran la primera vez con amonestación, la segunda con

amonestación escrita y la tercera con sanción pecuniaria de trescientos a quin;entos

quelzales que impondrá el consejo administrativo.a3

a3 Bonila Gonzálezde Jiménez. ob. Cit. Pág.40
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Articulo 30. En los asunios que requiera accionar ante la vía jud¡cial se efectua(á por

med¡o del administrador del régimen de propiedad horizontal en las siguientes

situaciones: a) La vía civil ordinaria cuando se trate de daños y perjuicio, la exclusión del

responsable de gozar de su un¡dad singular o elementos comunes. b) La vía sumarla

para demandar la desocupación del los arrendatarios y ocupantes de los

departamentos, o habitaciones del edificio por ¡nfracaión a las normas establecjdas en el

reglamento. c) La vía ejecutiva cuando se trate de un propietario moroso en el pago de

cuotas o contr¡buciones ordinarias y extraordinarias, para lo que se levantará acta

notarial en donde se haqa constar ei saldo deudor debidamente contabilizado a cargo

del propietario consiituyéndose así en título ejecutivo perfecto e indiscutible. d) La vía

penal cuando aconiezcan hechos o actos constitutivos de delitos o faltas cometidas

dentro del edificio para lo cual el administrador en primer lugar o cualquier otro dirigente,

propietario o morador podrá en conocimiento inmediato a las autoridades, para que

actúe como corresponda según el proceso penal.

Dispos¡ciones especiales:

Artículo 31. Quedan obligados los promitentes compradores a contribuir a todos los

gastos comunes a partir de la fecha en que se inscriban como propietarios las fincas

filiales en el registro de la propiedad y se reputan como bien hechos iodos los pagos y/ o

compromisos que por tales conceptos hubiesen efectuado los promitentes vendedores

desde la fecha en que se hubiese entregado su o sus fincas filiales, hasta el día en qLre

éste rég¡men quede inscr¡to en el registro general de la propiedad.
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Artículo 32. El presente reglamento se interpretará según el sentido literal de sLls.- .:

palabras reconocido por el diccionario cle la real academia española S¡ la palabra puede

interpretarse en d¡versos sentidos, deben entenderse en aquel que sea más favorable a

los intereses comunes de los propietarios de las unidades singulares

Disposiciones transitorias:

Artículo 33. únicamente podrán conocer y votar en la asamblea de propietarios aquellos

que a la fecha de celebración de la misma tenga inscrito su derecho en el registro

general de la propiedad. Actuará como administrador del régimen la persona que

designen los otorgantes de la escritura pública de const¡tuclón del régimen de propiedad

horizontal.
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CAPITULO V

5. Efectividad del reglamento de coprop¡edad y administración en la propiedad

horizontal y del resultado de entrevistas de campo respecto al tema

5,1. Anál¡sis de la conflict¡v¡dad dentro de la prop¡edad horizontal

Desde el punto de vista económico, puede analizarse a la propiedad horizontal como

una solución al problema de establecer los derechos sobre un inmueble en e que

coexisten áreas de uso privado por parie de distintos propietarios y otras áreas cuyo

uso es necesariamenie común. La efiaiencia de la institución jurídica de la propiedad

hor¡zontal radica en que es mejor que todas las pades susceptibles de apropiación por

parte de propietarios individuales se encuentren bajo un régimen legal parecido al

dominio. Por el contrario, todo Io que pueda considerarse como un bien público debe

permanecer bajo un régimen de condominio con indivisión forzosa y quedar sujeto a

una administración especial.

En Guatemala, la Ley de la Propiedad Horizontalmente Dividida y el Código Civll,

Decreto Ley 106, no estipulan un inventario de lo que debe considerarse como paftes o

áreas comunes del edificio sometido a propiedad horizonial, Io cual crea una serie de

problemas de convivencia entre los condómines de los edificios referidos; deben

tenerse como partes comunes de un edificio el terreno sobre el que se asienta el

edific¡o, los muros maestros, las paredes o muros que separan los departamentos, los

locales para alojamiento del podero y, en general, todas aquellas instalaciones y
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equ¡pos existentes para servicios comunes, tales como escaleras, ascensores,

alcantarillado pluvial y sanitario, energÍa elécirica, teléfonos, calefacción, gas, agua

potable eic.

La reglamentación de la propiedad horizontal en el país en bastante deficiente, ya quc

se dejan fuera temas relacionados a la adminlstración y uso de las partes comunes de

los edificios sometidos al régimen, lo que aunado a los factores anteriormente

mencionados y la falia de conocimiento del reglamento por parte de los propietarios

crea una serie de problemas iurídicos.

Los conflictos se evitan en parte aniiclpando soluciones en el reglamento, siempre y

cuando este se elabore minuciosamente de acuerdo al tipo de edificación que se

pretende regular, tomando en cuenta el status de las personas que ha adquirido pisos,

apartamentos, locales u oficinas, el medio social, los ingresos famil¡ares y el diseño de

planes y med¡das que eviten en lo posible situaciones de riesgo o incomodidad en

hechos que requieren actuaciones rápidas y que son de importancia de todos los

propietarios.

Los problemas o situaciones conflictivas tienen diversos puntos de origen, podemos

mencionar aquellos que se originan de problemas de índole personal que violan normas

de respeto, buenas costumbres, orden público, seguridad, solidez y salubridad del

edificio y sus habitantes, tales como sonidos escandalosos de aparatos de sonido o

televisión, problemas entre vecinos, conductas inmorales, instalación de maquinas y

aparatos no idóneos para la seguridad del edificio, almacenamiento de substancias



inflamables o que produzcan malos olores y similares, destrucción de estructuras, dé] " i'
ed¡ficio, ievantamiento de nuevas construcciones sin los permisos de las autoridades

municipales correspondientes y similares, y aquellos problemas relacionados con el uso

de los bienes privados y comunes.

Otra clase de problemas que se dan en el régimen de propiedad horizontal devienen de

lo relat¡vo al pago de los gastos ordinarios y extraordinarios, servicios públicos,

impuestos, tasas y coniribuc¡ones, seguros, mantenimienio y otros, ya que por la falta

de una reglamentación eflciente estas disposiciones y su correcto desempeño recaen

en personas no idóneas, ya que no se cuenta con la fjgura del administrador.

El reglamento de copropiedad y administración debe considerar para la solución de los

problemas personales un mecanismo a utilizar por el administrador del edificio, y

cuando el actuar de este sea insuficiente para solucionar el mismo, recurrir a la Policia

Nacional Civil y autoridades correspondientes para la aplicación de las penas de artesto

o en su caso de multa contenidas en eL Código Penal Guatemalteco.

En cuanto a los problemas derivados de actos que atenten contra la solidez, seguridad

y salubridad el edificio, se debe estipular en el reglamento la constante comunicacio¡

entre el administrador y las autoridades administrativas municipales, las que de acuerdo

a su competencia y funciones tomarán las medidas necesarias para corregi. y

sancionar a los culpables.
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5.2. De la efectividad del reglamento de coprop¡edad y administrac¡ón estab¡eci¡o., , ,'

por escritura pública

En la propiedad horizontal todas las decisiones que se refieren a las pades comunes se

toman a través de un órgano denominado "Asamblea General de Propietarios", que es

el conjunto de todos los propietarios del edificio. El modo en el cual este órgano opera

se establece a través de un "reglamenio de copropiedad y administración". Por el

contrar¡o, las decisiones que conciernen a las partes propias las toman los propietarios

individualmente, si bien las mismas están sujetas a cieÉas restricciones basadas en las

normas generales de derecho civ¡l y están limitadas por ciertos derechos específicos

otorgados al consorcio de propietarios.

El reglamento de coprop;edad y administración es el documento privado que contiene

las disposiciones reguladoras de los edificios sometidos al régimen de propiedad

horizontal. Su aplicación es privativa de cada edificio en particular y obliga en su

observancia a todos los ocupantes de los mismos.

En el régimen de propiedad horizontal el reglamento de copropiedad y administración

rev¡ste gran importancia, ya que en el mismo se establecen las normas que regirán las

relac¡ones entre los propietarios de los departamentos entre si y las personas

encargadas de la administración del edificio; d¡cho reg¡amento debe ser elaborado por

el prop¡etario cuando el régimen ha sido consiituido por voluntad del mismo, pelo

cuando se construye el edificio con la idea de someterlo a este régimen, los mismos
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que lo construyen deben elaborar el reglamento con el propósito de transmiti¡.rén j ,li'

propiedad singular todos o parte de los diferentes pisos, departamentos y habitaciones.

El reglamento de copropiedad y administración debe estar incluido en la escritura

const¡tutiva del régimen de propiedad horizontal, como una parte importante de la

misma y no como un anexo de la misma, ya que cuando se enajena un bien sujeto il

régimen el nuevo prop¡etario tiene la oportunidad de conocer en el mismo momento de

la compraventa, todo lo relativo a la admin¡stración del edificio, sus derechos, sus

obligaciones y sus prohibiciones, para que de esta manera se mantenga la estructura y

buena administración del edificio y no se alegue desconocimiento del mlsmo.

La rigurosa observación de las normas, derechos, prohibic¡ones y demás estipulaciones

contenidas en el reglamento de copropiedad y administración permite que ;l

convivencia en los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal se lleve a

cabo bajo la observancia de los derechos individua es de cada uno de los residentes o

usuar¡os sin afectar los derechos ajenos. La convivencia en la propiedad horizontal

exige no solo la observancia de las normas contenidas en el reglamento mencionado,

sino también las conienidas en el Código Civil decreto ley 106 y en la Ley de La

Propiedad Horizontalmente Dividida; esto a efecto de garantizar la convivencia pacífica

y sin conflicios en la comunidad.

La mayor pade de conflictos de intereses que se presentan entre los condómines en la

prop¡edad horizontal y entre estos y la adminisiración, devienen del incumplimiento y

desconocimienio de las normas contenidas en el reglantento de copropiedad y
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administración y el mal manejo de dichos conflictos que podrían resolverse poi:'r' . ' '

conciliación corresponde al administrador, ya que este debería ser el encargado de

dirim¡r dichos conf¡ictos presentando soluciones viables para las partes en conflicto; de

allí la importancia de contar con un administrador con experiencia, capacidad y ampllo

conoc¡miento de los estatutos que rigen a la propiedad horizonial.

Los derechos y deberes de cualquier ciudadano y en esie caso de cualquier

copropietario están íntimamente ligados, puesto que el disfrute de un derecho implica

sjempre el cumpl¡miento de un deber par no afectar los derechos ajenos. El derecho de

usar los serv¡c¡os y b¡enes comunes en el régimen de propiedad horizontal se relaciona

con la facultad que tiene cada propieiario del edificio de servirse de los mismos,

buscando una mejor utilización de las unidades independientes.

El Código Civil en el ArtÍculo 559 establece: "Para la regulación de las reciprocas

relaciones de vecindad y condominio, así como lo referente a la administración y

atención de los servicios comunes, deberáTr los otorgantes de¡ régimen aprobar e incLuir

en la escritura constitutiva el reglamento de copropiedad y administración y determinar

en él las formas de mayoria para los casos de aprobación de los actos y negocios que

requiera el voto de los propietarios. El reglamento puede ser modificado en la misma

forma y a sus disposiciones deben sujetarse los nuevos adquirentes, inquilinos y

ocupantes."



As¡mismo el Artículo 535 del Códjgo Civ¡l establece: "Cada piso, departamento c.

hab¡tación puede transmitirse o gravarse con independencia del ed¡ficio iotal de que

forma parte. El propietario tiene derecho de usar, gozar y disponer de él con las

limitaciones que establecen las leyes, escritura constitutiva del régimen y reglamento de

copropiedad y administración.

En cuanto a la administración del edificio se refiere el Aftículo 547 del citado cuerpo

legal estipula: "Los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal deben s{jt

admin¡strados por la persona que designe la mayoria de propietarios. El administrador

ejercerá su cargo con sujec¡ón a las disposiciones que debe contener el reglamenio de

coprop¡edad y administración."

El Código Civil no hace mayor referencia en cuanto al contenido del reglamento de

copropiedad y administración, sino que únicamente se refiere a la obligación de su

creación dentro la escritura constitutiva del régimen de propiedad horizontal. Para

establecer el contenido del reglamento se debe recurrir a la Ley de la Propiedad

Horizontalmente dividida, Decreto 1318 del Congreso de la República de Guatemala,

que en su Artículo 51 establece: "El reglamento de copropiedad y administración debe

contener cuando menos, los s¡guientes puntos:

a. Forma de administración, forma de designación del administrador y de la persona

que deba hacer sus veces, facultades y obligaciones del administrador; tiempo que ha

de durar en sus funciones y lo referente a su remoción.

89



b. Forma de proporción de los aportes de los propieiarios a los gastos comune;,i 1..

manera de recaudar dichos aportes y empleo o reintegro de cualquier sobrante.

c. Época para Ia celebración de las asambleas ordinarias de propietarios; rnayorias

especiales para casos no contemplados en al ley; personas que han de presidir la

asamblea y persona que debe de llevar el libro de actas, en que se hagan constar los

acuerdos, el cual ha de ser debidamente habilitado por un Juez de Primera lnstancia

del Ramo Civ¡|.

d. Enumeración de las cosas comunes generales o limitadamente comunes y

especificación de las panes de propiedad exclusiva del edificio.

e. Uso de las cosas y servicios comunes.

f. Destino de las diferentes partes del in1ldeble: y

g. En general, la fijación de los derechos y obligaciones de cada uno de los propietarios

en el edificio, especificando con la mayor claridad las limitaciones a que quede sujeto e

derecho de usar, tanto de los bienes comunes como de los propios y cualquier otro dalo

o disposición que se cons dere necesano.
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5.3. La propiedad hor¡zontal y el arb¡traje como forma para solucionar

confl¡ctos

La soberanía del Estado se manifiesta entre oiras a través de la función jurisdiccional,

por la cual el mismo aplica y administra justlcja a través de sus órganos jurisdiccionaLes,

es decir los jueces con carácter exc uslvo. El problema deviene cuando los conflicios dr:

derechos e intereses versan sobre cuestiones de derecho privado, en este caso as

personas que se ven afectadas i¡enen un ampllo poder dispositivo sobre el conf icto

pudiendo por ello acudir a la vía jurisdiccional o consentir en que la cuestión sea

resuelta a través de la figura del arbitraje.

Con el desarrollo de la economía actual, el libre comercio ¡nternacional, el uso de

lnternet, y los grandes avances en las telecomunicaciones se han venido generando

una gran cantidad de negocios que requieren, que en caso de conflicto requieren de

soluciones rápidas y especiales que den seguridad jurídica a las inversiones,

descongestionando así la actividad jurisdiccional del Estado mediante otras vías

alternat¡vas para la solución de conflictos.

Para hacer frente a los conflictos anteriormente mencionados, deviene necesario

reestructurar el ordenamiento jurídico para que sea adecuado al mismo. En el presente

tema se anal¡zará como objetivo primordial demostrar la importancia que tiene en la

actualidad la introducción de métodos de conciliación y arbitraje para la solución oe

conflictos provenientes de la aplicación del régimen de la propiedad horizontal.

91



Los origenes de la mediación se remontan a principios de la civ¡lización y son

a la justicia pública y a la aparición de los jueces. La mediación aparece

producto de la evolución de Ia justicia por mano propia (ejemplos de ello la

privada y la ley deltal¡ón).

como un

venganza

Durante el S¡glo XVl, aparecieron las asociaciones comerciales creando para sus

socios el arbitraje hasta que unos años más tarde una ley prohibió el uso del arbitraje y

la creación de tribunales de comercio. Con la Revoluclón Francesa de 17Bg aparece

nuevamente el arbitraje y esio es plasmado en los ordenamientos jurídicos de varios

paises como un derecho que tienen los ciudadanos de someterse al arbitraje siempre

que las partes lo resuelvan así y de manera voluntaria.

El arbitraje es un método de resolución de conflictos alternativo del judicial, en el cual

interviene un tercero denominado "árbitro" que provee una solución que es obligatoriil

para las partes y ejecutable judicialmente, y a la vez' es susceptible de inrpugnaclón y

nulidad. Se trata de una iurisdicción privada (individual o colegiada), instituida por

voluntad o por decisión legal, por la que se desplaza la potestad de juzgar hacia

órganos diferentes de los tribunales y que tiene carácier accesorio, pues es un tercero

neutral quien decide la cuesiión, siendo su decisión, en principio, obligatoria.aa

La diferencia enire la mediación y el arbitraje radica en que en la primera se pone

énfasis en la part¡cipación voluntaria en el proceso y en el eventual diseño de un

acuerdo mientras que en la segunda es el árbitro quien da la resolución final

44 Planiol, N,4arcel. Tratádo Elemental de Derecho Civil Pá9 28.
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El arbitraje ofrece notorias ventajas en comparación con el proceso JurisdiccionaL, por

su mayor flexibilidad e informal¡dad en los procedimientos, que a su vez son mas

rápidos.

Como procedimiento es similar a un juicio, en el sentido de que es un tercero quien

decide en base a las constancias que se le presentan y las partes aceptan esa decisión,

que es lo que se l¡ama laudo.

De conformidad con el Artículo 3, del Decreto 67-95, Ley de Arbitraje' se pueden

someter al procedrmiento oe' arbitraje:

a) Todos aquellos casos en que la conttoversia verse sobre materias en que las pades

tengan libre disposición conforme a derecho.

b) También se aplicará el arbitraje a todos aquellos casos en que, por disposición de

otras leyes, se permita el procedimiento arbitral, siempre que el acuerdo arbitral sea

valido conforme a la ley.

El procedimienio del arbitraje no es aplicable en las cuestiones sobre las que haya

recaído reso¡ución judicial firme, salvo los aspectos derivados de su ejecucjón, las

materias inseparablemente unidas a otras sobre las que las panes no tengan libre

disposición y cuando la ley lo prohíba expresamenie o señale un procedjmiento

especial para determinados casos.
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De lo anteriormente expuesto se decluce que se pueden someter a arbitraje cuestiones

civiles y comerciales como el arrendamiento, propiedad horizontal contratos de obra,

contratos con clienLes o proveedores.

EI árbitro es un profesional independiente, expedo e imparcial, que las paftes ellge|r

libremente para que los escuche y tome una decisión sobre el asunto que ae le

presente. El árbitro no es un profesional del arbitraje. El árbitro ejerce su profesiórr

cotidianamente como cualquier persona y sólo se desempeña como tal cuando las

partes lo eligen entre un panel que se les ofrece y cuando acepta oficialmente el cargo

de árbitro manifestando documentadamente su imparc¡alidad.

El arbitraje inst¡tucional es aquel cuya organización encargan las partes que enfrentaÍr

el conflicto a una institución denominada generalmente centro de arbitraje, que organ z l

el procedimiento arbitral y propone a los interesados una lista de árbitros

preseleccionados. La denominación "centro de arbitraje" es la más frecuentemente

utilizada para designar al organismo encargado de la constitución de un tribunal arbitral

y de proponer a las partes un reglamento de arbltraie; facilita la secretaria y las sa as

donde se desarrollan las distintas etapas para el desenvolvimiento del proceso arbitral y

para la realizac¡ón de las audiencias del tribunal arbitral. La noción de arbitraje

inst¡tuc¡onal se opone a la de arbitraje ad hoc.a5

La cláusula compromisoria es la estipulación en viftud de la cual las partes declden,

antes del nacimiento del conflicto, que en caso de existir cualquier litigio ó conflicto se

comprometen a somererlo al arbilraje.

o" vALENCIA Zen, nrtu¡o. compendio de derecho civ¡1. Pág. 245.
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por una -

deciden

El contrato de arbitraje es el documento que se materia¡iza, según el caso,

cláusula compromisoria o por la convención en cuya viriud las pades

voluntariamente someter sus diferencias a la decisión de árbitros.

El laudo es el pronunciamiento dictado por un árbitro individual ó colegiado que pone fin

a la contienda traída por las paftes a su consideración. Es el equivalente de la

sentencia judicial dictada en el proceso jurisdiccional. Sin embargo, los árbitros no

pueden imponer su cumplimienio puesto que carecen de poder de poiicía para

hacerlo.a6

En general, se irata de soluciones válidas sin neces¡dad de integración judicial; e

auxilio jurisdiccional se uiiliza en estos casos únicamente para la ejecución del laudo

anie el incumplim¡ento del mismo.

La utilización del arbitraje en la resolución de conflctos proven¡entes de la propledad

horizontal, presenta varias ventajas entre las cuales encontramos: Ia posibilidad qu(]

tienen las partes de elegir los árbitros, la informalidad procesal, la posibilidad de

ejecutar el laudo asimilado a una seniencia, la simplicidad, la celeridad, la cedeza, la

ausencia de publicidad y la especialidad en la materia.

La jurisdicción ordinar¡a, es decir la que compete al Estado a través del Organlsmo

Judicial es imperativa, las partes no tienen opción de elegir ser demandado o no ser

generales de¡ derecho privado. Pá9. 56.
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demandado, y el juez

el ámbito del derecho

es un funcionario

pú bllco.

En cambio, el nombramiento de los árbitros

partes en función del respeto y de la confianza

observando el procedimiento señalado en ei

Arbitraje.

público puesto por el Estado que se maneja e¡

depende de la elección que hagan las

que Lenqan en una persona o instiLuc;ot .

Arlículo 15 del Decreto 67-95, Ley de

lvl¡entras que en el arbitraje las partes pactan los honorarios del árbitro antes de

comenzar el procedimiento, pudiendo inclusive disponel que cada parte se haga cargo

de los honorarios de sus aboqados, esto no resulta factible en el ámbito judicial.

De modo tal que, si se comparan los costos de cualquier tipo de proceso judicial con los

costos de un arbitraje, resultará que este último es menos oneroso. Por el contrario, en

el ámbito judicial existe la posibilidad de plantear distintos tipos de recursos que abran

la vía para llegar a instancias superiores (y cuantos más recursos e incidencias se

plantean se genera mayor cantidad de honorarios).47

La importanc¡a que presenta el procedimiento del arbitraje a la propiedad horizontal es

de gran utilidad ya que los conflictos que se dan en la misma son en un 90% problemas

de convivencia y el juez está obligado y debe apegarse al derecho y en muchos casos,

al apl¡car las normas jurídicas no necesariamente son suficientes como para solucionar

un tema concreto de propiedad horizontal.

a7 Reyes Duarie, Hernando. El régimen de lá prop¡edad horizontal. Pág.68
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Una vez que se toma Ia decisión de someterse al arbitraje se debe firmar el convenib-' ', . 'l
arbitral que acredite la voluntad de las partes de someierse a dicho arbitraje. Las

cuestiones que derivan de la aplicación y ejecución del mismo son diversas flexibles y

muy d¡námicas.

El arbitraje corno método alternaiivo de resolución de conflictos es una institución

jurídica apropiada para intervenir en materia de propiedad horizontal ya que como

ejemplo se puede citar el problema que deviene de la aplicación e interpretación del

Código Civil y de la Ley de la Prop¡edad Horizontal, en cuanto a saber exactamente qué

son y qué sign¡fican los elementos comunes; qué se enliende por las mejoras, cuotas

de participación, instalación de servic¡os, la vigilancia y la seguridad en los edificios o

las simples cuestiones de convivencia como permjtir el ingreso de mascotas, ruidos,

olores o la utilización de espacios.

La tendencia internaciona actual, demuestra que el arbitraje es más importante y

efectivo que la jurisdicción ordinaria, por su efectividad y celeridad. Por ello, sus

mayores avances se dan en materia de comercio internacional y de propiedad

horizontal.

La aplicación del arbitraje no busca reemplazar a la justicia impartida por el Estado que

está totalmente colapsada por falta de estructuras y de medios, sino ser una solucjón

alternativa, que colabore con el poder judlcial brindando una solución rápida ante un

caso concreto.
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Los conflictos que se dan con motivo de la aplicación del régimen de propiedád ..,,,

horizontal, tienen carácter singular, por lo que el arbitraje ofrece una amplia gama de

soluciones efic¡entes, realistas, atinadas y por sobre todo efeciivas.

5.4. Análisis del resultado de entrevistas de campo a vecinos de prop¡edades

horizontales en la zona 21 del Municip¡o de Guatemala.

Dentro del trabajo de campo se pudo obtener como resultado del mismo los siguientes

resultados:

Respecto de la pregunta ¿Consiclera usted que la propiedad horizontal puede

solucionar el problema de vivienda en Guatemala? El resultado fue:

De la población encuestacla de 50 personas que representan el '100% de la muestra; 48

de ellas que representan el 95%, indicaron que efectivamente la propiedad horizontal

puede solucionar el problema de vivienda en Guatemala, 2 personas más que

completan Ia muestra, no respondieron a la pregunta.

Respecto de la pregunta ¿Sabe cuáles son las leyes que rigen el régimen de propiedad

horizontal? El resultado fue:

De la población encuestada de 50 personas que representan el 100% de la muestra; 3(l

de ellas que representan el72ok indicaran que si sabe cuáles son las leyes que rigen el

régimen de propiedad horizontal y 14 personas más que representa el 28% del total de



la muestra. manifestó no tener conocimiento sobre las leyes que r¡gen la pro

horizontal en Guatemala.

Respecto de la pregunta ¿Sabe qué significa habitar una vivienda bajo el régimen de

propiedad horizonial? El resultado fue:

De la población encuestada de 50 personas que representan el 100% de la muestra; 25

de ellas que representan el 50?o indicaron que sí saben qué significa habitar una

vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal; 13 personas más que representan cl

26%, indicaron que no saben que es vivir bajo ese régimen y 12 personas que refLejan

el 24% y complementan la muestra no respondieron la pregunta.

Respecto de Ia pregunta ¿Existe conflictividad social y jurídica en la propiedad horizontal

en Guatemala, al momento que un condómino quieren hacer valer los derechos reales

frente a otro condómino? el resultado fue;

De la población encuestada de 50 personas que representan el 100% de la muestra; 49

que representan el 98% de la población indicaron que en Guatemala existe

conflictlvidad social y juríd¡ca en la propiedad horizontal, al momento que un condórnino

quieren hacer valer los derechos reales frente a otro condómino y 1 persona rnás que

representa el 02% de la muestra señalo que no considera eso
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Respecto de la pregunta ¿Cons¡dera que la creación y formulación del

copropiedad y administración por medio de escritura pública respecto

hor¡zontal coadyuva a ev¡tar confllctos de tipo juridico y social entre

resquardando el derecho real de los interesados?

De la población encuesiada de 50 personas que represenia el 100% de la muesira; 39

de ellas que representan el 78%, indicaron que la creación y formulación del reglamento

de copropiedad y administración por medio de escritura pública respecto a la propiedad

horlzontal coadyuva a evitar conflictos de tipo jurídjco y social entre los condóminos

resguardando el derecho real de los interesados; B personas más que representan el

16yo, señalaron que no da ese resultado y 3 personas más que representan el 06% del

total de la muestra, no contestaron la prequnta.
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CONCLUSIONES

1. La propiedad horizontal es una figura jurídica que ha tenido poco desarrollo en las

leyes civiles, situación que puede observarse en el Código Civil vigente, Decrelo

Ley 106, pues éste carece de una definición legal, lim¡tándose a describir la

situación requerida en el inmueble para ser sometido al régimen. En otras palabras,

únicamente describe los requisitos fácticos para la constitución del régimen de

propiedad horizontal.

2. En cuanto a la constitución del régimen de propiedad horizonial, la ley establece el

procedim¡ento notarial y administrativo, sin embargo, se debe mencionar que

únicamente la práctica notarial da el conocimiento de algunos requisitos que no se

encueniran en la ley, y que por políticas de seguridad, las instituciones exigen

como el Registro General de la Propiedad.

3. El reglamento de copropiedad y administración regula los deberes y derechos

específicos de los propietarios de los edificios sometidos a este régimen, en él se

estipulan las normas de estricto cumpiimiento basadas en la ley.

4. La aplicac¡ón del réginren de propiedad horizontal en Guatemala debido a la

creciente población y la evolución en los proyectos habiiacionales que se inclinan

por la propiedad horizontal no resuelven de manera inmediata los conflictos entre

los condóminos pues no hay una unificación de una regulación que se podría

respaldar con el reglamento de cada condominio.
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5. La ap¡icación del régimen de propiedad horizontal en Guatemala durante los últimos

qu¡nce años, ha probado ser una solución v¡able al problema de vivienda que es

uno de los más graves y que más afecta hoy en dia, ya que crea áreas de

aprovechamiento independiente y áreas de uso común mediante ¡a utilización de

espacios reduc¡dos.
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RECOMENDACIONES

1. Los notarios como profesionales del derecho, deben asesorar a los otorgantes que

hayan decidido someter un inmueble al régimen de propjedad horizontal, para que

procuren el funcionamiento del régimen, apegados a lo que las normas legales

establezcan.

2. La propiedad horizontal se debe concebir como un régimen independiente es decir,

todo un sistema de norrnas que regulan la propiedad individual, la propledad común

y aspectos de administración, funcionalidad y seguridad del régimen.

3. Debe de ut¡lizarse el arbitraje en la resolución de conflictos provenientes de a

propiedad horizontal, ya que la misma presenta varias ventajas como la posibilidad

que tienen las partes de elegir los árbitros, la informalidad procesal, la simplicidad,

la celeridad, la certeza, la ausencia de publicidad y la especialidad en la materia.

Debido a que en la ley no existe una correcta delimitación de las partes del edificio

que deben considerarse como elementos comunes, es necesario que se haga una

clara enunc¡ación de los mismos en el reglamento de copropiedad y administración.

5. Debido a la creciente población y la evolución en los proyectos habitacionales que

se inclinan por Ia propiedad horizontal se hace inminente la necesidad de una

norma general para que así se lleguen a resoluclones viabies de confLictos para su
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inmediata solución dentro del

con esto mantener el orden y el

condominio y así descongest¡onar los

bien común dentro de los condóminos.

lnbunales Y
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ANEXO I

Facultad de C¡encias Jurídicas y Soc¡ales

Resultado de encuestas zona 21 c¡udad cap¡tal.

Número dé entrevistados: 50

1. ¿Considera usted que la propiedad horizontal

vivienda en Guatemala?;

puede solucionar el problema de

RE LATIVO

96%

' ':. .i.

100%

NO CONTESTARON

ABSOLUTO

48

00

02

50

SI

NO

TOTALES

100

80

60

40

20

0
ABSOLUTO PORCENTAJ E

INTERPRETACIÓN. De la población encuestada, de 50 personas que representan ol

100% de la muestra; 48 de ellas que representan e 96%, indicaron que la propiedad

horizontaL puede solucionar el problema de vivienda en Guatemala y 2 personas más

que completan la muestra no respondieron a la pregunta.

ABSOLUTO
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2. ¿Sabe cuáles son las leyes que rigen el régimen de propiedad horizontal?

AL.TIFRNATIVA

S¡

NO ..

.:,
NO CONTESTARON

ABSOLUTO PORCENTAJE

. .28.?k

00./"

14

00

50

100

80

60

40

20

0
PORCENTAJE

INTERPRETACIÓN. De la población encueslacJa de 50 personas que representan el

100% de la muestra; 36 de ellas que represenian el72aA, indicaron que sí saben cuáles

son las leyes que rigen e régimen de propiedad horlzontal y 14 personas r¡ás, que

representan el 28% del total de la muestra, manifestó no tener conocimiento sobre las

leyes que riqen la propiedad horizontal en Guatemala.

ABSOLUTO
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3. ¿Sabe qué s¡gnifica habitar una vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal?: . ; -. . .

SI

NO CONTESTARON

PeIeWá.,;t"'':k{',r:iits, ;tmi**S*!{!W&t**
w-¡r ! -

100

80

60

40

20

0
ABSOLUTO PORCENTAJE

l¡ltenpngtnCtón. De la población encuestada de 50 personas que representan e

'1OO% de la muestra; 25 de ellas que representan el 50%, ¡ndicaron que sí saben qué

sign¡fica habitar una vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal; 13 personas más

que representan el 26%, indicaron que no saben qué es vivir bajo ese régimen, y 12

personas que reflejan el 24Vo y complementan la muestra, no respondieron ¡a pregunta.

50%
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4. ¿Considera que en Guatemala

horizontal, al momento que un

frente a otro condóm¡no?

existe conflictividad

condómino quieren

social y jufldica

hacer valer los

t..,.,i

en la propiedad : -' ': -

derechos reales

100

80

60

40

20

0
ABSOLUTO PORCENTAJE

INTERPRETACIóN. De la población encuestada de 50 personas que representan el

100% de la muestra; 49 de ellas que representan el 98% de la población, indicaron que

en Guatemala ex¡ste conflictividad social y jurídica en la propiedad horizonta, al

momento que un condórnino qu¡ere hacer valer los derechos reales frente a otro

condómlno. Una persona más que representa el A2yo C,e la muestra, señaló que no

considera eso.

ALTERNATIVA ABSOLUTO PORCENTAJE

sl 98./"

NO 01 o20/a

NO CONTESTARON 00 00%

TOTALES 50 100%
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5. ¿considera que la creación y formulac¡ón del reglamento de copropiedad y'

administraclón por medio de escritura pública respecto a la propiedad horlzontl

coadyuva a evitar conflictos de tlpo jurídico y social entre los condóminos

resguardando el derecho real de los interesados?

ALTERNATIVA AASOLUTO PORCENTAJE

sl

NO

NO CONTESTARON

39

08

03

50

160/0

06%

100%

100

30

60

20

ABSO LUTO PORCENTAJE

INTERPRETACIÓN. De la población encuestada de 50 personas que reptesentan el

1OO% de la muestra; 39 de ellas que representan el 78%, indicaron que la creaclón y

formulación del reglamento de copropiedad y administración por medio de escritura

públ¡c¿ respecto a la propledad horizontal, coadyuva a evitar conflictos de tipo jurídlco y

social entre Ios condóm¡nos, resguardando el derecho real de los interesados. Ocho

personas más, que representan el 16% señalaron que no da ese resultado y 3 personas

más que representan el 06% del total de la muestra, no contesiaron la pregunta.
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