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Guatemala, 08 de julio de 2009

Licenciado Carlos Manuel Castro Monroy
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tes¡s
Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

De mi consideración:

Respetuosamente me pronuncio en relación al nombramiento como Asesor del trabajo
dENOM|NAdO: .ANÁLISIS JURíDICO DE LA COPROPIEDAD EN EL SISTEMA
GUATEMALTECO', desarrollado por la Bachiller CARMEN AiDA RODRtcUEZ
ALDANA. dicha asesoría se efectuó tomando en cuenta lo establecido en el Artículo 32
del Normat¡vo para la Elaboración de Tes¡s de Licenciatura en Ciencias Jurídicas y
Soc¡ales y del Examen General Público.

Sobre el particular, me permito manilestar que el tema desarrollado coadyuvará a la
clar¡ficación de la libre dispos¡ción de la copropiedad, toda vez que la técnica juríd¡ca
dentro del análisis rea¡izado conlleva el mensaie del verdadero sent¡do de la
coDrooiedad.

La estudiante utilizó los métodos deductivo, para conocer el funcionamienlo de los
registros que se tienen para la copropiedad y sus respectivas obligaciones, el método
inductivo para conocer los efectos y trascendenc¡as que se producen al momento de
tener un mejor contro¡, y el método descriptivo para demostrar como regula el sistema
guatemalteco la coprop¡edad.

En el aspecto formal hay que resaltar que la redacción de este trabajo se hizo en forma
clara y sencilla la cual lacilita su entendimiento e interpretación. Se utilizaron como
técnicas de investigación: la documental, Ias fichas bibliográficas y la entrevista.

Las conclusiones a que la estudiante llegó en el presente trabajo de invest¡gación y las
recomendaciones que sugiere, tienen relac¡ón con el marco teórico de la ¡nvestigación.

La b¡bliografía que se utilizó fue acorde para que se alcanzaran los objetivos y el
desarrollo el presente trabajo de investigación.
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Por razón de lo expuesto manifiesto a usted que dicho trabajo de investigación es
congruénte tanto en su conten¡do, bibl¡ografia, conclusiones, recomendaciones y
técn¡cas científicas utilizadas.

En esa virtud y en mi cal¡dad de asesor me perm¡to rend¡r DICTAMEN
FAVORABLE, de conformidad con el Artículo 32 del Normativo para la Elaboración
de Tes¡s de L¡cenc¡atura en Ciencias Jurídicas y Sociales del Examen General
Público, toda vez que dicho trabajo de tesis por las razones ya ¡ndicadas cumple con
los requisitos reglamentarios de esa casa de estud¡os, prosiguiendo en el trámite
corresoondiente para su discusión en el Examen Público de Tes¡s.

Sin otro particular, me es grato suscribirme,

Atentamente

Arenas Hernández
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Licenciado:
Marco Tulio Castillo Lutín
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Un¡vers¡dad de San Cados de Guatemala

De mi consideración:

Tengo el grato honor de di girme a usted con el objeto de ¡nformarle que en cumplimiento

de lo dispuesto en el providencia de fecha 06 de agosto del año dos mil nueve, procedí a

revisar el trabajo de tesis de la bachiller CARMEN AíDA RODR|GUEZ ALDANA,

iNtitUIAdO .'ANALISIS JUR|DICO DE LA COPROPTEDAD EN EL SISTEMA

GUATEMALTECO", dicha revisión se llevo a cabo de ¡a siguiente manera:

1. Se reviso si la estudiante realjzó una investigac¡ón objetiva y actualizada deltema,

siendo en consecuencia el contenido final de la tes¡s de caráctef técnico y

c¡entifico.

Se reviso que la estudiante realizara ¡os métodos y técnicas adecuadas con el

objeto de obtener una ¡nformac¡ón cierta y valedera, habiendo utilizado los

métodos deductivo, induct¡vo y descriptivo, así como las técnicas de entrevista,

encuesta, b¡bliográfica y documental, ¡as que de conformidad con mi opinión

fueron aplicadas adecuadamente.

Por lo que, el presente trabajo de tesis cumple con todos los requisilos exigidos

por la feglamentación universitaria vigenle, en especial lo establecido por el

Arliculo 32 del Nomativo para la Elaboración de Tesis, previo a optar al Titulo de

Licenciada en Ciencias Jurídicas y Sociales y del Examen General Públ¡co. Se

concluye indicando que la bachiller CARMEN AIDA RODRIGUEZ ALDANA,

2.

3.



su trabajo de invest¡gación ha ut¡¡¡zado la metodología pert¡nente y la forma
redacción ha s¡do clara para la fácil comprensión del lector.

Por los motivos anteriores sxpuestos, emito DICTAMEN FAVORABLE, para el presente
trabajo de tesis de la bachiller CARMEN AÍDA RoDRíGUEZ ALDANA y en
consecuencia op¡no qué el mismo debe ser aprobado, para que cont¡núe su trámite.

Sin otro oart¡cular me suscribo de usted.

DAS[,|A JANINA GU LIEN FLOBIS

AROCAI)A Y NOI'ARIA
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CAPÍTULO I

L Derechos reales, derechos personales y posesión

1.1. Derechos rsales

Existe un derecho real cuando una cosa se encuentra sometida. comoleta o

parc¡almente, al poder de una persona, en virtud de una relación inmediata que se puede

oponer a cualqu¡er otra persona. Esta definición ¡mplica como carácter esencial del

derecho real, la creac¡ón de una relación entre una peGona y una cosa.

El derecho real es una relac¡ón juríd¡ca ¡nmediata entre una persona y una cosa.

figura prov¡ene de¡ derecho romano ius in re o derecho sobre la cosa (ver derecho

cosas). Es un térm¡no que se utiliza en contraposición a los derechos personales o

crédito."1

La naturaleza jurídica del derecho real junto con el derecho personal, de crédito o de

obligaciones, ¡ntegran los dos polos defin¡dores del concepto de patr¡mon¡o. Las

características más importantes de los derechos reales son que el t¡tular tenga una

de

de

t http://es.wikipedia.org^,vik¡/derecho-real (Guatemala, 20 de abril de 2011)
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relac¡ón y poder jurídico inmediato sobre la cosa; conf¡gurando con esto su elemento

interno, y el poder de oponer erga omnes dicho derecho.

"Podemos def¡nir el derecho real como el derecho que impone a toda persona la

obligac¡ón de respetar el poder juridico que la ley confiere a una persona determinada

para retirar de los bienes exteriores todo o parte de las ventajas que confiere la

posesión de ellos, o, si se prefiere, el derecho que, dando a una persona un poder

juríd¡co directo e inmediato sobre una cosa, es susceptible de ser ejercitado, no

solamente contra una persona determ¡nada sino contra todo el mundo."'z

De acuerdo a la teoría clásica, los derechos reales son: "Aquellos, que, creando una

relación inmediata y directa entre una cosa y la persona a cuyo poder ella está

somet¡da; son por lo mismo susceptibles de ser ejercidos, no sólo contra una persona

determinada, sino frente a todos."3

Dentro de las características de los derechos reales, están:

- Los derechos reales t¡enen por objeto una cosa especlf¡ca y determinada.

- Para su constitución neces¡tan de lo oue doctrinar¡amente se le llama modo o tradición.

- El derecho real da lugar a una acción real para proteger los derechos deltÍtular.

J Colín, Ambrosio y H. Capitani. Curso elemental de derecho civ¡|. Pág.8
" Planiol, Marcel. Tratado eleme¡tal de derecho civ¡|. Pág- 54



- Inmediatividad: Poder d¡recto e ¡nmed¡ato que tiene el titular sobre sus bienes que son

objeto de su derecho.

- Aspecto técnico-jurídico: que caracteriza a los derechos reales de los derechos de

preferenc¡a y persecución.

La teoría francesa considera que en el derecho real ex¡ste un doble derecho: el de

persecución, que consiste en perseguir el objeto de cualquier detentador o poseedor y el

de preferenc¡a, que es cuando se pref¡ere un derecho real de otro o de un derecho de

obl¡gaciones.

1.2. Elementos de los dérechos reales

Interno o subjetivo: Es el derecho de gozar y d¡sponer del uso de una cosa.

Externo o formal: Es la garantía jurídica que el Estado le ofrece a ese derecho, que

cons¡ste en obligar a terceros a no perturbar o interferir en la potestad d¡recta de Ia

persona sobre la cosa.

De acuerdo con la teoría ecléctica, se puede def¡nir el derecho real, d¡c¡endo que: "Es

un derecho privado que le atribuye al titular un derecho de inmed¡ata dominación sobre



una cosa frente a cualquiera

contra cualquiera, sea persona

(opos¡c¡ón erga omnes);

concreta o abstracta."4

pudiendo defender el derecho

'1.3. Clasificación de los derechos reales

Derecho real de goce y d¡sposición: Propiedad.

goce: Usufructo, uso, habitación, servidumbre, censos, superf¡cie,

de edificación.

Derechos reales de

derecho de elevación

Derechos reales de garantía: Prenda, hipoteca.

El Cód¡go Civil guatemalteco, regula los siguientes derechos reales: Propiedad, poses¡ón,

usucapión, accesión, usufructo, uso, habitac¡ón, servidumbres, hipoteca y prenda.

La enumeración de los derechos reales se realiza por medio de:

Legislac¡ón de número abierto (apertus): S¡stema que aboga por perm¡tirle a los

particulares que, además de los derechos que la ley regula, puedan crear otros tipos

diversos de derechos reales (numerus apertus).

4 htrp://rincondelvago.com/derechos-¡ealoa-y.derochog-peÉonales (Guatemala, 16 de febrefo de 2011)
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Legislación de número cerrado (clausus): Sistema que no adm¡te más derechos reales

que aquellos regulados y consagrados por la ley (numerus clausus).

La orientación del derecho civil guatemalteco: El ordenamiento jurfdico recoge la doctrina

maneiada Dor el sistema del numerus clausus.

1.3.'1. Derechos reales de goce y dispos¡ción

Es el derecho a d¡sponer y disfrutar de los bienes, siendo así que ex¡sten algunas

teorfas que justifican la existencia de la propiedad privada:

a) De la ocupación; Just¡fica la propiedad basándose en el carácter nullius de la cosa o

sea s¡n dueño. Y afirma que es del pr¡mero que la ocupa.

b) Del trabajo: Indica que el único fundamento de la propiedad es el trabajo, pues sólo el

que trabaja y explota la tieffa puede gozar de sus r¡quezas.

c) De la ley: Se afirma que la justificación de la propiedad está en la ley civil y como

consecuencia su existencia está en manos del legislador.



d) Moderna: Justifca la propiedad desde el punto de vista de la func¡ón soc¡a¡ que la

misma debe cumplir. Es dec¡r, que no podrá usar sus b¡enes en actividades que

vengan a perjudicar a terceros o a la colect¡vidad. Al conceb¡r a la propiedad en

función soc¡al, la ley le impone al prop¡etiaíio una serie de obl¡gaciones y no sólo

oerecnos.

El sentido social del derecho de propiedad, se fundamenta en lo s¡guiente:

- La prop¡edad se caracteriza por la ¡mportancia que ha adquirido en elmedio social.

- Aparecen formas de prop¡edad colect¡va paralelas a la prop¡edad ind¡vidual, a la cual el

derecho le ha aumentado lim¡tac¡ones.

- La func¡ón social de la propiedad cobra importanc¡a en la red¡stribuc¡ón de la t¡ena, en

las leyes llamadas de reforma agraria.

En cuanto a las facultades que ¡ntegran el derecho de prop¡edad, la doctrina acostumbra

a hacer una emisión de facultades como: enajenar, gravar, transformar, destruir, usar y

abusar de los b¡enes. Más técn¡camente se considera que el propietario tiene dos

facultades o actos:

6



Materiales: Eslos actos se refieren a gozar y usar la cosa, a su poses¡ón, reiv¡nd¡cación

cuando exista desposesión ¡ndebida de los b¡enes, explotación, persecución de todo

detentador de mala fe.

- Juríd¡cos: Es Ia man¡festación de voluntad que produce consecuencias jurídicas,

s¡endo ésta: la d¡sposición, la cual crea dos tipos de actos, el primero de ¡ntervivos y es

cuando la relación jurídica se establece entre dos peFonas vivas y la mortis causa,

que es cuando la relación juríd¡ca se establece después de la muerte de uno de los

sujetos de la relación jurld¡ca (titular del derecho). Se da solamente en la herencia o el

legado.

1.3.2. Derechos reales de goce

Dentro de los derechos reales de goce se pueden tomar en cuenta los siguientes:

al Usufructo

Derecho real, de carácter temporal, que autoriza a su titular a d¡sfrutar del normal

aprovecham¡ento de una cosa ajena, con arreglo a su destino, y le ¡mpone la obligación

de rest¡tu¡rla en momento señalado. Derecho de usar lo ajeno y percibir sus frulos, s¡n

contraprestación en muchos casos y por una utilización temporal, y a lo sumo vitalicia.



Una def¡nición de usufructo es: "Derecho real de usar y gozar de una

propiedad pertenece a otro, con talque no se altere su sustancia."5

Su regulación legal se encuentra establecida en los Artículos 703 al 744 del Código Civil.

En cuanto a su naturaleza juridica, puede af¡rmarse que el usufructo se presenta como

una desmembración temporal del dominio; pues m¡entras una persona, el usufructuar¡o,

obtiene las utilidades de alguna cosa, el dueño conserva la propiedad, en tanto que

derecho; pero s¡n poder usar ni gozar de Io suyo, en una expeclativa de goce futuro, que

lleva a denominarlo, por la disminución de sus facultades de goce, nudo propietario.

El usufructo se clasiflca de la sigu¡ente manera:

Por su constituc¡ón:

Voluntario: Por ejemplo el contrato.

Legal o fozoso: lmpuesto por la ley.

Por su duración:

A plazo fijo: Cuando se determina el t¡empo

s Ossofio, Manuel. D¡ccionario de cienciaa ¡uríd¡cas, políticae y sociales. Pág. 969
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Vital¡cio: Se toma como base

Bajo cond¡ción: Cuando se le

la expectativa de vida del usufructuar¡o.

pone una cond¡ción al usufructuario.

En cuanto a las personas:

Usufructo de personas individuales.

Usufructo de personas jurídicas.

En cuanto a los objetos afectados;

Muebles.

lnmuebles.

En cuanto a su extensión:

Singular: Recae sobre un b¡en detem¡nado.

Universal: Recae sobre una universal¡dad juríd¡ca.

Por la forma del disfrute:

Simple: Cuando el benef¡ciario es sólo una persona.

Múlt¡ple: Cuando son var¡as personas las beneficiadas. El usufructo múltiple a su vez

puede ser s¡multáneo: Cuando el goce y el disfrute se da al mismo t¡empo, y suces¡vo:

Cuando los beneficiados gozan y d¡sfrutan uno en pos del otro.

I
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Sobre los derechos y obligaciones del usufructuario y del nudo propietario, dentro

Código C¡vil, es necesario mencionar:

Extens¡ón del usufructo. Artículo 703 del Código C¡vil.

Derecho del usufrucluar¡o. Artículo 709 del Código Civil.

Goce de la accesión. Artículo 715 delCódigo Civi¡.

Enajenación del usufructo. Artículo 716 del Código C¡vil.

Ejecución de la finca. Artículo 732 del Código C¡vil.

Las obl¡gaciones del usufructuario son:

Obl¡gac¡ón de rest¡tuir. Artículo 713 del Código C¡vi¡.

Cesión del usufructo. Artículo 718 del Cód¡go Civ¡|.

Obl¡gación del usufructuar¡o. Artículo 720 del Cód¡go C¡vil.

Garantía. Artículo 721 del Cód¡go Civil.

Abuso del usufructuario. Artículo 725 del Cód¡go civ¡|.

Reparac¡ones ord¡nar¡as. Articulo 726 del Código Civil.

- Carga que soporta el usufructuario. Artículo 731 delCódigo C¡v¡|.

Los derechos del nudo propietar¡o:

derecho del propietario s¡ no se prestia garantía. Artículo 722 del Código Clvil.

Admin¡stración por el prop¡etar¡o. Artículo 723 del Código Civil.

del

10
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- Reparaciones hechas por el prcpietario. Artículo 729 del Cód¡go C¡vil.

Obligaciones del nudo propietar¡o:

- Reparaciones extraordinar¡as. Artículo 727 delCodigo C¡vil.

- Derechos del prop¡etar¡o perturbados por un tercero. Artículo 734 delCód¡go Civ¡I.

Los aspectos referentes a los modos de extinguir el usufructo se establecen en el Artículo

738 del eódigo Civil, el cual estipula que las formas son:

- Por muerte del usufructuario,

- Por venc¡miento del plazo por el cual se const¡tuyó, o por real¡zarse la condición

resolutor¡a a la cual estaba sujeto el usufructo,

- Por la reunión del usufructo y de la prop¡edad en una misma persona; pero si la

reunión se verifica en una sola cosa o parte de lo usufructuado, en lo demás subs¡st¡rá

el usufructo,

- Por prescr¡pción,

- Por renunc¡a del usufructuar¡o, salvo Io d¡spuesto respecto de las renuncias hechas en

fraude de acreedores,

- Por la pérdida de Ia cosa usufrucluada. Si la destrucc¡ón no es total, el derecho

cont¡núa sobre el resto; y

- Por la anulación o cesación del derecho del que constituyó el usufructo.

11



b) Derecho de uso y habitec¡ón

Uso: Facultad jurídicamente proteg¡da, de serv¡rse de cosa ajena conforme a las propias

necesidades, con independenc¡a de la posesión de heredad alguna; pero con el cargo de

conser.var la substancia de la misma; o de tomar, sobre los frutos de un fundo ajeno, lo

preciso para las necesidades del usuario y de su familia. Derecho a perc¡bir

gratuitamente, aunque con contr¡bución en algunos casos a los gastos, Ios frutos de una

cosa ajena, en la med¡da de las neces¡dades del usuar¡o y de su familia. Derecho de

servirse de cosa ajena y aprovechar sus frutos en cuanto basten para las necesidades

básicas del usuario y su famil¡a. Su regulación legal se establece en los Artículos 745 al

751 del Código Civil.

Sobre los derechos y obligac¡ones de los sujetos en el Artícu¡o 750 del cuerpo legal

menc¡onado; se establece que los derechos de uso y habitación se pierden de la misma

manera oue el usufructo.

Habitac¡ón: El que una persona tiene para morar en casa ajena sin pagar alquiler. El

derecho de habitación se limita a las necesidades del habitador y su familia, según su

cond¡ción social. Su regulac¡ón legal se establece en los Artículos 745 al751 del Código

Civil.



Sobre los derechos y obl¡gaciones de los sujetos en el Artículo 750 del cuerpo legal

mencionado; se establece que los derechos de uso y habitación se pierden de la m¡sma

manera que el usufructo.

Derecho de servidumbro: Una servidumbre es una carga ¡mpuesta sobre una heredad

para uso y utilidad de una heredad perteneciente a distinto propietario. Derecho real

perteneciente al dueño de un fundo sobre otro fundo ajeno, por el que puede exigir del

dueño de éste, que sufra ¡a utilización de su fundo de algún modo, o se abstenga de

ejercer ciertas facultades inherentes a la prop¡edad. Su regulación legal se encuentra

establec¡da en los Artículos 752 al 821 del Cód¡go Civ¡|.

En cuanto a la naturaleza jurídica, el derecho de serv¡dumbre es el disfrute lim¡tado de

cosa ajena; por lo que se deduce la imposibilidad de una servidumbre sobre cosa propia,

además se est¡ma oue la consol¡dac¡ón es causa de extinción de la servidumbre. La

causa o fin del derecho de servidumbre predial es la ut¡l¡dad de un fundo; de aquí que no

quepa establecerlo sin que sea posible al menos obtener una utilidad. R¡ge el principio de

inal¡enabilidad de las servidumbres, por no poderse transm¡t¡r total o parcialmente. Las

servidumbres son indivisibles, si el predio sirviente se divide entre dos o más, la

servidumbre no se modif¡ca y cada uno de ellos t¡enen que tolerarla en la parte que les

corresponde. La servidumbre ¡mpone una abstención u omisión, pero nunca una acción.

13
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La constitución de las servidumbres, teniendo en cuenta lo dispuesto en los Artículos

concernientes a los títulos suietos a inscripc¡ón en el Registro de la Prop¡edad' Artículos

'1124 y 1125 inciso 2o., 1137 y 1576 del Código Civil; debe constar en escritura públ¡ca, e

inscrib¡rse registralmente tanto en el predio dominante como en el predio s¡rviente; pero'

si fueren constituidas con el carácter de uso público y a favor de pueblos, ciudades o

municipios, sólo se harán constar en el predio s¡rv¡ente, cuando no hub¡ere predio

dominante determ¡nado.

La clasificación de las servidumbres, se establece en los Artículos 754,757 y 758 del

Código Civil y es la s¡gu¡ente:

Conlinuas o discontinuas: Son continuas las servidumbres cuyo uso es o puede ser

incesante, sin intervención de ningún hecho actual del hombre; y discontinuas,

aquéllas cuyo uso neces¡ta de algún hecho actual del hombre (Artículo 754 del Cód¡go

Civil).

Aparentes y no aparentes: Son aparentes las servidumbres que se anuncian por obras

o signos exter¡ores dispuestos para su uso y aprovechamiento; son no aparentes las

serv¡dumbres que no presenten signos exter¡ores de su existencia (Artículo 754 del

Cód¡go Civ¡l).

Vo|untarias y |egales: son vo|untarias |aS servidumbres constitu¡das por la vo|untad de

los prop¡etarios de los predios; son legales las servidumbres ¡mpuestas por la ley

(Artículo 757 del Cód¡go Civil).

14



La ext¡nc¡ón de las servidumbres se regula en los Artículos 817 al 821 del Código Civil.

1.3,3. Derechos roales de garantía

a) La h¡poteca

Es un derecho real que s¡n emplear traslado de poses¡ón a persona d¡stinta del dueño

asegura a su t¡tu¡ar el cobro de cierta cantidad; autorjzándole para que pueda promover la

venta de la cosa sobre la que recae y para que la parte necesaria del precio obtenido se

destine a pagarle. La regulación legal se encuentra en los Artículos 822 al 879 del Cód¡go

Civil.

Las caracterísl¡cas son :

- Es un dereoho real: (Artículo 822 delCód¡go Civ¡l.).

- Es un derecho realde garantía.

- Es un derecho que recae sobre inmuebles.

- Es un derecho accesorio delde crédito.

- Es un derecho indivis¡ble y como tal subsiste ¡ntegro sobre la totalidad de la finca

hipotecada aunque se reduzca la obl¡gación. Artículos 823 al 825 delCódigo Civil.

15
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Afecia únicamente los b¡enes sobre que se impone, s¡n que el deudor quede obl¡gado

personalmente ni aún por pacto expreso. (Del cumplimiento de la obl¡gación solamente

responde el bien ¡nmueble hipotecado).

La const¡tución de la h¡poteca da derecho al acreedor, para promover la venta judic¡al

del bien gravado cuando la obligac¡ón sea exig¡ble y no se cumpla. (Artículo 824 del

Código C¡vil).

La const¡tuc¡ón y aceptación de la hipoteca deben ser expresas (Artículo 841 Código

Civil).

Las formalidades para const¡tu¡rla, ¡nd¡can

pública y se debe inscr¡b¡r en el Reg¡stro

Articulos 1124, 1125 inciso 20, 1137 y 1576,

que el contrato debe hacerse en escrÍtura

de la Propiedad, esto según lo regulan los

del Código Civil.

También cabe menc¡onar lo que se refiere a la subhipoteca o hipoteca de crédito, ¡a cual

consiste en la hipoteca constituida sobre bienes o derechos reales que ya están

h¡potecados, y a favor de distinto acreedor, o por una obligación diferente. El Cód¡go Civil

la denom¡na hipoteca de créd¡to. Artlculos 852 al 855 del Código C¡v¡|.

Asim¡smo se encuentra la hipoteca mobiliaria, que es la constituida sobre bienes muebles

por naturaleza, como los buques y los aeroplanos, aun cuando por ficción se declaren

inmuebles a los efectos hipotecar¡os. EI hablar de h¡poteca en estos casos obedece a que

el b¡en o cosa h¡potecada no sale de la posesión del garante o propietario para pasar a
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poder del acreedor pignoraticio, característica de ia prenda. No regulada por la legislac¡ón

c¡vil y excluida su creación por una ¡nterpretac¡ón extensiva de la ley por el sentido

contrario sensu del Artículo 880 del Cód¡go Civil. En el Artlculo 885 del Código Civ¡l se

est¡pula Ia posib¡lidad de la prenda sin desplazam¡ento, como el med¡o de evitar que el

deudor p¡gnoraticio p¡erda la posesión del bien p¡gnorado.

b) La prenda

Contrato y derecho real por el cual una cosa mueble se constituye en garantía de una

obligación, con entrega de la posesión al acreedor y derecho de éste para enajenarla en

caso de ¡ncumplimiento y hacerse pago con lo obtenido. EI Código C¡vil define la prenda

como el derecho real que grava bienes muebles para garant¡zar una obligac¡ón. La

regulación legal se encuentra en los Artículos 880 al 916 del Cód¡go Civ¡|.

Su clasificación es la sigu¡ente:

Prenda con desplazamiento; Se caracteriza porque el

poder del acreedor o de un tercero (depos¡tario).

Prenda sin desplazamiento: Se caracteriza porque el

ñ^.lar dal .la' '¡^r

bien dado en prenda oueda en

bien dado en prenda queda en

17



Según la ley civ¡l la prenda puede ser (formas especiales de la prenda):

- Prenda de crédito, Artículo 887; prenda de factura, Artículo 888;

ajena, Artículo 889; todos del Código C¡vil.
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Prenda de cosa

- Prenda agrar¡a, ganadera e industrial, Artículos 904 al 916 delCódigo Civil.

En cuanto al conten¡do, derechos y obl¡gaciones del acreedor y del deudor pignoraticio,

en cuanto a lo primero tiene que decirse que la prenda va afectar ún¡camente los bienes

sobre los que se imponen, s¡n que el deudor quede obligado personalmente, salvo pacto

expreso Artículo 881 del Cód¡go C¡v¡l y que básicamente es un derecho real de garantía,

constitu¡do sobre b¡enes muebl$ Artículo 880 del mismo Código. En cuanto a lo

segundo, deben estudiarse los Artículos 880 al 916 del Código Civil.

En cuanto a su extensión, la prenda se extiende sobre b¡enes muebles para garantizar el

cumplimiento de una obl¡gación, afectando únicamente los bienes sobre los que se

impone, cualqu¡era que sea su poseedor, s¡n que el deudor quede obligado

personalmente.
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1.4. Diferencia entre derecho realy derecho personal

Existen tres teorías para diferenc¡ar un derecho real de un derecho Dersonal:

a) Teoría clásica

Derecho real: Es una relación inmediata y directa sobre la cosa, sin intermediación de

alguna persona. El poder que se t¡ene sob€ la finca prop¡edad de alguien,

independientemente, no hay otra persona mntrar¡a plenamente determinada, y el dueño

puede hacer valer su derecho real de propiedad sobre esa finca contÍa uno o todos los

otros.

Derecho persona| Es la relación de dos personas determinadas, aun cuando esta

relación se refiera a alguna cosa. Algunos ejemplos son: El comodato, es un contralo por

el cual una persona le da a otra el uso de una cosa mueble. Cuando alguien presta su

carro a otro es un comodato, ya que Ie está dando el uso de la cosa, con la obligación de

devolverlo en buenas condiciones.
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b) Teoría obligacionista o personal

Critica a la teoría clásica, ya que dicen que es enóneo creer que ex¡sten obligaciones

jurídicas entre personas y cosas. Para ellos todo derecho es de obl¡gaciones y no ex¡sten

los derechos reales. Porque en todo caso elderecho real es una obl¡gac¡ón negat¡va de la

mlectividad que cons¡ste en no interfer¡r entre el derecho del propietario y la cosa.

c) Teoría ecléctica

Entre sus exponentes están Pu¡g Peña y Castán Tobeñas: "Critican la teorfa

obligac¡onista, porque dicen que ellos confunden la obligación civil con el deber del

respeto colectivo al derecho rea¡, que tiene su or¡gen en el derecho público en las

democrac¡as. Además, el concepto negativo sobre la obl¡gación pasiva de la colectiv¡dad,

le quita al derecho real lo específ¡co o esenc¡al que es la potestad directa de la persona

sobre la cosa."6

Las diferencias ex¡stentes entre un derecho realy un derecho personalson:

o Puig Peña, Fedeíco. Compendio de derccho civil ospañol. Pá9. 33

20



a) De los sujetos o personas: En el derecho real el sujeto activo está determinado y el

pasivo indeterminado; en el derecho de obligac¡ones el sujeto activo y el pas¡vo están

plenamente determinados desde el ¡nicio de la relación jurídica.

b) Por el objeto sobre el cual recae el derecho: El derecho real recae sobre un objeto

corpóreo. El derecho de obligaciones recae sobre una prestación o actividad humana a

la cual se obliga alguien mediante una vinculación jurldica.

c) Por ei poder de los titulares: En el derecho real existe un poder de la persona sobre la

cosa. En el derecho de obligac¡ones ex¡ste una facultad para exig¡r a otra persona que

haga o que deje de hacer algo.

d) Por la efcac¡a: El derecho real es absoluto, o sea que se puede ejecutar erga omnes.

El derecho de obligac¡ones es relativo, o sea se puede ejercitar sólo sobre el obligado.

e) Por los modos de originarse: El derecho de obligaciones se origina por el contrato y

basta el título para que esté perfecto. Los derechos reales neces¡ian además del título,

un acto complementario que venga a perfeccionar el acto. A este acto especial se le

llama doctrinariamente modo, cuando es un ¡nmueble que se debe inscrib¡r en el

Reg¡stro; y tradición, cuando es un mueble que se debe entregar al que es su

Dro0ietario.
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Por su duración y ext¡nc¡ón: Los derechos reales son perpetuos ya que no se p¡erden

por su ejercicio; al contrario, al ejercer e¡ derecho de propiedad se va aumentando

más. Los derechos de obl¡gaciones son transitorios, ya que al ejercitarse termina con

su cumplim¡ento. Al destruirse un objeto term¡na el derecho real porque termina el de

propiedad; en camb¡o, el derecho de obl¡gaciones no termina ponue no recae sobre

obietos sino sobre orestaciones.

g) Por su inscripción en el reg¡stro: Los derechos reales se inscriben siempre en el

Reg¡stro de la Propiedad; los derechos de obligaciones muy eventualmente.

1.5. Posesión

a) Etapas hiEtóricas de la posesión en la leg¡slación guatemalteca

En los Cód¡gos Civi¡es de '1877 y en el de 1933, tuvo gran influencia romana y

conceptuado como la tenencia o goce de un bien con ánimo de conservarla para sí.

Los dos elementos del derecho romano en la poses¡ón eran el animus (ánimo) y el

corpus (tenencia).
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El Cód¡go Civil actual no tiene n¡nguna def¡nición, pero se basa en el concepto

moderno. De acuerdo con el Artículo 612: "Concepto de la poses¡ón. Es poseedor el

que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades inherentes al dominio".

b) Evolución histór¡ca de la poses¡ón

La posesión y la propiedad se confundieron. El que de hecho tenía el b¡en era el

prop¡etar¡o. La experiencia demostró que no sólo los bienes muebles, sino tamb¡én los

b¡enes inmuebles, eran objeto de detentación (retenc¡ón). Se elaboró la distinción del

hecho (posesión) y derecho (pfopiedad).

Esta dist¡nción dio or¡gen a la protección jurídica de la posesión por med¡o de las

s¡guientes formas procesales llamadas interdictos.

Los interd¡ctos sólo proceden a favor de bienes inmuebles y se les conoce como los

juicios de carácter suma¡io en que se ejercita una acción posesoria u otras especiales;

o como med¡da precautor¡a para evitar un daño ¡nminente. Los ¡nterdictos no preJuzgan

sobre la propiedad o poses¡ón def¡nit¡va porque la prop¡edad puede no ex¡st¡r.

El Artículo 249 del Código Procesal Civ¡l y Mercant¡|, establece: "Naturaleza de los

interdictos: Los ¡nterdictos sólo proceden respecto de bienes ¡nmuebles y de n¡nguna
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manera afectan las cuest¡ones de propiedad ni de posesión def¡nitiva. En 
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no*d
resolverá cosa alguna sobre la prop¡edad". Los ¡nterdictos pueden ser: De amparo de la

posesión o de tenenc¡a y de despojo.

c) Interdicto de amparo de la posesión o tenencia

Se trata del que se halla en simple posesión de un bien y es perturbado en ella por

actos que pongan de man¡f¡esta intención de despojarlo.

Establece el Artículo 253 del Código Procesal Civ¡l y Mercantil: "(Legitimac¡ón para

demandar). Procede este interd¡cto cuando el que se halla en posesión o tenencia de

un bien ¡nmueble o de derecho ¡eal, que fuere desposeído, con fueza o sin ella, sin

haber sido citado, oído y vencido en juicio, puede pedir la restitución ante el juez

respectivo, expon¡endo el hecho del despojo, su poses¡ón y el nombre del despojadoÍ y

ofrecerá la prueba de los efremos de haber poseído y dejado de poseer."

d) Conceptos de la posesión

Concepto roman¡sta, clásico o subjetivo: Ex¡ge un elemento de voluntad, el animus

dom¡ni, además t¡ene un sentido restrictivo, porque sólo recae en objetos o cosas

coaporales. La poses¡ón es la tenencia de goce de un bien corporal con ánimo de
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conservarlo para si. Debe de reunir el animus que es la voluntad y el corpus que es la

cosa.

Concepto moderno o teoría objet¡va; No requiere el án¡mo o voluntad de domin¡o, es

más ampl¡o, acepta la posibil¡dad de poseer, no sólo los b¡enes corporales, sino

también los derechos ¡ncorporales. Para la doctrina moderna es el ejerc¡cio intenc¡onal

y en nombre propio del contenido de un derecho real, abstracción hecha del quien la

ejerza, tenga o no facultad para ello.

e) Características de la posesión

a) lmplica una relac¡ón del hombre con ¡as cosas

b) Esta relac¡ón es de poder o dom¡nación

c) Ese poder o dominación es de hecho, s¡n prejuzgar acerca de la t¡tular¡dad o del

dominio de la cosa. Sin embargo, esa relación de poder en a¡gunos casos puede

producir efectos juríd¡cos, no deja de ser germen de derecho, pero sólo se deduce dé

la posesión.
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f) Caracteríaticas de la posesión sogún la legislac¡ón guatemalteca

De acuerdo con elArticulo 612 del Cód¡go Civil sobre el concepto de la posesión regula

que: "Es poseedor el que ejerce sobre un b¡en todas o algunas de las facultades

¡nherentes al dom¡nio'.

La def¡n¡ción doctrinaria indica que: es el ejercicio sobre un bien de todas o algunas de

las faculiades inherentes al dominio.

De lo anterior se puede ind¡car que Ias características son:

- No requiere los elementos romanos del animus y del corpus;

- Amplia ¡a poses¡ón a toda clase de bienes, ya sean inmuebles o derechos. El artículo

referido sólo regula b¡en, no espec¡f¡ca cuáles.

ElArtículo 616 del Cód¡go Civil en cuanto a los b¡enes objeto de la posesión regula que:

'Sólo pueden ser objeto de posesión los bienes corporales y derechos que sean

susceptibles de apropiac¡ón'. La posesión de los derechos se rige por las mismas

d¡sposiciones que regulan la de b¡enes corporales.
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g) Requis¡tos que debe raunir la posesión para merecer la tutela o protecc¡ón

Para establecer esos requis¡tos ex¡sten dos teorías

a) Clásica o subjet¡va

Adm¡te como ún¡cos elementos los clás¡cos elementos del derecho romano; es decir, el

an¡mus o voluntad y el corpus o la cosa.

b) Objetiva o moderna: expone tres argumentos:

Sostiene que el animus no es un elemento privativo o exclusivo, aun la mera

detentación supone la voluntad de parte del detentador, s¡ no hubiera o exist¡era esa

voluntad, no podría darse la posesión.

Declara la voluntad o el animus inseparablemente unida alcorpus o la aprehensión.

Expone que el animus es el s¡mple p¡opósito subjet¡vo y el corpus Ia exteriorización o

materializac¡ón de aquel propós¡to.

Las consecuenc¡as lógicas en que se basa la teoría moderna son:

Si el corpus lleva implícita el animus, toda detentac¡ón es posesión.
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Si toda detentación es posesión sotamente ta tey puede privar al detentado, Ou "Ygq
protección.

El demandante de un interdicto de amparo de posesión sólo está obljgado a probar el

corpus; es dec¡r, la aprehensión. El demandado debe probar que la posesión del

demandante no reúne los requ¡sitos que exige la ley para merecer la protecc¡ón.

h) Normas generales sobre la posesión

Es poseedor el que ejerce sobre un bien todas o algunas facultades ¡nherentes al

domin¡o. Sólo pueden ser objeto de poses¡ón los b¡enes corporales y los derechos que

sean suscept¡bles de apropiac¡ón. La posesión de los derechos se rige por las mismas

d¡sposiciones que rigen para las cosas corporales.

i) Casos donde no procede la posesión legal

La ley eslipu¡a dos casos taxativos: El primero en elArtíeulo 614 Código Civil (casos en

que no hay posesión) "No es poseedor quien ejerce el poder sobre la cosa en v¡rtud de

la situación de dependencia en que se encuentra respecto del propietar¡o de ¡a misma y

la retiene en provecho de éste en cumplimiento de las instrucc¡ones que de él ha

recibido." El segundo en el Artículo 615 del Código C¡v¡|. .Tampoco es poseedor el que
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simpletiene la cosa o d¡sfruta del derecho por actos meramente facultalivos o

to¡erancia, conced¡dos o permitidos por el propietario."

j) Clasificac¡ón de la posesión

Antiguamente se clas¡f¡caba en natural y civil y modernamente se clasifica en natural,

c¡vil, mediata e inmed¡ata.

Poses¡ón natural: Es la mera aDrehensión de la cosa.

Poses¡ón civ¡l:

regula que el

ausencia.

Es la posesión por

ausente conserva

m¡nisterio de la ley. El Artículo 72 del Cód¡go Civil

la posesión civil de sus bienes mientras dure su

Posesión inmed¡ata: La que t¡ene el poseedor temporal en virtud de un derecho

concedido por el propietario.

Posesión mediata: La oue confirió el derecho a esa Dosesión
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k) Presunciones en la Posesión

La posesión es presunción de propiedad, mientras no se compruebe lo contrario Según

el Artículo 617 del Codigo C¡vil, la posesión presume la propiedad "La poses¡ón da al

que la tiene, la presunción de prop¡etar¡o, mientras no se pruebe io contrar¡o Sólo la

posesión que se adquiere y disfruta en concepto de dueño de la cosa poseída' puede

producir el domin¡o por usucapión'.

De esta manera, se puede deteminar que los derechos reales contenidos en el Cód¡go

civil se encuadran en la clas¡ficación clás¡ca de los defechos feales de la siguiente

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

goce: la posesión, servidumbres, el usufructo, uso y habitac¡ón; y los derechos reales

de garantía: la hipoteca, prenda, prenda agraria' ganadera e industrial Lo anterior se

encuentra regulado en el Código Civil guatemalteco.

Es mater¡a de discus¡ón doctr¡naria determinar la conveniencia o inconvenienc¡a de que

la legislac¡ón civil fije o no taxativamente el número de los derechos que la mtsma

reconoce como reales. Ciertas legislac¡ones, además de los que enumeran como

derechos reales, permiten a la voluntad de los contratantes dar esa naturaleza a ciertos

actos.
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Otras, por el contrar¡o, dan la cal¡dad de derechos reales a los que con esa

denominación enumeran. Este cr¡ter¡o, seguido por el Código Civil de Gualemala, es el

que ahora tiene mayor aceptac¡ón, para evitar que la voluntad de las partes pueda

erróneamente crear con carácter de real un derecho que no lo es.
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CAPITULO II

2. La propiedad y la copropiedad en la legislación guatemalteca

2.1. La propiedad

a) Evolución historica de la propisdad

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

etapas distintas:

Propiedad colectiva, familiar e individual

Colectiva: En los pueblos pr¡mitivos, fundamentalmente por sobrar la t¡era y faltar los

brazos, la prop¡edad erE¡ de todos y las parcelas que cualquiera se aprop¡ara; pero la

continuidad en la explotación no s¡gnif¡caba privación para los demás, de la abundanc¡a

de suelo disponible para la agr¡cultura, la ganadería o cualquier otro aprovecham¡ento.

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

la familia. A la muerte de éste sucedía en el control el siguiente varón mayor de edad.
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Ind¡vidual: Esta se refería ant¡guamente más a la propiedad mueble, pues el hombre

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

consecuencia, la evolución de la propiedad se ref¡ere más a la propiedad inmob¡liaria.

De la edad media a la época actual

Con las invas¡ones de los bárbaros y la caída el imperio romano, se or¡ginan una ser¡e de

transformaciones en lo económico y lo polít¡co, que repercuten en el derecho de

propiedad y que cambia el concepto del m¡smo y su regulac¡ón por el derecho. Las

relaciones que se daban entre el prop¡etario de Ia tierra y el que la cultivaba eran

obl¡gacion¡stas, ya que el siervo se comprometía a prestarle al señor feudal sus

servicios personales además de pagarle con los frutos del cult¡vo; por su parte el señor

feudal se comprometía a protegerlo. Posteriormente, surg¡ó un dualismo en la propiedad,

o sea que se dieron dos formas de prop¡edad: la prop¡edad directa o de dominio directo y

la útil o de dominio ritil. La primera, era la prop¡edad del señor feudal ante la ley como

titular del derecho; la segunda, era la propiedad que pertenecía al que explotaba o

trabajaba la tierra. En la Declaración de los Derechos del Hombre y del C¡udadano se le

d¡o una naturaleza y característica filosófica que no tenía antes y se estableció que el

derecho de propiedad era natural e ¡nherente al hombre y que éste lo trae consigo desde

el nacimiento y que el Estado sólo debe reconocer y amparar ese derecho. La leg¡slación

moderna se insp¡ra en tres principios fundamentales:



- Régimen de prop¡edad sim¡lar al que existía en el derecho romano con las m¡smas

característ¡cas que éste atribuyó a la prop¡edad.

- La prohibic¡ón de una ser¡e de limitaciones prop¡as de la época feudal.

- La existencia de l¡mitaciones derivadas de interés social o de razones de vecindad

entre los coDrop¡etar¡os.

b) Definic¡ón, concepto y naturaleza jurídica

Es el derecho en v¡rtud del cual una cosa se encuentra somet¡da de manera absoluta v

exclusiva a la acc¡ón y voluntad de una persona.

"En derecho, la propiedad es el poder d¡recto e inmediato sobre un objeto o bien, por la

que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo, sin más ¡imitac¡ones

que las que imponga la ley. Es el derecho real que impl¡ca el ejerc¡cio de las facultades

- juríd¡cas más ampl¡as que el ordenam¡ento.iuríd¡co concede sobre un bien."7

El objeto del derecho de propiedad está const¡tu¡do por todos los b¡enes susceptibles de

aprop¡ación. Para que se cumpla tal condición, en general, se requ¡eren tres

cond¡ciones: que el bien sea útil, ya que si no lo fuera, carecería de fin la apropiación;

7 Morán Martín, Remedios. Los derechos sobre las cosas, El derccho de propiedad y derecho de
po8es¡ón, H¡etoria del derccho privado, penal y procesal. Pá9. 25.
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otro modo no Dodrá actuarse.

Para el jur¡sta Guillermo Cabanellas: "La prop¡edad no es más que el dominio que un

ind¡viduo tiene sobre una cosa determ¡nada, con la que puede hacer lo que desee su

voluntad".s

Según la definic¡ón dada por el jurista venezolano Andrés Belio en el Artlculo 582 del

Código C¡vil de Ch¡le. El derecho de prop¡edad sería el derecho real en una cosa

corporat para gozar y disponer de ella arbitrariamente; no s¡endo contra la ley o contra

el derecho ajeno. La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda

propiedad.

Habitualmente se considera que el derecho de propiedad pleno comprende tres

facultades pr¡ncipales: "Uso (ius utendi), d¡sfrute (ius fruend¡) y d¡sposición (¡us

abutendi)."s Según el maestro Fernando H¡nestrosa la propiedad es la: "Distinc¡ón que

proviene del derecho romano o de su recepción medieval."l0

Tiene también origen romano la concepción de la prop¡edad en sentido subjetivo, como

sinónimo de facu¡tad o atr¡bución correspondiente a un sujeto.

:Cabanellas, Gu¡llermo. D¡cc¡onario enciclopéd¡co de derecho uaual" Pá9.36.
" Rodrfouez Piñeres. Eduardo. Oerecho usual. Páq. 70
r0 Hineétrosa. Fernando. ADuntÉ de derecho rorñano: Bienes. Páq. 23.
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Por el contrar¡o, en sent¡do objet¡vo y soc¡ológico, se atribuye al término e¡ car¿cter OXd
institución social y jurídica y, según señala G¡nsberg: "Puede ser definida la prop¡edad

como elconjunto de derechos y obligaciones que def¡nen las relaciones entre individuos

y grupos, con respecto a qué facultades de d¡sposición y uso sobre bienes mater¡ales

les corresponden." r1

c) Naturaleza ¡urídica

La propiedad, la plena y perfecta propiedad, conf¡ere u otorga al dueño de una cosa, un

derecho de dominio en virtud del cual estia cosa es suya de una manera absoluta, con

excepc¡ón de las limitaciones legales y exclusivas. Este derecho de dominium no es

sino el conjunlo de todos los derechos reales que pueden ex¡stir sobre una cosa. La

noción general de la naturaleza del derecho de prop¡edad está vinculada, en cuanto a

derecho subjet¡vo que es, a la d¡stinc¡ón entre los derechos reales y los derechos

Dersonales o de crédito.

La propiedad es un derecho subjet¡vo, aun cuando como derecho económ¡co

const¡tucional tiene una func¡ón soc¡al que puede ser l¡mitada por un interés social ya

que, según la legislación guatemalteca el interés general prevalece sobre el particular.

" Lasarte, Carlos. Pr¡ncip¡oa de d.récho c¡vil. Pá9. 77
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La prop¡edad, en primer lugar, es un derecho real, lo que sign¡fica que el vfnculo entre

el propietario y la cosa es directo e inmediato, independ¡entemente de otra persona; el

titular del derecho de prop¡edad t¡ene un contacto d¡recto con la cosa; en tal v¡rtud el

t¡tular de una propiedad puede reiv¡nd¡carla en las manos de quien se encuentre, aun

cuando el poseedor sea de buena fe y no tenga, respecto de é1, alguna obligación

persona¡.

d) Características del derecho de p¡opiedad

Real: Que es todo lo que pertenece a su dueño legalmente, or¡g¡na el derecho que el

dueño t¡ene directamente con la cosa.

Individual y exclusiva: Porque es de un solo sujeto y exclus¡vo porque los dereehos

reales sobre la propiedad son de un bien part¡cular.

Se perpetúan en el tiempo: Porque una persona se establece en una propiedad y con el

tiempo la prop¡edad prescribe a su favor.

Carácter relativo: Que la ley lo lim¡ta y restr¡nge a desacuerdo con las necesidades

sociales, pudiendo llegar hasta la suspensión o anulación del mismo
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'EI derecho de propiedad es el más completo que se puede tener sobre una cosa: la

cosa se halla sometida a la volüntad, exclus¡v¡dad y a la accjón de su prop¡etar¡o, s¡n

más lím¡tes que los que marca la ley o los provocados por la concurrencia de varios

derechos incompat¡bles en su ilimitado ejercicio (limitaciones de carácter extrínseco).

No obstante, el reconoc¡m¡ento de que la prop¡edad, como inst¡tución, está or¡entada a

una función social, como lo establecen algunas legislac¡ones como la ch¡lena y

española, ¡mpl¡ca que en la aclualidad existan lim¡tac¡ones infrínsecas o inherentes al

derecho; así como obligaciones que se der¡van de la propiedad en sí.'12

El fundamento del derecho de la prop¡edad en Guatemala, se encuentra establecido

como base en la Constitución Política de la Reoública de Guatemala.

D Normas en relación al abuso del derecho de propiedad

Sobre la extensión y limitaciones de las facultades dom¡nicales y en particular de la

propiedad inmueble; todo se encuentra regulado en los Artículos 473 al 4U del Código

Civil de Guatemala; s¡endo las principales característ¡cas en este tema, por ejemplo:
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Sobre las lim¡taciones, las leg¡slaciones han ¡mpuesto una serie de l¡mitaciones ,F"/
obligaciones en el ejercic¡o del derecho de propiedad; espec¡almente en la ¡nmob¡l¡ar¡a,

siendo la máx¡ma de ellas la exprop¡ac¡ón fozosa; pero hab¡endo otras como por

ejemplo: congelamiento de alqujleres, gravámenes, prec¡os tope, serv¡dumbre, etc.

Sobre la extens¡ón, se refleren c¡ertas teorías, las cuales son:

- Teoría de la efens¡ón indef¡nida: Afirma que la propiedad se extiende indefinidamente

en el subsuelo y el espac¡o aéreo.

- Teoría de la extensión referida al suelo: Afrma que la propiedad sólo existe

estrictamente en elsuelo no existiendo la m¡sma sobre elsuelo n¡en elsubsuelo.

- Teoría moderna: Establece que la prop¡edad se extiende en el subsuelo y el espac¡o

aéreo hasta donde le pueda ser útil a¡ titular del derecho. Esta teoría es la aceptada

por el ordenam¡ento jurídico, Artículo 473 del Código C¡v¡l de Guatemala.

g) Modos de adquirir la propiedad

Los modos de adquirir la propiedad son

producen la radicación o traslación de la

este modo de adquirir la prop¡edad se

clas¡ficaciones, por ejemplo:

aquellos hechos o negocios jurídicos que

propiedad en un patrimon¡o determinado. A

le llama también título y ex¡sten d¡versas
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- A título oneroso y gratu¡to

Orig¡nar¡os

Der¡vados

Los modos específ¡cos para adqu¡rir Ia propiedad son:

Ocupac¡ón: Cons¡ste en el apoderamiento de una cosa que carece de dueño, con la

intención de aprop¡arse de la misma

Accesión: 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.

Enajenación: Mediante la transmisión de una cosa, se hace propietario de e¡la a otra

persona. Prescr¡pción: Transcurso del tiempo. Adjud¡cación y herenc¡a

h) Clas¡f¡cación de la propiedad

Se puede esquemáticamente presentar la división de la var¡as especies de propiedad,

de acuerdo a lo siguiente:
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- Pública, si corresponde a la colect¡vidad en general.

Privada, cuando el derecho es o está as¡gnado a determinada persona o grupo y las

facultades del derecho se ejercitan con exclusión de otros ¡ndividuos.

Ind¡v¡dual, si elderecho lo ejerce un sólo ind¡v¡duo.

- Colectiva pr¡vada, cuando el derecho es ejerc¡do porvarias personas.

- Colectiva pública, si la propiedad corresponde a la mlectividad y es ejerc¡da por un

ente u organismo público.

Por su naturaleza

- Prop¡edad mueble, si puede transportarse de un lugar a otro.

- Prop¡edad inmueble, bienes raíces o fncas, son las que no pueden transportarse de

un lugar a otro

- Prop¡edad corporal, la que tiene un ser realy puede ser perc¡bida por los sentidos,

como una casa, un libro, entre otros

- Prop¡edad ¡ncorporal, si está constituida por meros derechos, como un crédito, una

servidumbre, entre otros
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Por su objeto

Propiedad de bienes destinados al consumo

Propiedad de bienes de producción

2.2. La copropiedad

a) Evolución histórica del derecho de copropiedad

Aun cuando el derecho agrario y los derechos humanos s¡guieron rumbos distintos,

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

soc¡al de la propiedad agraria; cuya conclusión obl¡gada es que a pesar de la

separac¡ón, el agrario continuó desarrollando criterios humanistas.

Esto puede quedar fácilmente demostrado si se analiza cu¡dadosamente la evolución

operada en el concepto, su reformulación y los alcances adquiridos.

Concretamente, el grado evolut¡vo del concepto no permite ya continuar tratándole

como clás¡camente se le concibió; es dec¡r, como función exclusivamente social de la

propiedad. Quizá didácticamente pueda ser aceptado ut¡lizar el mismo nombre, pero

debe necesariamente reconocerse el profundo camb¡o ocurrido en su conten¡do, de
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donde para ser f¡eles con lo suced¡do convendría replantear su formulación

abarcar el elemento económico cuva inclusión resulta fundamental.

Y en efecto esto es así porque la evoluc¡ón en el paso del concepto clás¡co al nuevo

conceoto se Dercibe en cuanto en la actual¡dad se sostiene la función económico-soc¡al

de la propiedad; esto es, se introducen criter¡os obl¡gacion¡stas. Sobre el part¡cular, aun

cuando sea muy brevemente, conviene prec¡sar lo s¡gu¡ente:

a) La evoluc¡ón del concepto es el producto de aceptar la ¡mportancia del factor

económico para cumplir con lo social, según criterios filosóficos, soc¡ales, polít¡cos e

incluso rel¡giosos, y no meramente econom¡cistas; y

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

económica y adjetivamente social; por el contrario, se ha adoptado el mismo nombre

de los derechos humanos económicos y sociales, y en realidad lo sustant¡vo va a ser

la propiedad cuya cal¡ficación adjetiva deberá ser económ¡ca y social. Pero qu¡zá el

concepto moderno de la propiedad agrar¡a puede comprenderse aun mejor si se

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

subjet¡va, ambos son part¡cularidades totalmente diferentes.

La función objet¡va se va a refer¡r básicamente a lo social, e implica la obligac¡ón del

Estado, y por ende garantía soc¡al, y no sólo individualmente de dotar a todos aquellos

44



ind¡v¡duos con capac¡dad y conocimiento para ¡ncorporarse al proceso productivo

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

por tenerlos en forma insufic¡ente. La distribución en la función objetiva tiende a Ia

¡ncorporación al proceso productivo de sujetos cuya exclusión de éste se debe a sus

limitaciones económ¡cas y sociales para contar con bienes debidamente aptos y

organizados para la producc¡ón agrícola.

La función social subjetiva, por el contrario, se refiere a las obligaciones del propietario

en cuanto tal, y se vincula con el elemento económico.

Dentro de las múltiples obligaciones establecidas se destaca la obl¡gación del

propietario agrario de cumpl¡r con el dest¡ño económico de los bienes; para lo cual su

tarea más importante es introduc¡r con su trabajo una actividad organizada capaz de

garant¡zar la producc¡ón, sea ello tanto en cuanto al cultivo de vegetales como la cría de

animales; se trate tanto de bienes en proceso de producción como aquellos cuyas

características prop¡as les hacen idóneos para ello. Paralelamente el propietario agrario

debe contribu¡r, permanentemente, en el mejoramiento de su fundo, pa? alcanzal

condiciones cada vez mejores de productividad. Debe respetar el normal desarrollo de

la naturaleza y velar por un amb¡ente ecológ¡camente equ¡librado. Es su deber cumpl¡r

con lineamientos generales d¡ctados por la plan¡ficación y programac¡ón; acatando las

reglas técnicas de cultivos, contribuyendo a mejorar las especies y evitando por medio

de medidas de salud animal y vegetal la propagación o d¡fusión de enfermedades que

afecten a otros productores o al país. En fin, entre otras cosas, tamb¡én no debe olv¡dar

45



af,'"';r--b.

Flqd
las adecuadas relac¡ones con sus trabajadores reconoc¡éndoles una uida decorosa,)S/

valorando su cond¡c¡ón humana, y lo difícil deltrabajo agrfcola.

Dentro de las múlt¡ples ventajas del replanteamiento del concepto, producto de su

grado evolut¡vo, debe afirmarse que no se trata exclusivamente de un enriquec¡m¡ento

del nombre o de la conm¡xtión de ambos elementos. pues los alcances van más allá. En

pr¡mer lugar parece quedar claro la necesidad de precisar que se trata de la función

económica y social de la prop¡edad agraria en cuanto a la propiedad productiva;

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

otros t¡pos de prop¡edades donde el princip¡o no tiene n¡ngún sentido.

Además, y vinculado a lo anterior, debe distinguirse claramente entre bienes

productivos y no productivos, pues si no es apto para la producc¡ón no t¡ene sent¡do

ex¡g¡r 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 contenido propio, colaborando en la construcción de un concepto

nítido, claro, con característ¡cas y part¡cular¡dades propias.

b) Concepto de la copropiedad

Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimon¡al pertenece, proind¡viso, a

dos o más personas. Los coprop¡etarios no t¡enen dominio sobre partes determinadas
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de ras parres."F9de la msa, s¡no un der"echo de propiedad sobre todas y cada una

cosa en cierta proporción, es dec¡r sobre parte alícuota.

Los princ¡p¡os fundamentales que rigen en maleda de coprop¡edad son que todo acto

de dominio; es decir, de disposición tanto jurídica como material, sólo es válido s¡ se

lleva a cabo con el conocim¡ento unánime de todos los coDroDietarios. Los actos de

admin¡stración de la cosa objeto de copropiedad se llevarán a cabo po¡ la mayoría de

personas y de intereses, y comprenden todos aquellos actos de conservación y uso de

la cosa sin alterar su forma, sustancia o destino.

"La propiedad horizontal o coprop¡edad ¡nmob¡liaria es un concepto jurídico que hace

alusión a un tipo de propiedad caracterizado por extenderse de manera pr¡vativa sobre

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

elementos comunes de todo el edificio.'r3

Se trata por tanto de aquella espec¡al y secc¡onal forma de d¡v¡s¡ón de la prop¡edad que

se ejerce sobre viviendas, ofic¡nas, locales comerciales, bodegas, estacionamientos,

rec¡ntos industriales, s¡t¡os y otros en que se d¡v¡da un condomin¡o y que atr¡buye al

titular de dichas unidades un derecho de propiedad absoluto y exclus¡vo sobre las

mismas, y un derecho de coprop¡edad fozada respecto a los b¡enes de dom¡n¡o común.

13 http://es.wikipedia.org/wiki/copropledad-¡nmob¡liaria, (Guatemala, 8 de mayo de 20'11)
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Así pues, junto con el piso, el derecho de propiedad hor¡zontal incluye un porcentaje de

propiedad sobre los elementos mmunes de todos los propietarios de pisos en eledific¡o

en cuest¡ón. Tales elementos se cons¡deran necesarios para el adecuado uso y disfrute

del piso, y la cuota que ex¡sta sobre ellos es completamenle ¡nherente a la propiedad

del p¡so. siendo ¡nseparable de ésta.

b) Características de la copropiedad

Cada uno de los copropietar¡os tiene atr¡buida una cuota de part¡c¡pación en el

derecho comDartido.

Los coprop¡etarios tienen libertad para adoptar los acuerdos mnven¡entes para

regular esa situación de mpropiedad. Pueden incluso determ¡nar que se exlinga esa

copropiedad med¡ante la d¡v¡s¡ón de la cosa común.

- La coprop¡edad se conc¡be como una s¡tuación tEns¡tor¡a.

- Respecto a la cuota de participac¡ón cada uno de los copropietarios puede, sin

consentimiento de los demás, real¡zar los actos de disposic¡ón que considere

oportunos, desligándose incluso de la s¡tuación de coprop¡edad (el copropietario

puede ceder su cuota de participac¡ón a otra persona y esa persona pasa a ser el

nuevo copropietario).

- Entre los copropietar¡os, entre sí y en relac¡ón con la cosa común, no existe más

vínculo que la t¡tularidad compart¡da del derecho de prop¡edad.
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'P- No ex¡sten cuotas, por lo que no es posible el ejercicio de la d¡v¡sión por

copropietar¡os.

- Los copropietar¡os están unidos por un vínculo personal de carácter fam¡l¡ar que es

anterior a la situación de copropiedad; de modo que la coprop¡edad está

subordinada alvínculo que les une.

- Se considera una situación permanente y de gran estabil¡dad, porque los bienes que

comparten son el sustrato patrimonial atr¡bu¡do al grupo famil¡ar.

- Como no existen cuotas, no ex¡ste la posibil¡dad de que cada copropietario pueda

enajenar o vender su posic¡ón en ¡a comunidad.

Las caracterfst¡cas más deslacables son:

- Es una forma espec¡al de prop¡edad en la que se es ún¡co dueño del área pr¡vada

que cada uno ocupa y coprop¡etarios con los demás de zonas comunes.

- Hay coexistencia de prop¡edad de bienes pr¡vados y compad¡dos.

- Hay exigencia para que las unidades tengan acceso a la vía pública.

- Los bienes comunes están compuestos por aquellos necesarios para la existencia de

seguridad y conservación de todo el conjunto res¡dencial.

- Los bienes de uso privado t¡enen plena autonomía de uso por parte de sus

prop¡etarios, perc dentro del marco de la ley y los estatutos de la copropiedad.
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- Existen obligaciones previstas en los estatutos y la ley, que son ¡ndispensables

que esta modal¡dad de propiedad pueda cumpl¡r a cabalidad con sus objet¡vos.

ejemplo de ello son la part¡c¡pación en las expensas para su manten¡m¡ento.

d) Regulación y tipos de la copropiedad

Lás formas de la copropiedad pueden clas¡ficarse desde los sigu¡entes puntos de v¡sta:

Copropiedades voluntarias y for¿osas. Existe un principio fundamental en esta

materia: nadie está obl¡gado a permanecer en la indivisión, y en consecuencia no es

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

d¡cho estado. Se reconoce en cada condueño el derecho de pedir la d¡visión cuando le

plazca. Las copropiedades forzosas son aquéllas en que, por ¡a naturaleza de las

cosas, existe una imposib¡l¡dad para llegar a la división o a la venta; de manera que la

ley se ve obl¡gada a reconocer este estado que impone la prop¡a naturaleza.

Copropiedades temporáles y permanentes. Toda coprop¡edad ordinariamente es

temporal, como consecuenc¡a de que es voluntar¡a. Especialmente puede ser

oermanente cuando sea forzosa.

Coprop¡edades reglamentadas y no reglamentadas. Las reglamentadas son

aquellas formas especiales que han merecido una organización del legislador; tomando
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dada bfts1ti/en cuenta c¡ertas característ¡cas y conflictos que pueden presentarse,

naturaleza.

Copropiedades sobre bienes determ¡nados o sobre un patrimon¡o o

universalidad, Generalmente, Ia coprop¡edad recae sobre un b¡en o b¡enes

determinados; pero ex¡ste un caso de copropiedad sobre un patrimonio integrado con

su activo y pas¡vo: es el caso de la copropiedad hered¡tar¡a. Esta copropiedad sobre un

patrimon¡o t¡ene la característica especial de comprender bienes, derechos y

obl¡gac¡ones. En cuanto a la copropiedad sobre un b¡en o bienes determinados, que

recae sobre un derecho o una cosa, la parte alícuota se refiere siempre a un valor

positivo y estimable en dinero en el activo de! copropietario.

Cop¡opiedados 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 hecho juridico o la misma prescripc¡ón. Ord¡nar¡amente la copropiedad se

origina por un contrato. Puede también nacer de la prescr¡pción que t¡ene

característ¡cas de hecho y de acto juridico. famb¡én la copropiedad puede originarse

Dor causa de muerte.

Po¡ virtud de un hecho jurídico y por virtud de un acto juríd¡co. Las que reconocen

como causa un hecho jurídico son las que se or¡ginan por ocupación, acces¡ón o
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prescripción. Las que nacen de un acto jurídico son las que se crean

acto un¡lateral.

e) Propiedad en condominio

Condominio es el régimen juríd¡co que ¡ntegra las modal¡dades y l¡mitaciones al dom¡nio

de un predio o edificación y la reglamentación de su uso y destino, para su

aprovecham¡ento conjunto y simultáneo. Los t¡tulares de la prop¡edad en condom¡nio

reciben la denominación de condóm¡nos.

La t¡tularidad puede refer¡rse a un espacio o a un uso y bienes determ¡nados en forma

exclusiva; cuyo aprovecham¡ento y disposición es libre, y se denominan bienes o áreas

privativas; además, la t¡tular¡dad exclusiva está refer¡da porcentualmente a las áreas y

b¡enes de uso común, los que no podrán ser objeto de acc¡ón d¡visoria y son

¡nseparables de la prop¡edad ind¡v¡dual.

El conjunto de áreas y b¡enes privativos, con las áreas, instalaciones y bienes de uso

común, que hacen posible su aprovechamiento por un grupo de titulares, se denomina,

unidad condominal.
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El conjunto de bienes cuyo aprovecham¡ento y libre dispos¡cjón corresponde " rXql'.:/
condómino, se denomina unidad pr¡vat¡va.

Los condomin¡os se pueden clas¡f¡car de la s¡gu¡ente manera:

a) De acuerdo al funcionamiento y aprovecham¡ento de los elementos comunes, los

condom¡nios pueden ser:

Simples: cuando las áreas comunes y sus obras de infraestructura y equipam¡ento,

corresDonden a una sola unidad condominal.

Compuestos: cuando una parte de sus áreas comunes y obras de infraestructura y

equipamiento, son aprovechadas por los titulares de dos o más unidades condominales,

que coex¡sten en un mismo oredio.

b) En atención a la distr¡buc¡ón de las áreas pr¡vat¡vas y comunes, el condominio puede

Hor¡zontal: cuando a cada condóm¡no le corresponde como área privativa una fracción

o lote del ored¡o. con su edif¡cación e instalaciones.
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estruduxq!/Vertical: cuando la totalidad del predio es bien común y una misma

arquitectón¡ca, se divide en áreas pr¡vativas.

M¡xlo: cuando concurren las cond¡c¡ones a que se refieren ¡os párrafos anteriores, para

los condomin¡os horizontal y vert¡cal.

f) Derechos y obl¡gaciones de los copropietarios

Prop¡amente no es una div¡s¡ón del inmueble, más b¡en es compartir el inmueble; es

decir, el inmueble sigue conservando su unidad, sigue siendo uno sólo, pero los

propietarios son varios y cada uno tiene una partic¡pación sobre el inmueble; dicha

participación se m¡de en porcentaje y puede ser el mismo entre los propietarios

(¡guales porcentajes sobre la totalidad del ¡nmueble) o diferente (diferentes

porcentajes).

Part¡culamente, los coprop¡etarios pueden dec¡dir quién habita alguna parte del

¡nmueble; pero legalmente todos son dueños de todo el inmueble, según el porcentaje

que le corresponda a cada uno.

Para el caso de que alguno de los copropietarios quiera vender sus derechos, deberá

de not¡ficar al otro coprop¡etario ese hecho; porque todos los coprop¡etarios tienen



derecho, frente a extraños, para comprar

sólo para el caso de que no hagan uso

comprar los derechos de copropiedad.

derechos de prop¡edad de uno de

ese derecho, podrá una persona aJena

En el caso práct¡co, para adqu¡rir derechos de copropiedad, bastará que el dueño (si es

uno sólo quien ostenta el '100%) comparta su derecho de propiedad, en el porceniaje

que sea necesar¡o; por lo que venderá ese porcentaje. Para el caso de que sea un

copropietario el que venda, deberá not¡ficar a los otros copropietar¡os previamente, s¡ es

su deseo adquirir el porcentaje de copropiedad en venta, s¡ n¡egan su derecho o nada

manifiestan; se entenderá que no quieren ejercer ese derecho y por lo tanto podrán

vendeFe esos derechos a una tercera persona ajena a los otros copropietarios. En la

escritura se cons¡gnará la venta de derechos de copropiedad y se generarán los

impuestos, derechos, gastos y honorarios correspond¡entes al porcentaje que se está

adqu¡riendo; además, se mandará a ¡nscr¡b¡r en el Registro de la Prop¡edad, donde se

tomará nota del nombre de las personas que ostentan la prop¡edad del inmueble.

Son facultades de los condueños sobre su cuota v sob[e la cosa común. las siouientes:

Facultad de los condueños sobre su cuota: Con relación a Ia cuota, cada coprop¡etario

ouede d¡sDoner de la misma s¡n necesitar el cúnsent¡miento de los demás

copropietarios. En el caso de que uno de los coprop¡etarios venda su cuota a un

los

de
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tercero; los otros copropietar¡os tienen posib¡l¡dad de ejercer el derecho de retracto

adquirir la propiedad de esa cuota vend¡da.

Facultad o deberes de los condueños sobre cosa común: Uso y disfrute de los b¡enes

comunes. En el uso de la cosa común eS necesar¡o tener presente el destino y

naturaleza de la cosa; para que la ut¡lizac¡ón de la misma no perjudique e¡ interés de la

comunidad ni imp¡da a los otros coprop¡etarios el poder usarla. En algunos casos es

posible que Ia utilización sea conjunta y simultánea. En el caso de que la util¡zación sea

simultánea, los mpropietarios se tienen que poner de acuerdo sobre el uso de la

misma.

La conservación y defensa en ju¡cio: Esto significa que cualquiera de los coprop¡etarios

puede interponer acciones en defensa o para prcteger la cosa común (cualquier

coprop¡etario tiene legit¡mac¡ón activa y pas¡va). Además, se establece que la sentencia

d¡ctada a favor de uno de los copropietarios benef¡c¡ará a todos los demás

Administrac¡ón de la cosa común: El Artículo 398 del Código C¡vil regula que los actos

de adm¡n¡strac¡ón de la cosa común debeÍán aprobarse por la mayoría de los

partícipes. Ésta no debe entenderse como una mayoría numérica sino de cuotas (la

suma de las cuotas será la mayoría). Si la cuota de un copropietar¡o es más elevada

que la suma de cuotas de los otros copropietar¡os, ocurre que si el pr¡mero (cuota más

elevada) presenta una propuesta ésta siempre va a ser aprobada o s¡ está en contra de
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las propuestas de los demás, ésta va a ser vetada y en este caso; el Código Civil

estipula que los otros copropietarios adopten alguna med¡da para solucionar esta

situación. En el caso de que se dé empate, ocurre lo mismo que en elcaso anter¡or. Los

acuerdos en cuanto a la utilizac¡ón de la cosa común se consideran actos de

adm¡n¡stración; pafa que estos acuerdos se lleven a cabo es necesar¡a esa mayoría de

cuota.

La d¡sposición y alteración de la cosa común. Las alterac¡ones de la cosa común son

modif¡caciones de la cosa y los actos de disposición se ref¡eren a lo que es disponer de

la cosa. Es importante la d¡stinc¡ón entre actos de administración y de dispos¡ción. La

importancia de la distinción se determina por la aprobación de los acuerdos.

a) Los actos de administración no afectan a la titularidad de la cosa sino que se

ref¡eren al aprovechamiento de la cosa y tienen carácfer transitor¡o Ejemplo.

Arrendam¡ento

b) Los actos de d¡sposición afectan a 
'a 

titularidad de la cosa de manera permanente.

Ejemplo. Venta de cosa, serv¡dumbre, usufructo

c) Contr¡bución de los gastos comunes: los copropietados están obligados a contribuir

a los gastos en proporc¡ón a su cuota de participación. Estos gastos pueden ser:

comunes, y dentro de estos están los gastos de conservac¡ón, admin¡stración y

reparación; y también ¡mpuestos y tr¡butos.

57



é*nao
fi.u*o;;u\lrizSon lim¡taciones de copropietarios las siguientes:

a) Que las facultades juríd¡cas de los copropietarios sobre la cosa común están

limitadas, por cuanto ninguno puede totalmente ejercer su derecho.

b) Que sólo dos o más personas pueden ser dueñas de una cosa cuando la tienen

comunidad de b¡enes.

c) Que la copropiedad es una l¡m¡tación de la propiedad.

d) Un sólo objeto no d¡v¡dido materialmente, que es el elemento que v¡ncula a los

t¡tulares del derecho.

e) El reconocimiento de cuotas ideales, las cuales determ¡nan los derechos y

obl¡gac¡ones del status de los condomin¡os.

0 Ningún copropietar¡o, ¡ndividualmente, puede disponer de la cosa poseída en común,

s¡n el consentimiento de la total¡dad de los copropietar¡os; por esta razón, está

impedido de enajenar, gravar o l¡mitar la cosa en cualquier sent¡do.

g) El copropietario puede d¡sponer de su cuota por cuanto no se altera la esencia del

condom¡n¡o n¡ la s¡tuación de los demás coprop¡etar¡os; lo cual signif¡ca que puede

enajenar, gravar o renunc¡ar a su derecho sobre la cosa.

h) A f¡n de realizar ¡nnovaciones o a¡teraciones de la cosa que modif¡carían su estado

se ex¡girá el consentimiento de todos los copropietarios. Se exceptúa el caso del

entierro de un condueño en el predio de la comunidad. S¡n embargo, ese lugar no

adquiere por ello carácter rel¡gioso sin la voluntad de los condóminos.
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Los copropietar¡os pueden ejercer cualquier acc¡ón

contra coprop¡etar¡os. Un ejemplo de ello sería ¡a

nugator¡a.
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real o personal contra terceros o

acción reiv¡nd¡cadora o la acc¡ón

r)

j) En la coprop¡edad, están as¡st¡dos del derecho a pedir la división de la cosa si lo

consideran necesario oara ¡moedir Droblemas de carácter práctico.

g) Derechos de terceros acreédores y cesionados 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 partic¡par en la división de la cosa común; s¡endo necesar¡o su consent¡m¡ento.

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

podrán impugnar 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 intención de part¡cipar en d¡cha división o hayan manifestado que se

oponen a Ia d¡visión. La misma legislac¡ón regula que los terceros conservarán los

derechos reales que les correspondlan antes de la d¡vis¡ón; un ejemplo de ello puede

ser el derecho de hipoteca sobre la cosa común, éste se conserva. También afecta los

derechos personales, como por ejemplo el arrendamiento.
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La copropiedad tiene carácter transitor¡o y ésta se puede divid¡r de acuerdo a Io

s¡gu¡ente;

Acción de divis¡ón

En cualquier momento y sin tener que alegar causa alguna, cualquiera de los

coprop¡etarios puede pedir la división de la cosa común. No obstante, la d¡visión de la

cosa no es posjble cuando existe un pacto de ¡ndiv¡sión o cuando la cosa es

objetivamente indivisible.

Pacto de indivis¡ón

Es aquel acuerdo a través del cual se establece la obligación de mantener la cosa

¡ndivisa por un determinado plazo y no de forma ¡ndefinida. Generalmente este pacto se

establece en las cláusulas testamentarias (también se Duede hacer en un conttato

Interv¡vos).
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Objetiva ¡ndivisibil¡dad de la cosa

Se refiere tanto a la indivisib¡lidad de la cosa mater¡almente, como al supuesto de que

materialmente es posible la div¡sión de la cosa pero esta divis¡ón lim¡taría su uso, la

haría inútil para la finalidad que persigue (¡ndivisibilidad funcional). En los casos en que

una cosa es indiv¡s¡ble, se puede adjud¡car la cosa a uno sólo de los copropietarios y el

resto recibirá una cant¡dad económica equ¡valente. Si no se llega a un acuerdo en

cuanto a la adjud¡cación del b¡en, la cosa se vende en subasta públ¡ca y ellos se

repartirían el prec¡o obten¡do por el bien en proporción a sus cuotas.

Práctica de la división

La d¡visión se podrá llevar a cabo por los propios ¡nteresados de la manera que

consideren oportuno y siempre tiene que haber un acuerdo unánime.

También pueden hacer la práctica de la d¡visión árbitros o amigables componedores.

No se refiere a un árbitro judicial sino que cada prop¡etario trae a un perito y estos

llegan a un acuerdo sobre el reparto de la msa.

As¡m¡smo, puede llevarse a cabo la división por eljuez, a esto se le denomina d¡vis¡ón

judic¡al.
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Efectos de la d¡vis¡ón

El efecto de la div¡sión con relación a los copropietarios o comuneros, es que cada uno

pasa a tener la prop¡edad exclusiva sobre la cuota o parte rcsultante de la divis¡ón que

le ha correspond¡do. La atribución de esa parte de la cosa común en propiedad

exclus¡va tiene carácter retroact¡vo; es decir, se entiende que cada comunero ha

poseído exclus¡vamente la parte resultante de la división que le ha correspondido

durante todo el t¡empo antes de la divis¡ón; es decir; desde que entró a poseer la cosa

común v no desde oue se ¡nició la división de la cosa.

Es así como se puede concluir en este capítulo que se debe considerar la propiedad

como una relación jurídica entre una persona y un bien. Aunque normalmente las

relaciones se den entre personas, la relación jurídica de la cual se está hablando es una

relac¡ón de pertenenc¡a del bien o b¡enes de la persona. De esta relación nacen las

facultades de gozar y de d¡sponer de los bienes que le pertenecen en forma absoluta y

d¡recta; por lo cual se dice que es un derecho real considerado el más perfecto.

Por otro lado, la propiedad horizontal es una figura jurídica que ha tenido poco

desarrollo en las leyes civiles, s¡tuación que puede observarse en el Código C¡v¡l

v¡gente; pues éste carece de una def¡n¡ción legal, limitándose a describir la s¡tuac¡ón

requer¡da en el inmueble para ser sometido al régimen; en otras palabras únicamente

descr¡be los requisitos fácticos para la constitución del régimen de prop¡edad hor¡zontal.
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Otra muestra del escaso desarrollo de la f¡gura juríd¡ca, es la confus¡ón que se t¡ene de

la propiedad hor¡zontal con otras figuras jurídicas similares, como copropiedad,

condom¡n¡o o Dre horizontalidad.

En cuanto a la constitución del rég¡men de prop¡edad hor¡zontal, la ley establece el

proced¡miento notarial y administrativo; sin embargo, se debe msncionaÍ que

únicamente la práct¡ca notarial da e¡ conoc¡miento de algunos requisitos que no se

encuentran en la léy, y que por políticas de seguridad, las ¡nst¡tuc¡ones ex¡gen, tal como

el Registro General de la Prop¡edad que sol¡cita la presentación de planos or¡g¡nales y

copia para mnfrontarlos y ser devueltos posterior a dicha confrontación.
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CAPITULO II¡

3. Juicio oral civ¡l

El juicio oral es un proceso de conocimiento regulado en el Código Procesal Civil y

Mercantil guatemalteco en los Artículos 199 al 268. Los procesos de conocimiento se

caracterizan por el desenvolvimiento de una act¡v¡dad de conocimiento desplegada por

el órgano jur¡sd¡ccional para llegar a una declaración sobre el derecho controvert¡do.

Según el autor Manuel Ossorio: "E¡ juicio oral es aquél que se sustancia en sus partes

pr¡ncipales de viva voz y ante el juez o tribunal que entiende en el litig¡o. En el juic¡o

oral, las pruebas y los alegatos de las partes se efectúan ante eljuzgador. La oral¡dad

es esencial para cumplir con el principio de inmediación.'14

3.1. Elementos fundamontales

Dentro de los princip¡os que prevalecen en el desarrollo de este juicio se encuentran:

El principio de oral¡dadi Se tram¡ta a través de peticiones verbales (la demanda,

contestación, interposic¡ón de excepciones, proposición de prueba, ¡mpugnac¡ones,

etc.).

'' Ossorio, Manuel. Ob.C¡t. Pá9. 292
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"on".n*"WEl pr¡nc¡p¡o de concentración: Se desarrolla en audiencias, pretend¡endo

mayor número de etapas procesales en el menor número de ellas.

El princip¡o de ¡nmed¡ación: Es una obligación del juez presid¡r las audiencias y el

dil¡genciamiento de prueba.

3.2. TÉmite

al La demanda

La demanda en el proceso oral puede presentarse verbalmente, en cuyo caso el

secretario levantará el acta respecliva. Cuando se procede de esta manera, la oralidad

cumple su función y el acta que se facciona solamente documenta lo que el

demandante expone. También puede presentarse por escr¡to, debiendo la m¡sma

cumplir con los rcqu¡s¡tos establecidos en los Artículos 106 y 107 del Código Procesal

Civil y Mercantil; esto debido a lo establecido en elArtículo 200 del mismo cuerpo legal,

que establece que se podrán apl¡car al juicio oral las normas y disposic¡ones del ju¡cio

ordinar¡o, cuando no se opongan a las normas especlf¡cas que regulan el juicio oral.

Además, si se presenta por escrito, debe cumpl¡r también con lo requerido para toda

pr¡mera sol¡c¡tud presentada a los tr¡bunales de justic¡a (Artículo 61 del Cód¡go Procesal

Civil y Mercantil).
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Por lo tanto, los requ¡s¡tos que se deben cumplir en la demanda, ," Oru""n,uP
verbalmenle, ya por escrito, son los s¡gu¡entes:

- Los hechos en que se funda la demanda, fúados con claridad y precisión.

- Las pruebas que van a rend¡rse.

- Los fundamentos de derecho.

- La petición.

- Acompañar a la demanda los documentos en que funde su derecho, y no ten¡éndolos

a disposición deberán mencionarse con Ia mayor individualidad pos¡ble, expresando

lo que de ellos resulte, y designando el archivo, of¡cina pública o el lugar en que se

encuentren los or¡ginales.

b) Mod¡f¡cación y ampl¡ación de la demanda

El Artículo 204 del Código Procesal Civil y Mercantil, establece que la demanda podrá

ampl¡arse entre el térm¡no comprend¡do entre el emplazam¡ento y la primera aud¡encia;

o al celebrarse ésta. Aunque no se menc¡ona la mod¡f¡cación, se apl¡ca la norma relativa

a que se podrán aplicar al juicio oral las normas y disposiciones del ju¡cio ordinar¡o,

cuando no se opongan a las normas específ¡cas que regulan el ju¡c¡o oral; además, de

conformidad con el Artículo '110 del Código Procesal Civil y Mercantil, sí existe la
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de por s¡ unaoportun¡dad de modif¡car la demanda; en todo caso la ampl¡ac¡ón es ya

mod¡ficac¡ón.

Los efectos de dicha ampliación o modificación de la demanda, dependerán de la

oportunidad en que se lleven a cabo. S¡ se amplía o mod¡fica antes de la aud¡enc¡a y no

se ha contestado la demanda por escr¡to, debe emplazarse nuevamente al demandado.

Si la ampliac¡ón o modif¡cación se da en la primera audiencia, el juez suspenderá la

aud¡encia señalando una nueva para que las partes comparezcan a juicio oral, a menos

que el demandado prefera contestarla en el mismo acto (Artlculo 204 tercer párrafo del

Cód¡go Procesal C¡vil y Mercantil). El mismo Artículo 204 en su últ¡mo párrafo, establece

que en igualforma deberá procederse en cuanto a la reconvención.

c) Emplazamiento

Si la demanda cumple con las prescripc¡ones legales, el juez señalará día y hora para

que las partes comparezcan a ju¡c¡o oral, previniéndolas presentar sus pruebas en la

audiencia; bajo aperc¡bim¡ento de cont¡nuar el juicio en rebeldía del que no

compareciere. Entre el emplazam¡ento de! demandado y la audiencia, deben mediar por

lo menos tres días, término que será ampliado en razón de la distancia (Artículo 202).

Esta última d¡sposición constituye un requisito sine qua non para la celebración de la

audiencia. Si no media el término mín¡mo establec¡do, el demandado no tiene la

obligación de asistir a la audienc¡a; pues le as¡ste el derecho de disponer de por Io
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menos tres días para preparar su defensa. La not¡ficac¡ón de una demanda, produce

tanto los efectos materiales como los procesales de la l¡tispendencia, establecidos en el

Artículo 112 del Código Procesal Civil y Mercantil.

dl Contestación de le demanda

La contestación de ¡a demanda puede hacerse oralmente en la pr¡mera audienc¡a, o

presentarse por escrito hasta o en el momento de la primera audienc¡a; según el

Artfculo 204 del Cód¡go Procesal Civ¡l y Mercant¡|. En todo caso, deben cumplirse los

mismos requ¡s¡tos establecidos para la demanda. Con la contestac¡ón de la demanda,

verificada antes o en la aud¡enc¡a, quedan determinados los hechos sobre los cuales va

a versar e¡juicio oral. Por ese motivo, ya no es posible la ampliación o modif¡cac¡ón de

la demanda, cuando ésta ya ha sido contestada. Y además, porque lo dispuesto en el

Articulo 200 es apl¡cable el Artículo 110 que establece que podrá ampl¡arse o

mod¡f¡carse la demanda antes de que haya s¡do contestada y por ello no es posible

hacerlo cuando la demanda va fue contestada.

e) Reconvención

Para el caso de la reconvención en el juicio oral, la misma deberá llenar los requisitos

establecidos en el Artículo 119 del Código Procesal Civil y Mercant¡l; referente a la

reconvención en elju¡cio ord¡nar¡o. Por lo tanto, la pretens¡ón que se ejercite debe tener
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conex¡ón por razón del objeto o del título con la demanda y no debe estar sujetaYs*ti)/

d¡st¡ntos trámites.

En el caso delju¡cio oral, según elArtículo 204 del Código Procesal Civ¡l y Mercant¡!, la

reconvención puede presentarse por escrito antes de la primera aud¡enc¡a o durante la

celebrac¡ón de la misma; caso en el cual podrá realizarse oralmente. Si la reconvención

se fomula antes de la primera audiencia o el momento de la celebrac¡ón de ésta; se

producen los m¡smos efectos, pues eljuez debe suspender la aud¡encia señalando una

nueva para que el actor tenga oportunidad de contestarla; o bien, aceptar la facultad del

actor para contestarla en el mismo acto.

f) Audiencias

La pr¡mera audienc¡a en el ju¡cio oral reviste máx¡ma importancia porque en e,la puede

quedar agotada toda la fase de instrucc¡ón. En la m¡sma pueden ocur¡r: s¡ comparecen

ambas partes. Acto jud¡cial en el que los lit¡gantes tienen ocasión de exponer sus

argumentos ante el tr¡bunal.

g) Concil¡ación

La conc¡liación, es c¡ns¡derada en la doctrina como aquel acto o audiencia previa al

ju¡cio por med¡o de la cual, la autoridad jud¡c¡al trata de componer y ajustar los ánimos

de las partes o de aven¡rlas paÍa ev¡tar el proceso.
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La aud¡enc¡a de conc¡liación establecida en el Artículo 203 del Cód¡go Procesal CivñG1i/
Mercantil; referente y aplicable al juicio oral, es obligatoÍia y debe producirse al

comienzo de la di¡¡gencia. Este carácter de obligatoriedad rev¡ste en cuanto al juez,

únicamente, quien debe procurar avenir a las partes med¡ante una justa compos¡ción

del confl¡cto, s¡n que se entre propjamente al debate. También es obligatorio en cuanto

al juez, pues éste tiene obligac¡ón de promover el acto mncil¡atorio al com¡enzo de ¡a

dil¡gencia, antes de contestar la demanda. No se cons¡dera obligator¡o para ias partes,

pues nadie puede ser obligado a celebrar un acto conciliator¡o, pues se trata de un acto

voluntario que s¡ b¡en puede produc¡rse en esta etapa, se podrá hacer también en

cualquier otro momento poster¡or del proceso.

S¡ se produce la conc¡l¡ación entre las partes, eljuez podrá aprobarla en la misma acta

o en resolución aparle, siempre que el acto conc¡l¡ator¡o no contraríe las leyes. S¡ la

conciliación se produjo parcialmente, deberá continuarse el juicio respecto de los

Duntos no aven¡dos.

h) Excepciones

Si en la aud¡encia conc¡l¡ator¡a no se ha tenido éx¡to y ha f¡nalizado s¡n resultado

pos¡tivo; la próx¡ma fase es la oposic¡ón del demandado. Esta opos¡c¡ón puede ser una

oposic¡ón d¡latoria o perentor¡a. En el juicio oral, por ser un proceso concentrado y

breve, todas las excepc¡ones se oponen en el momento de contestar la demanda o la
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prescrjpción, pago, transacción y litispendencia, se podrán ¡nterponer en cualqu¡er

tiempo; mientras no se haya dictado sentenc¡a en segunda ¡nstanc¡a. El juez debe

resolver en la pr¡mera audienc¡a las excepciones prev¡as que pudiere, pero puede

tamb¡én resolverlas en auto separado. Las demás excepc¡ones se resuelven en

sentencia.

¡) Pruébas

El ofrecimiento de las pruebas en eljuicio oral, se r¡ge por el procedimiento establecido

para el ordinario. Así, la prueba se ofrece en la demanda o en su contestac¡ón,

debiendo ¡ndividualjzarse; en este proceso, no existe término de prueba, pues se lleva a

cabo por medio de audiencias. Por esta razón es que el ofrecimiento debe ser prec¡so e

ind¡v¡dual¡zado, y por ejemplo, en el caso de test¡gos, debe ind¡carse sus nombres. En

algunas pruebas, como la peric¡al, pueden ser organizadas poster¡omente, por su

especial naturaleza. La parte demandada debe conocer qué medios de prueba va a

aportar el actor, porque según lo dispuesto en el párrafo pr¡mero del Artículo 206 del

Cód¡go Procesal Civil y Mercantil, las partes están obl¡gadas a concurrir a la primera

aud¡encia con sus respectivos medios de prueba.

Como es dificultoso que la parte pueda comparecer a la primera aud¡encia mn todas

sus pruebas, y en algunos casos ha s¡do imposible recibiÍlas por falta de tiempo; e¡
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segundo párrafo del artículo antes menc¡onado, da la pos¡b¡l¡dad de señalar una&:-!j/

audiencia nueva dentro de un plazo no mayor de qu¡nce días. Esla segunda aud¡encia

sólo es posible utilizarla cuando no ha sido factible rec¡bir todas las pruebas que la

parte ha presentado en la primera aud¡enc¡a. De lo anter¡or, puede decirse que precluye

el derecho de la parte a que se reciba su prueba, s¡ no cumplió con la obl¡gación de

concurrir a la primera audiencia con todas su pruebas.

Existe también la pos¡bil;dad de que se señale una tercera audienc¡a, la cual sólo se fija

extraordinadamente y s¡empre que por circunstancias ajenas al tr¡bunal o a las partes,

no hub¡ere sido posible aportar todas las pruebas. Esta aud¡enc¡a es exclus¡vamente

para ese objeto y debe señalarse dentro del térm¡no máximo de diez días.

En cuanto a la prueba de declaración de parte, ésta debe pract¡carse dentro de una de

las tres audiencias oue se señalen. Debe estar ofrecida en la demanda o en la

contestación de la m¡sma o en la reconvención y su contestación. Para los efectos de

recib¡r la prueba de declarac¡ón de parte, la citación para quien debe absolver

posiciones, ba.io apercibim¡ento de ser tenido por confeso, no puede llevarse a cabo si

no se presenta con la solic¡tud la plica que contiene las posic¡ones.
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Cuando ambas partes comparecen a la primera aud¡enc¡a, puede presentarse el caso

en que el demandado se allane; es dec¡r, que exprese su deseo de no litigar y de

someterse a las pretensiones del actor. El allanam¡ento no impl¡ca confesión de los

hechos, pero term¡na el proceso; no s¡endo necesario que eljuez reciba más prueba y

debe d¡ctar sentencia dentro de tercero día.

Existe también la posib¡lidad de que el demandado confiese expresamente los hechos

en que se funda la demanda; en cuyo caso tampoco es necesario que el juez reciba

más prueba y debe dictar sentencia dentro de tercero día (Artículo 208 del Código

Procesal Civil v Mercantil).

k) Incomparecencia de una de las partes

Esta situación está contemplada dentro de las actitudes del demandado, y por la

incomparecencia del demandado a la audienc¡a, éste incurre en rebeldia. Aunque esta

s¡tuación también es aplicable a la incomparecencia del actor, pues según el Artículo

202 del código c¡tado, eljuez al citar a las dos partes a juicio oral, apercibe a ambos de

cont¡nuar eljuicio en rebeldía de la parte que no compareciere.
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confes¡ón ficta, salvo algunas excepc¡ones establecidas en la ley. Así, el Artículo 208

del Código Procesal Civil y Mercant¡l regula que cuando el demandado no comparezca

a la primera audiencia, sin causa justif¡cada, el juez fallará, siempre que se hubiere

rec¡bido la prueba ofrecida por el actor. Es decir, que s¡ el demandado no comparece a

la pr¡mera audienc¡a, corre el r¡esgo de que en d¡cha aud¡encia se rinda toda la prueba

por el acÍor y el juez pueda d¡ctar inmediatamente Ia sentencia.

Para el caso de los efectos de la rebeldía del demandado, son aplicables los regulados

en el Artfculo I 14 del mismo cuerpo legal ya citado, siendo los sigu¡entes: desde el

momento en que el demandado sea declarado rebelde, podrá trabarse embargo sobre

sus b¡enes, en cantidad suficiente para asegurar el resultado del proceso; s¡ comparece

posterior a la declaratoria de rebeldía, puede tomar los procedim¡entos en el estado en

que se encuentren. El principal efecto, s¡n embargo, es la continuac¡ón deljuicio sin su

¡ntervención.

En el caso en que el demandado no pueda comparecer personalmente, podrá contestar

la demanda por escr¡to y justif¡car su inasistencia antes que el juez d¡cte la sentencia; s¡

ya se ha rec¡b¡do la prueba del actor en la pr¡mera aud¡encia. La declarac¡ón de rebeldía

y el embargo precautorio, en su caso, pueden ser dejados sin efecto por el demandado,

si demuestra que su ¡ncomparecenc¡a fue a causa de fueza mayor insuperable.
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Esta se sustancia como ¡nc¡dente, en pieza separada y con efectos no suspensivoxQlll)/

Para el supuesto de producirse la Íebeldía del demandante, las consecuencias resultan

más graves, y sobre todo en lo referente a la prueba, pues surge la interrogante de si la

prueba ofrecida por el actor en su demanda, puede recibirse aun siendo éste rebelde.

La circunstanc¡a de que el actor no comparezca a la pr¡mera aud¡enc¡a no impide que

sus pruebas puedan rec¡birse, ya que no es necesar¡a su presenc¡a, salvo en el caso

de la declaración de parte, si el demandado ha pedido expresamente que esté el

demandante, en cuyo caso, la diligenc¡a no puede real¡zarse.

l) Sentencia

La sentenc¡a en eljuicio oral produce los mismos efectos que la sentencia dictada en el

ju¡cio ordinario. Produce sus efectos jurídicos (cosa juzgada) y sus efectos econÓmicos

(condena en costas al vencido).

Si no hubiere allanam¡ento ni confes¡ón, debe rec¡b¡rse la prueba propuesia por las

partes en cuyo caso, eljuez dictará sentencia dentro de cinco días contados a part¡r de

la última audiencia (Artfculo 208 del Código Procesal C¡vil y Mercantil).

En el caso que el demandado se allanare a la demanda o confesare los hechos

expuestos en la misma, eljuez ya no necesitará de ninguna otra prueba que el asunto
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(Articuto\gy'judic¡al term¡ne por sentencia, la cual debe dictar eljuez dentro de tercero día

208 del Código Procesal Civil y Mercantil).

Cuando el demandado no compa.ece a la pr¡mera audiencia sin causa just¡ficada, el

juez fallará siempre que hubiere recibido la prueba ofrecida por el actor. De esa

manera, no es suficiente la simple rebeldía del demandado para que se tengan

por aceptados los hechos afrmados por el actor en su demanda.

Como norma general, la rebeldla no produce confesión ficta, salvo en los siguientes

casos establecidos específicamente en la ley: ju¡c¡o oral de a¡imentos, juicio oral de

ínf¡ma cuantía, juicio oral de rendic¡ón de cuentas y juicio oral de jactanc¡a.

m) Recursos

Los med¡os de impugnación que pueden plantearse en un juicio oral, son los

siguientes:

Apelac¡ón: ElArtlculo 209 del Código Procesal Civil y Mercantil, establece que en este

tipo de procesos sólo será apelable la sentencia. El objeto de esta nofma es que el

juic¡o oral se tramite con toda la celer¡dad posible, dando amplias facultades al juez

para resolver tas excepciones, incidencias o nul¡dades que se presenten durante el
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curso del proceso, sin que haya necésidad de que se abra una segunda instancia.W
Diferente es el caso del fa¡lo fnal que sí es suscept¡ble de apelación, siendo el trámite

de segunda instancia sumamente rápido. En efecto, eljuez o tr¡bunal super¡or, al rec¡bir

los autos, señalará día para la vista, la que tendrá lugar dentro de los ocho días

siguientes y s¡ no se hubiera ordenado diligenc¡as para mejor proveer, se dictará la

sentencia dentro de los tres días s¡guientes.

Nulidad: El Artículo 207 del Código Procesal c¡vil y Mercantil, establece que las

nulidades que se planteen y que por su naturaleza no puedan o no deban resolverse

previamente se dec¡dirán en sentencia. En todo caso, deberá oírse por ve¡nt¡cuatro

horas a la otra parte, salvo que la nul¡dad que se plantee deba resolverse

inmediatamente. La prueba se recib¡rá en una de las audiencias que se señalen dentro

del presente juicio.

n) Ejecución de la sentencia

La sentencia pasada en autor¡dad de cosa juzgada tiene carácter de título ejecut¡vo; por

ello, qu¡en en v¡rtud de aquélla resulta deudor y no cumple la prestación deb¡da, estará

sujeto a la ejecución forzosa, que dará cumplim¡ento a lo ordenado en elfallo.

El Artículo 210 de Código Procesal Civil y Mercantil, establece que la ejecuc¡ón de

sentencias en eljuicio oral se llevará a cabo en la forma establecida para cualquier otra

sentencia. Dero los términos se entienden reducidos a la m¡tad.
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La ejecución de sentencias nac¡onales está regulada en el Titulo lV del Código Procesal

Civ¡l y Mercantil del Artículo 340 al 343; en los cuales se indica que la ejecuc¡ón de

d¡chas sentenc¡as se hará conforme a las d¡sposiciones para la vía de apremio y las

normas espec¡ales previstas para las distintas clases de obligaciones (dar, hacer y no

hacer); y también remite a lo dispuesto en la Ley del Organismo Jud¡cial ,

especificamente a los Artículos 173 a 175, referentes a la ejecuc¡ón de sentencias.

Por la naturaleza de las distintas clases de juicios orales, la ejecuc¡ón de sentenc¡as

para cada uno puede d¡ferir, y no siempre es aplicable la vía de apremio. Por ejemplo:

en el caso de d¡v¡s¡ón de la msa común, es apl¡cable el Artículo 341 del Cód¡go

Procesal Civil y Mercantil, que se ref¡ere a la ejecución de sentencia para poner en

posesión de los bienes a la parte que le conesponda determinada parcela, si ésta está

detentada por otro de los condóminos y hubiere resistencia a entregarla.

3.3. Juicios orales regulados en el Cód¡go Procesál Civil

El Artículo í99 del Código Procesal C¡v¡l y Mercantil, esiablece que se tram¡tarán en

juicio oral:

- Los asuntos de menor cuantia;

- Los asuntos de fnfima cuantia;

- Los asuntos relativos a la obligación de prestar al¡mentos;
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obligación la ley o el contrato;

- La div¡sión de la cosa común y las d¡ferencias que surgieren entre los copropietarios

en relación a la misma;

- La declarator¡a de jactanc¡a; y

- Los asuntos que por disposic¡ón de la ley o por conven¡o de las partes, deban seguirse

en esta v¡a.

a) Juicio oral de menor cuantía

Es aquel proceso en el cual se pretende una sentencia de condena y cuyo monto se

encuentra determinado conforme las siguientes reglas, establecidas en el Acuerdo

número 5-97 de la Corte Suprema de Justicia: Hasta Q 30,000.00 conocen los jueces

de paz en el municipio de Guatemala; hasta Q 20,000.00 conocen los jueces de paz de

las cabeceras departamentales y los mun¡c¡pios de Coatepeque, Santa Lucia

Cotzumalguapa, M¡xco, Amat¡tlán y Villa Nueva; hasta Q 10,000.00 conocen los jueces

de paz en los demás munic¡p¡os de los no comprend¡dos anteriormente.

De conformidad con el Artículo 7 del Código Procesal Civil y Mercant¡|, por razón de ¡a

cuantía, son competentes los jueces menores cuando el valor que se lit¡ga no excede

del monto anteriomente determ¡nado.
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b) Juicio oral de ínfima cuantía

A través de este proced¡miento, se tramitan los procesos de conocim¡ento que

pretenden declarar un derecho determ¡nado y cuya cuantía no excede de Q 1,000.00,

salvo que se tratare de asuntos de fam¡l¡a, cuya ínfima cuantía queda establecida en la

suma de Q 6,000.00, según los Acuerdos números 43-97, 5-97 y 6-97 de la Corte

Suorema de Justic¡a.

Conforme a las normas, el procedimiento (demanda, contestación, resolución y demás

d¡ligencias) se hace de palabra; dejándose constancia en un libro que se lleva para el

efecto. No cabe recuGo alguno y la incomparecencia del demandado se tiene como

confesión de los hechos af¡rmados por el actor.

El autor comparece ante un juez de paz competente, con el objeto de c¡tar al deudor.

Esta citac¡ón puede hacerse de manera s¡mple, sin necesidad de levantar, por el

momento, ninguna acta. Si el día de la audienc¡a comparece el demandado, en ese

caso, la demanda, su contestac¡ón y demás dil¡gencias, se harán constar en un libro de

actas que se llevará para el efecto, en el cual se asentará la resolución que en la m¡sma

audiencia d¡cte eljuez. Contra esa resolución no cabe recurso a¡guno.

Si a la c¡tac¡ón no acude el demandado, el juez hará constar en el acta respectiva los

hechos af¡rmados por el actor y señalará aud¡enc¡a espec¡al para que comparezca el
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demandado, bajo apercibim¡ento de tener su ¡ncomparecencia mmo confes¡ón de

hechos sostenidos por el actor. S¡ no obstante este apercibimiento el demandado

comparec¡ere a la audienc¡a füada, eljuez d¡ctará sentencia en ¡a misma audiencia.

Si ambas partes comparecen de modo voluntar¡o, sin c¡tación alguna, se procede

con la demanda, su contestac¡ón y demás dil¡genc¡as, las cuales se harán de palabra

y se deja constanc¡a en el acta respect¡va.

Una vez obten¡da la sentencia ya se posee título ejecut¡vo para proceder al embargo de

b¡enes del deudor, conforme a los proced¡mientos de ejecución. En los juic¡os de ínf¡ma

cuantía no se gÍava a las partes con gastos, costas, ni honorarios de ninguna clase.

En cuanto a la declarac¡ón de medidas precautorias en este ju¡cio, en las normas

especiales del arra¡go (Artículo 3 Decreto número 15-71 del Congreso de la República

de Guatemala); se estiablece que no podrá decretarse el arra¡go en los ju¡c¡os de ínf¡ma

cuantía; pero, si el obl¡gado se ausenta del país s¡n const¡tuir en juicio representante

legal, el tr¡bunal nombrará, de plano, defensor jud¡c¡al, qu¡en por ministerio de la ley

tendrá las facultades necesarias para la prosecuc¡ón y fenecimiento delju¡cio.
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c) Juicio oral de aliméntos

Es aquél que se s¡gue por quien tiene derecho a rec¡blr alimentos contra qu¡en t¡ene

obl¡gación de prestarlos. Se tramita en ju¡cio oral la fijación, extinción, aumento o

suspensión de la obligación de prestar alimentos.

d) Juicio oral de rendición de cuentas

Es eljuic¡o de conoc¡miento que se intenta contra aquellas personas obligadas a rend¡r

cuentas por ley o por el contrato; en los casos en que no se hub¡ere rendido o su

rendición haya sido defectuosa o inexacta.

e) Juício oral de división de la cosa común

Es el juicio de conocimiento por med¡o del cual se pretende la div¡s¡ón de un bien

común, o su venta en pública subasta cuando el bien no acepte cómoda div¡s¡ón en los

casos en que: a) los copropietarios no estén de acuerdo; b) existan ¡ntereses de

menores; c) ex¡stan intereses de ausentes; d) existan ¡ntereses de incapaces; y d)

ex¡stan intereses del Estado.
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En este proced¡m¡ento es apl¡cable el proced¡m¡ento del ju¡c¡o oral, 
"¡"ndo "¡"rprlQ/

supletorias las nomas del juicio ordinario. En consecuenc¡a, el juicio se desarrolla en

un máximo de tres audiencias; y con el régimen delju¡cio oral en cuanto a la demanda,

contestación, interpos¡ción de excepciones, prueba, sentencia, recursos y ejecuc¡ón.

f) Casos en que procede

Cuando los prop¡etarios no estén de acuerdo, pueden solicitar la división o la venta en

públ¡ca subasta de la cosa en común. El Artículo 492 del Código C¡vil establece que

ningún copropietario está obligado a permanecer en la comunidad.

Es necesaria tamb¡én la declaración judicial siempre que hayan intereses de menores,

ausentes, incapaces o del Estado. En estos casos, Ios afectados serán citados por

medio de sus legítimos representantes. Para los menores, sus padres o tutoresi para

los ausentes, el defensor judic¡al o el guardador de bienes en su caso: y en el caso del

Estado la Procuradurla General de la Nación.

Cuando ex¡sta pacto de indivisión que perm¡te la d¡v¡sión después de un tiempo

determinado, la autoridad judic¡al, cuando lo exüan graves y urgentes c¡rcunstancias,

puede ordenar la d¡visión de la cosa común aun antes deltiempo convenido.
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En el caso en que la div¡sión resulte perjudicial, s¡ de hacerla resulta ¡nservible para e\3g9l
uso a que se destine, y si los condueños no conv¡nieren en que se adjudique a uno de

ellos indemn¡zando a los demás, se procederá a su venta y se repartirá su prec¡o.

Cuando la división se hace como trámite del proceso sucesorio (part¡ción de la

herencia); son aplicables los Artículos 512 al 515 del Código Procesal Civil y Mercant¡l

s¡endo aplicables además los Artículos 220 al224, en lo aplicable.

g) Nombramiento del partidor

El part¡dor deberá ser notar¡o, y es en la primera aud¡encia, en la fase conc¡liatoria,

cuando eljuez procura avenir a las partes sobre el nombram¡ento del partidor; y sólo s¡

no hub¡ese acuerdo, el juez hatá la designac¡ón. Una vez ¡lenados los trám¡tes de

aceptación y d¡scern¡miento del cargo al partidor nombrado; el juez le fijará el término

para que presente su proyecto de partición o manif¡este la ¡mposibil¡dad de llevarlo a

cabo (en el caso que ¡a cosa no adm¡ta cómoda div¡sión y deba venderse). El part¡dor

podrá pedir pr¡vadamente a las partes ¡nteresadas las instrucc¡ones y aclaraciones que

juzgue oportunas; previamente a formular el proyecto de partición y que, s¡ no se

obtuvieren, ocurrirá aljuez para que convoque a una aud¡encia, a fin de que en ella se

fijén los puntos que crea ¡nd¡spensables.
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h) Audiencias

Las audiencias en este ju¡cio son las m¡smas del ju¡cio ora¡ general. En la pr¡mera

aud¡enc¡a (en la fase de conc¡l¡ación), se procurará que los interesados determinen las

bases de la oartición.

Si una de las partes no comparece, según el Artículo 202 del Cód¡go Procesal C¡vil y

Mercantil, el juicio continuará en rebeldía de ¡a parte que no comparec¡ere; pero si

n¡nguna de las dos comparece, cualquiera de ellas podrá pedir nuevo señalamiento de

audienc¡a.

Una vez el notar¡o nombrado haya presentado e! proyecto de partición, el juez lo hará

saber a las pades, convocándolas a una audiencia (una de las tres señaladas para el

juic¡o oral) para hacer las observaciones y rend¡r las pruebas convenientes. En la

misma, las partes pueden formulár objeciones, y eljuez, est¡mándolas fundadas, puede

disponer por una sola vez que se fomule un nuevo proyecto por el partidor, fijándole

plazo para ese efecto. De este nuevo proyecto, deberá darse audienc¡a por c¡nco dlas a

las partes (Artículo. 221 del Cód¡go citado). S¡n embargo, el juez puede ampliar los

términos para la tramitac¡ón de este juicio, en lo que sea necesario para dar

cumplim¡ento a los traslados del proyecto de part¡c¡ón.
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i) Terminac¡ón del proceso

E¡ proceso puede terminar de dos mane€: a) por medio de auto razonado que d¡cta el

juez, cuando transcurr¡dos los térm¡nos para que las partes expresen sus

observaciones sobre el proyecto de partición, no med¡e oposición de parte. Esta

situación supone la conformidad absoluta de las partes con el proyecto de part¡ción; b)

cuando el proceso lemina por sentencia que dicta el juez. Este caso supone que ha

hab¡do oposic¡ón, y en tal evento, el juez debe pronunciarse, en la sentenc¡a, sobre si

aprueba el proyecto presentado por el notario partidor, o bien s¡ lo mod¡fica,

determinando concretamente los puntos que deben ser cambiados (Articulo 222 del

Código Procesal C¡vil y Mercantil). En ambos casos el juez debe ordenar la

Drotocolac¡on de la Dartición.

Asim¡smo, el Artículo 222 del mismo Cód¡go faculta al juez pañ que según las

circunstancias ordene la venta de ¡a cosa en pública subasta, a solicitud de parte. Si se

da el caso, el juez señalará día y hora para que se lleve a cabo, observándose los

trám¡tes deljuicio ejecut¡vo, en lo apl¡cable.

¡) Protocolación

Al estar aprobado el proyecto de partic¡ón, el juez entrega al notario partidor

certificac¡ón del mismo y del auto que lo apruebe, o de la senlenc¡a, para que proceda a
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Artículo 63 del Código de Notariado, pueden protocolarse: ,,1o. Los documentos o

di¡¡gencias cuya protocolac¡ón esté ordenada por la ley o por trjbunal competente..."

k) Juicio oral de jactanc¡a

Es el proced¡m¡ento que pretende demandar a otra persona, denominada jactancioso,

en los casos en que esté, fuera de juicío, se hub¡ere atribuido derechos sobre bienes,

créd¡tos o acciones del demandante.

Para final¡zar este capitulo se puede ¡ndicar que, algunas disposiciones del juicio

ordinario son apl¡cab¡es supletoriamente al juicio oral y sumario respect¡vamente; este

ju¡cio es el más breve de todos, por la naturaleza del derecho que se pretende tutelar,

const¡tuye un juicio ord¡nario resumido por los plazos que se establecen en los procesos

en materia civil, los cuales son exces¡vamente fomalistas en cuanto a la escnrura.

Es ¡mportante que los jueces apliquen la justic¡a como corresponde, por ser uno de los

fnes que persigue el Estado de Guatemala, de manera que la población tenga

confianza al respecto. Además se debe tener conocimiento pleno de los asuntos que se

tramitan en las diferentes clases de juicios que regula el Código procesal Civil y

Mercant¡l en mater¡a civ¡l; identificando las no¡.mas esenciales y el procedim¡ento que

debe dilucidarse en los d¡ferentes procesos de conocimiento.
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CAPITULO IV

4. Conf¡¡ctos en la copropiédad

4.1. lmprocedenc¡a de la div¡s¡ón

El ordenam¡ento jurfd¡co de Guatemala establece muy claramente en dónde no procede

la división del b¡en o msa común, siendo en los casos s¡guientes:

- Cuando la ley lo prohíbe expresamente. Ejemplo: Patrimonio fam¡l¡ar, derechos de

autor, prop¡edad hor¡zontal.

- Cuando la cosa d¡vid¡da resulta inservible. La solución es vender la DroDiedad.

Artículo 494 del Código Civil.

Dentro de este conc€pto se debe tomar en cuenta ¡o que se ref¡ere al pacto de

ind¡visión; el Código Civil establece por med¡o del Artículo 493, que será válido el pacto

de conservar la cosa ¡nd¡v¡sa por t¡empo determ¡nado que no exceda de tres años;

plazo que podrá prorrogarse por nueva convención. Al ¡gual, establece que una

autoridad jud¡c¡al, cuando así lo puedan ex¡g¡r circunstancias urgentes o graves, puede

ordenar ¡a d¡visión de la cosa común antes del tiempo conven¡do.
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4.2. Deudas contraídas por un partícipe o por los comuneros

Existen dos normas respecto a las deudas contraídas por los comuneros, y éstas se

encuentran reguladas en el Código Civil guatemalteco, siendo las siguientes:

De estas deudas contraídas responde únicamente el comunero que las contrajo,

quien tendrá acc¡ón contra los otros para el reembolso; Artículo 495 del Cód¡go C¡vil

Deudas contraídas por todos los comuneros, sin expresión de cuotas y s¡n haberse

est¡pulado solidaridad; cada uno está obligado a pagar la parte alícuota que le

corresponda.

Respecto a lo anterior es necesario hablar de la solidar¡dad y la leg¡slación establece en

Ios Artículos 1437, 1438 y 1352 del Código Civ¡l; que en la obligación en

mancomunidad, cada uno responde por el total de la deuda u obligac¡ón en el momento

del requerimiento. En la mancomunidad simple: Cada uno responde de la parte alícuota

oue le corresoonoe.

Tamb¡én se debe ¡ndicar que dentro de las deudas de un part¡cipe o comunero se tiene

que tomar en cuenta lo referente a los gastos comunes; los cuales deben ser una

constante en las asambleas de propietarios de condominios o departamentos; porque
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nunca faltan los comuneros que adeudan no una, sino que varias cuoias de gastos

comunes, y los adm¡nistradores ya no saben qué hacer para obl¡garlos a pagar.

La legislación ind¡ca que todos los comuneros de un ed¡fic¡o o condom¡n¡o están

obligados a pagar gastos comunes; sin importar si usan el bien ¡nmueble o éste se

encuentra deshabitado. En caso que el departamento o casa esté arrendado, el

arrendatario es el responsable del pago de la cuota de gastos comunes

correspondientes a los servicios de manutención del edificio. Los gastos extraord¡nar¡os

los debe pagar el propietario. En este item se ubican las mejoras como camb¡o de

ascensor o Dintura de la fachada.

El monto de los gastos comunes los determina cada comunidad considerando sus

gastos reales, sin que la ley establezca topes máximos o mín¡mos. Existen dos

sistemas de pago de los gastos comunes, uno de e¡los considera cuotas fias, y el

segundo es un pago variable. Esta últ¡ma alternat¡va es la util¡zada con mayor

frecuencia. esoec¡almente en los condominios o edific¡os nuevos.

Actualmente, las constructoras, al momento de vender los edit¡cios de departamentos o

condom¡nios, füan el porcentaje a pagar por cada una de las un¡dades en relación a su

superficie, dato que se escritura en el Íeglamento de copropiedad. Ese porcentaje sirve

para que cada mes, cuando el adm¡n¡strador real¡za la rend¡c¡ón de gastos, se defina

cuánto le corresponde pagaÍ a cada un¡dad del total de lo gastado.
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cancelar por cada uno; ya que las var¡ac¡ones de un mes a otro suelen ser muy

pequeñas. La segunda alternativa, consiste en calcular en foma aproximada los gastos

para f¡jar un presupuesto provisorio que rüa por un tiempo determinado; hab¡tualmente

un semestfe.

Cuando un copropietario se atrasa en el pago de sus cuotas de gastos comunes, los

adm¡nistradores envían una carta en que le comunican que según el reglamento los

faculta para cortarles el sum¡nistro de electr¡c¡dad s¡ se acumulan tres meses sin pagar.

Esta medida resulta efectiva para que los deudores paguen las cuolas atrasadas o; en

su defecto, se acerquen a negociar un mnven¡o de pago con el adm¡n¡strador.

Una vez que el deudor cancela sus cuotas, se le re¡nstala el sum¡nistro de energla

eléctrica. El problema surge cuando el inmueble moroso en el pago de los gastos

comunes se encuentra deshabitado; ya que al propietario no le afecta el carecer de

electricidad. En estos casos, y en todos aquellos en que los copropietarios insisten en

no cancelar los gastos comunes; los administradores, en representac¡ón de la

comunidad, pueden recurfir a la segunda instanc¡a, que es una demanda civil, en la que

incluso se puede solicitar un embargo.

la copropiedad, varias personas comparten la prop¡edad de una misma cosa, pero

qué parte corresponde la cosa a cada uno. Para ello, es necesar¡o descomponer

En

en
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cuotas a cada uno de los propietarios. En princ¡pio, se presume que todas las cuotas

son iguales, mientras no se pruebe lo contrario. Puede ocurrir que los copropietar¡os

decidan que las cuotas sean des¡guales, y esta desigualdad en las cuotas vendrá dada

por el título adqu¡sit¡vo o por las aportac¡ones realizadas por los copropietarios al

iniciarse la copropiedad. La importancia de la cuota determ¡na en qué parte se van a

distribu¡r las cargas de cada propietario y también de qué forma van a participar de los

benefic¡os que derivan de la s¡tuación de coprop¡edad.

4.3. Necésidad dé un plazo para que la copropiédad sea diaue¡ta

Una de las utilidades más ¡mportantes de la copropiedad es la relacionada con el

establecimiento de un domin¡o c¡mún sobre los bienes que contempla la copropiedad.

Esto es, por ejemplo, Ias escaleras, plazas, terrenos que rodean los p¡sos, accesos o

jardines; cuyo uso y goce corrcsponde a todos los propietarios; quienes deben velar por

su debida conservación y protecc¡ón; y en ese punto es necesar¡o aclarar que por la

naturaleza de cada b¡en o cosa común, no podría dividirse, porque entonces

ocasionaría el problema de que dicho bien sería inserv¡ble y lo que procederla serfa la

venta para resolver el conflicto; aun cuando la ley t¡ene por fundamento la organizac¡ón

del condominio, entend¡endo que de ese modo es posible construir un mejor espac¡o

para todos, debe existir un sacrif¡cio común en pos de la convivencia pacífica de sus

integrantes: donde evidentemente ciertas facultades de goce y d¡sposición se ven

notoriamente restringldas.
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^\ft".".,"r'La ley les obliga a la generación de un reglamento interno, donde expongan sus

de forma clara tendientes a la sana convivencia; sin embargo y mas allá de esta

obl¡gación legal, el campo de aplicac¡ón facultada por ley a la autonomía de voluntades

y su consentimiento es sumamente amplio. Una de las obl¡gaciones que la ley

establece y que se determ¡nará de acuerdo a la real¡dad particular de cada comunidad,

es la relat¡va a la forma de admin¡stración de la copropiedad.

Ahora bien, cabe establecer que la copropiedad puede ser d¡suelta después de

determinado plazo; debido a que dentro de las relac¡ones soc¡ales, s¡empre van a existir

necesidades diferentes para las personas y algunas por necesidad o decisión no

pueden conservar la coprop¡edad de la cosa común o el bien. En cuanto a esto se debe

aclarar que es en el aspecto de las cosas o partes que pueden ser d¡vis¡bles.

4.4. El respeto del derecho de los condomin¡os

Las exigencias del desarrollo urbano, la escaséz del suelo, la necesidad de lim¡tar la

excesiva extensión de las ciudades y una multitud de otros factores; han originado e

incrementado la construcción de edificaciones de altura, en algunas c¡udades con

caracteres inusitados. Ciertamente, tales construcciones implican su propiedad entre

distintos t¡tulares, que utilizan partes de ella con exclusiv¡dad.
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Los problemas y part¡cularidades que esta situación trae consigo provocan una serie de\E3:!ti

desavenenc¡as que resultan ser un confl¡cto y es evidente que es necesario poder

establecer que el respeto del derecho al condomin¡o debe prevalecer sobre las

necesidades colect¡vas; debiéndose respetar los diversos pisos de un ed¡ficio y los

diversos departamentos de un piso que pueden pertenecer a d¡stintos propietarios; ya

que se ent¡ende que cada prop¡etar¡o es dueño exclusivo de su piso o departamento y

comunero de los llamados bienes comunes.

Son bienes comunes los necesarios para ¡a existencia, seguridad y conservac¡ón del

ed¡fic¡o y los que permiten el uso y goce de la propiedad exclusiva; la ley regu¡a algunos

(elterreno, muros exteriores y soportantes, etc.). De la enumeración legal se desprende

que son tantos, que el prop¡etario más bien t¡ene derecho a la exclus¡vidad o privac¡dad

del uso y goce de lo que encierra su piso o departamento.

El derecho del comunero sobre los bienes comunes es proporcional al valor del piso o

departamento; y en la m¡sma proporc¡ón debe contribuir en los gastos, salvo acuerdo

dist¡nto.

Los derechos sobre los bienes comunes son inseparables del dominio, uso y goce del

respectivo piso o departamento; cualquier negociación sobre estos alcanza a aquellos.
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Se deben est¡pular normas sobre la admin¡strac¡ón del edif¡cio y de relaciones de

vec¡ndad. En cuanto al f¡n de la propiedad horizontal, se establece la indivisibilidad

perpetua. Mientras existe el ed¡ficio, ninguno de los copropietar¡os podrá pedir la

división del suelo y demás bienes comunes; y eso es lo que la legislac¡ón guatemalteca

debe garant¡zar.

La prop¡edad horizonial es un tipo de copropiedad especial, porque en ésta se suponen

dos t¡pos de propiedad: la prop¡edad privat¡va o exclusiva de cada uno de los dueños

sobre los pisos y la propiedad común o coprop¡edad sobre los elementos comunes del

ed¡f¡cio. La prop¡edad hor¡zontal tiene una normat¡va específca, ya que al ser una

propiedad especial neces¡ta normas d¡ferentes. La propiedad horizontal para que surja

necesita la elaborac¡ón de un tltulo; este título es un documento público que contiene la

descripción del edificio en conjunto y tamb¡én de cada uno de sus p¡sos y que redacta el

prop¡etario del suelo. Esta escritura o documento público se inscribe en e! Reg¡stro de la

Prop¡edad Inmueble.

Dentro de Ia propiedad hor¡zontal hay que distingu¡r entre los elementos pr¡vat¡vos que

son de aprovecham¡ento independ¡ente y sobre los cuales hay una propiedad exclusiva

de cada uno de los dueños; y los elementos comunes escaleras, garajes, ascensores,

etc.; se determinan en el título constitutivo qué elementos son privativos y cuáles

comunes; y puede que un elemento privat¡vo llegue a ser común y viceversa. Hay

hacer referenc¡a a la cuota: la cuota es el porcentaje que represenla, respecto

totalidad del inmueble, el piso o local privat¡vo; és dec¡r, la cuota hace referencia

que

ala

ala
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propiedad privada. La propiedad hor¡zontal va a determinar las cargas y beneficios de

los vecinos a la hora de tomar acuerdos.

El condominio es generalmente conocido en términos legales como propiedad

horizontal, y desde la perspect¡va del anális¡s económico del derecho; puede verse a la

propiedad horizontal como una soluc¡ón al problema de definir derechos sobre un

¡nmueble en et que coexisten porc¡ones de uso pr¡vado por parte de distintos

propietarios y otras porc¡ones cuyo uso es necesariamente c¡mún.

La noción implícita es que, desde el punto de vista de la ef¡cienc¡a de la institución

jurídica, es mejor que todas las partes susceptibles de apropiación por parte de

propietiarios indiv¡duales estén pueslas bajo un régimen legal similar al dominio. Por el

contrario, todo Io gue pueda considerarse como un bien públ¡co debe permanecer bajo

un rég¡men de condominio con indivisión forzosa, y quedar sujeto a un mecanismo de

administrac¡ón que se asemeja alde un pequeño Estado o sociedad.

La propiedad horizontal es también una ilustración ¡nteresante de las relac¡ones que,

desde el punto de v¡sta económico, pueden establecerse entre la prop¡edad hor¡zontal y

la propiedad pública. Estas resultan part¡cularmente claras cuando se analiza el

funcionam¡ento de la junta directiva de propietarios.
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Esta junta es capaz de designar un administrador, que es la persona a cargo de las

dec¡s¡ones operativas y representa a la junta ante terceros y ante las autoridades

adm¡nistrat¡vas; cada propieiario en la asamblea es el mismo y no depende delvalor de

su un¡dad funcional; s¡ b¡en el reglamento de copropiedad y adm¡nistrac¡ón puede

establecer un cr¡terio d¡ferente al respecto.

Las facultades de la junta, bajo un rég¡men de propiedad hor¡zontal van más allá de las

que posee un régimen alternativo similar al condom¡nio y pueden alcanzar niveles que

se acercan en c¡erto modo a los de un Gobierno. La junta es también la que autor¡za o

prohíbe la presenc¡a de animales, creando de manéra intema ásignaciones de

derechos de propiedad que no son posibles en situac¡ones que afectan varios

inmuebles distintos.

Existen leyes relat¡vas a la propiedad horizontal para el caso de Guatemala, lo referente

a este tipo de propiedad, se encuentra regulado en el Código Civil; encontrándose en

el L¡bro ¡t, que se ref¡ere a los b¡enes, propiedad y demás derechos reales, párrafo lll,

delArtículo 528 al 559, específ¡camente la propiedad hor¡zontal.

Se t¡ene también la Ley de Inqu¡linato, que se encuentra relac¡onada debido a que la

propiedad horizontal es muy propensa a ser un bien para alquiler; sin embargo, su

contenido se encuentra enfocado únicamente a la resolución de disputas entre locador

e ¡nquilino; lo cual no es relevante para los propósitos del presente estud¡o.
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De igual manera existe por parte de la mun¡c¡pal¡dad de cuatemala el Reglamento&:ltjl

Especlfico de Construcción de Proyectos Hab¡tac¡onales con Propiedades Ind¡viduales

y Areas Comunes en Copropiedad del Municip¡o de Guatemala -RE-3-; el cual es de

¡mportanc¡a, ya que permite verificar las características mín¡mas que debe poseer un

proyecto de este tipo.

A cont¡nuación se presenia un resumen de algunos de los conceptos generales

relac¡onados a la propiedad hor¡zontal, según lo conten¡do en el Código Civ¡l de

Guatema¡a.

Según el concepto de prop¡edad horizontal, este régimen pem¡te el aprovechamiento

individual de un bien, por diferentes personas y debido a que representa d¡stintos

deÍechos de propiedad se hace necesaria la inscripción legal de los m¡smos; según e¡

Artfculo 529 de la Ley de Propiedad Horizontal, puede originarse específ¡camente en

tres condiciones. Estas son:

- Cuando el propietario o los propietarios comunes de un edifc¡o dec¡dan someterlo a

este régimen para efectuar cualqu¡er negocio jurídico con todos o parte de sus

diferentes p¡sos, una vez que se hayan inscrito en el Reg¡stro de la Propiedad

lnmueble como f¡ncas ¡ndeDend¡entes.

- Cuando una o var¡as personas construvan un edific¡o con elmismo propós¡to.
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de- Cuando en disposición de última voluntad

ellos como legatar¡os de pisos de un

horizontal.

se instituya a los herederos o a algunos

mismo edif¡cio susceptible de propiedad

Dentro de las l¡mitaciones que pueden imputarse a la creación del régimen sobre un

¡nmueble; se tiene que deberá encontrase libre de gravámenes, limitaciones,

anotaciones o reclamaciones de cualquier naturaleza. En caso contrario, deberán

presentar su consent¡miento expreso las personas a cuyo favor aparecieren inscr¡tos

tales gravámenes, l¡m¡tac¡ones o reclamac¡ones,

De encontrarse favofables las condiciones antes menc¡onadas, se podrá proceder a la

const¡tución del rég¡men, lo cual se hará por medio de escritura pública, que ha de

¡nscribirse en el Registro de la Prop¡edad Inmueble y que deberá contener los requisitos

s¡guientes:

- Declaración del propietario o propietarios de someter a este régimen el ¡nmueble de

su prop¡edad.

- Situación, medidas y colindanc¡as del terreno, así como una descripción total del

edif¡cio y mención de sus servicios de agua, electricidad y cualesquiera otros de que

goce.

- Descripción de cáda p¡so con los datos que sean necesar¡os para su identif¡cac¡ón.

- El valor del ¡nmuebleyel de cada p¡so.
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Descripción de los elemenlos y partes comunes del edificio y de los elementos y

partes comunes limitados a las unidades ¡ndepend¡entes.

- Cualquier otro dato que consideren conveniente los otorgantes.

A causa de las características especiales que presenta la propiedad horizontal, posee

ciertos derechos, obligac¡ones y prohib¡c¡ones ad¡c¡onales a la propiedad común;

encontrándose cada uno especificados en la Ley de Propiedad Horizontal.

Dentro de las caracterfsticas de los condominios se debe de mencionar que es el

conjunto de bienes que en ella concurren; los que se clasifican en: bienes privados o de

domin¡o particular, bienes comunes esenciales, bienes comunes no esenciales y bienes

comunes desafeclos. Dichas caracterlst¡cas son las siguientes:

- Es un régimen específico para edificios d¡v¡d¡dos por apartamentos y/o locales,

susceptibles de aprop¡ac¡ón y aprovechamiento independiente.

- Los titulares del dominio deben ser varios y no tratarse de una sola persona, aunque

sea una sociedad o corporación; pues en este caso existe una sola peGona desde el

punto de vista jurídico.

- La unidad de objeto sign¡f¡ca que todos los condóminos ejercen en conjunto el

dominio sobre los mismos bienes, aunque sean varios, sin estar determinada la parte

mater¡al que pudiera pertenecer a cada uno.
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- Ninguno de los condóm¡nos debe tener una parte materialmente determ¡nada en éQ3*¡/

indiviso. no Dud¡éndose atribu¡r en consecuencia un derecho exclusive sobre ninguna

Dorc¡ón de la cosa.

- La enajenación de apartamentos y locales sólo se podrá realizar una vez cumplidas

las formalidades y trámites establecidos por la ley

- Concurren dos derechos: elderecho de propiedad ¡ndividual sobre cada apartamento

o local y el derecho de copropiedad o propiedad común compartida sobre las cosas

comunes del inmueble, ind¡spensable para el d¡sfrute y aprovecham¡ento de los

aDartamentos o locales.

- La sociedad sea c¡vil o comercial, se constituye para una actividad y obtener

beneficios de dicha actuación; la propiedad horizontal es, en cambio pasiva, pues

ninguno de los condóminos puede, sin el consentim¡ento de los demás, ejercer actos

de disposic¡ón material o juríd¡ca sobre los objetos comuneg o sobre una parte

determ¡nada de los m¡smos.

- Cada condómino puedo ceder los ¡ntereses que tiene de la cosa y su calidad de

propietario, sin necesidad de contar con el consentim¡ento de los demás.

Conforme a lo expuesto, el condominio es una situac¡ón especial dentro del derecho de

propiedad, pues a los condóminos reun¡dos competen todos los atributos inherentes al

dominio, así como cada uno de ellos ejerce también este derecho ampl¡o sobre una

parte indivisa. La poses¡ón de una vivienda prop¡a es una inversión segura, que no se

deprec¡a frente a la ¡nflac¡Ón, sino que se revaloriza; incluso especial¡stas económicos
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recom¡endan que en momentos de cr¡sis lo aconsejable sea ¡nve¡tir en

casas o apartamentosj pues en estos bienes la capacidad adqu¡s¡tiva de

mantiene, en ocas¡ones se revaloriza.
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la moneda se

Actualmente, la demanda de los proyectos desarrollados, ya sea res¡denciáles o no,

que se han acogido a este sistema, presentan las siguientes ventajas:

- Segur¡dad: la mayoría de los condominios tienen un único acceso y d¡sponen de

caseta de segur¡dad con vig¡lancia privada.

- Diseño arqu¡tectón¡co armonioso: debido a que las regulac¡ones constructivas obliga

a los condóminos a respetar d¡seños preestablecidos.

- Homogene¡dad de c¡ase soc¡al: por su valor generalmente las personas que

adqu¡eren condominios pertenecen a un mismo estrato social; lo que puede infuir en

la dec¡s¡ón de compra (apar¡encia, estatus, empatla).

- Segur¡dad en inversión: algunas personas prefieren invert¡r en condominio, pues

cons¡deran que su invers¡ón es más segura respecto a proyectos similares gue no se

encuentran dentro de ese régimen. Por ejemplo, existen cuotas de manten¡miento

que garantizan un estado adecuado de las zonas comunes; caso contrar¡o a lo que

sucede con las zonas comunes de otros proyectos, además su d¡seño y uso

difícilmente var¡arán.

- Serv¡c¡os e infraestructura compartida: existe la pos¡bilidad de disponer de c¡ertos

servicios e ¡nfÉestructura donde los gastos de manten¡m¡ento e instalación se puede
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dilu¡r entre todos los condóminos como: pisc¡nas, saunas, mantenimiento de zonas

verdes, etc.

- Reglamento y normativa: como se mencionó existe una serie de normas y

disposic¡ones relativas al régimen de prop¡edad horizontal que tiene por objeto

asegurar y proteger en la meior forma la solidez, la estabilidad, la salubridad y el

mejor func¡onam¡ento de las partes componentes y del conjunto, en benef¡cio de los

condóminos. S¡n embargo, adic¡onalmente se establece una junta de condóm¡nos

que será la encargada de hacer cumpfir las d¡sposiciones que establezca el

reglamento interno del condominio; que puede incluir aspectos como el color de las

fáchadas o tipo de cubiertas, hasla la aceptación de mascotas.

Por la asignación de los derechos, los condominios pueden recaer en tres opciones: La

pr¡mera, el condominio simple, implica que cada dueño indiv¡dual decide los gastos que

dedicará a las partes ind¡v¡duales y comunes del ed¡ficio, y no puede ser obligado a

contribu¡r por el resto de los propietarios. La segunda, el condominio centralizado, el

cual serfa una soluc¡ón en la cual hay una junta directiva que t¡ene a su cargo todos los

gastos del edif¡c¡o que afectan tanto a las partes propias como comunes. Y por último,

el condomin¡o en soc¡edad en ciertos aspectos, el condominio central¡zado resulta

equivalente a la conformac¡ón de una soc¡edad de propietaríos, la cual sería la ún¡ca

dueña del edificio. La opción de crear una sociedad que ejerza todos los de¡echos de

propiedad sobre el ed¡ficio mmo s¡ fuet'a un propietar¡o ind¡vidual; tamb¡én puede

¡mplicar mayores costos de transacc¡ón (o, más precisamente, mayores costos de

administración) que un régimen de prop¡edad horizontal.
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Fn cuanto a los bienes comunes, ya sean materiales o inmateriales, son aquellos que

permiten o fac¡l¡tan la existencia, estabil¡dad, funcionam¡ento, conse¡vac¡ón, seguridad,

uso o goce de los bienes de domin¡o part¡culat pertenecen en común y de manera

ind¡v¡sa a los prop¡etar¡os de tales bienes pr¡vados; son indiv¡sibles, ¡nalienables e

inembargables en forma separada de los b¡enes privados y no son objeto de impuesto

alguno en forma separada de aquellos.

Los bienes comunes se clasif¡can en bienes comunes esenciales, no esenciales, de uso

exclusivo y desafecto, elemento vital para la clasificación contable y el control. Se

cons¡deran bienes mmunes esenciales, los indispensábles para la existencia,

estabilidad, conservac¡ón y seguridad del edific¡o o conjunto, así como los

imprescind¡bles para el uso y disfrute de los bienes de domin¡o part¡cular. Los demás

tendrán el carácter de bienes comunes no esenc¡ales.

Los bienes comunes de uso exclusivo, son aquellos no necesarios para el disfrute y

goce de los bienes de uso particular y cuyo uso comunal limitarfa el l¡bre uso y disfrute

de un bien pr¡vado y son asignados de manera exclus¡va a los prop¡etar¡os de b¡enes

privados que por su localización puedan d¡sfrutarlos, los cuales adquieren espec¡ales

responsab¡lidades. Los bienes comunes desafectos, son aquellos no esenciales que por

decisión de la asamblea, con votación calificada, se desv¡nculan de la masa de bienes

comunes pasando al dominio juridico de la persona jurldica que surge como efecto de

la constitución de la propiedad horizontal, convirtiéndose por tanto en un bien privado.
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Cada prop¡etario t¡ene el derecho de servirse de los bienes comunes, según su destin)@
ordinar¡o y sin peduic¡o del uso legít¡mo de los demás. El ejercicio de domin¡o del

prop¡eiario sobre las @sas comunes está fimitado por los derechos de copropiedad de

los restantes miembros de la comunidad.

Conforme a la información encontrada en la doctrina del derecho c¡vil, la coprop¡edad

debe concebirse como una figura iuridica independiente de todas las ex¡stentes, con

sus prop¡as caracleristicas, elementos y naturaleza juddica; no debe concebirse como

parte o una clase de prop¡edad o de servidumbre como en sus inicios. La copropiedad

se debe concebir como un régimen ¡ndependiente es decir, todo un sistema de normas

que regulan la propiedad ind¡vidual, la prop¡edad común y aspecios de administración,

funcionalidad y segur¡dad del régimen.

Al darle la ¡mportancia que la copropiedad merece, el leg¡slador debe tomar en cuenta

todos los elementos que de ella se desprenden y uno de ellos es el plazo, que

constituye una parte importante y que el legislador por descuido o desatención no lo

tomó en cuenta; ya que es una un¡versalidad del condominio, donde la relación jurídica

del propietario en el uso y disfrute de la cosa, no perjudique el uso legít¡mo de los

demás y contribuya con la carga de los gastos de administración, mantenimiento y

conservación. El ejercicio pleno del derecho de prop¡edad de un apartamento o local

bajo el sistema de propiedad horizontal; donde ex¡ste una relac¡ón real y obligac¡onal

entre los propietarios y las cosas o bienes @munes; requiere no sólo de un s¡stema de
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adm¡nistración para el mantenim¡ento y conservación

sistema de control y gobierno.

En lo que respecta a la div¡sión de la prop¡edad horizontal, cabe ind¡car que según el

Cód¡go C¡vil es prohib¡da; s¡n embargo, según el Artículo 494 del mismo Código hay

opción de vender la prop¡edad si la d¡visión la hace inservible. En todo caso el c¡tado

Código tamb¡én regula en el Artlculo 493 que es válido el pacto de conservar la

propiedad indivisa por tiempo determ¡nado que no exceda de tres años, pazo que

Puede prorrogarse.

El problema de divid¡r la prop¡edad horizontal es que todos los coprop¡etarios tienen que

estar de acuerdo, en este caso de vender el b¡en común. Pero qué pasa con el o los

copÍopietar¡os que por necesidad quieren recuperar su ¡nversión; en estos casos

habrán de acud¡r a la via jud¡cial, específicamente a promover un ju¡cio oral de división

de la cosa comúnt tal y como lo regula el Artlculo 199 del Cód¡go Procesal Civ¡l y

Mercantil, ya que nad¡e está obl¡gado a permanecer en una situación que no le favorece

o ya no le es conveniente.

F¡nalmente, lo más conven¡ente en estos casos es vender la parte o cuota que le

corresponde a cada coprop¡eiario; cuota que incluye los b¡enes comunes esenc¡ales, no

esenciales, los de uso exclus¡vo y los desafectos si los hub¡eren; puesto que así no
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tendrá la necesidad de acudir a la vía judic¡al a ped¡r la d¡v¡sión del bien, ya que esó39
sólo le ocasionaría gastos, pudiendo resolverlo pacíficamente.
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CONCLUSIONES

1. Los bienes bajo el régimen de propiedad horizontal poseen muchas

características especiales que los diferencian de los b¡enes comunes, debiendo

ser tomadas en cuenta, ya que representan una parte de mucha importancia

respecto a la div¡s¡ón de la cosa común y que dif¡culia la convivencia social.

2. N¡ngún coprop¡etar¡o está obligado a permanecer en la comun¡dad y puede pedir

en €ualquier tiempo la división de la cosa común; siempre y cuando respete la

parte ¡ndivisible y los derechos de los demás copropietarios.

3. La leg¡slac¡ón civi¡ guatemalteca est¡pula plazo legal para pedir la divis¡ón de la

cosa común; sin embargo, en la real¡dad no se aplica. lo que ocasiona problemas

a los condóminos, pues no pueden exig¡r su derecho de propiedad.

No existe una adecuada ¡nterpretación de la regulación jurídica relacionada con

la copropiedad y la medianería de inmuebles y ello no ha perm¡tido su debida

apl¡cación en procesos donde hay que determinar límites de propiedad.
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\rr¡tRECOMENDACIONES

'1. Los reglamentos creados en propiedades horizontales, deben convertirse en

obligatorios y adjuniarse a la compravenia de inmuebles en copropiedad; para

que cada condueño conozca sus derechos y obligac¡ones.

2. La única alternativa para el coprop¡etario de la cosa común, es vender

derecho de propiedad, siempre y cuando respete el derecho de lanteo de

demás proo¡etar¡os del inmueble.

3. Para pedir la división de la cosa común debe respetarse el piazo y el juicio oral

que regula el Código Procesal Civil y Mercantil, para no perjudicar los intereses

del coDrooietar¡o interesado.

Se tiene que reformar el Código Procesal Civil y Mercantil, para ampl¡ar el tema

sobre el ju¡cio de medianeria y copropiedad, ya que actualmente tiene una

redacc¡ón muy confusa.

SU

los
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