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Dr. Mejia:

Por este medio me dirijo a usted, desedndole toda clase de éxitos en sus labores, en atencion a
providencia de esa Unidad de fecha 11 de septiembre de 2012, se me nombro Asesor de la Tesis
del Bachiller Edgar Virgilio Bucaro Lara, que se identifica con el carné estudiantil dela Univer§idad
de San Carlos de Guatemala No. 200411656, quien elaboro el trabajo de Tesis intitulado “ANALIS{S
JURIbICO Y DOCTRINARIO DE LA NECESIDAD DE CREAR UNA LEY QUE REGULE LOS
ARRENDAMIENTOS DE LOS BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DEL ESTADO”. Habiendo asesorado
el trabajo encomendado, me permito informar lo siguiente:

Contenido cientifico y técnico: E! contenido del presente trabajo, refleja una vision clara
del tema, y por ende se ajusta a los requerimientos cientificos y técnicos que se deben
cumplir de conformidad con la normativa respectiva.

Metodologia: Los métodos utilizados como el analitico, sintético, inductivo y deductivo,
por el drea investigada son las correctas.

Técnicas de Investigacion: La bibliografia que utilizo el Bachiller Edgar Virgilio Bucaro Lara
Para La presente investigacion es la adecuada para la obtencion de informacion.
Redaccion: En el trabajo de investigacion, el autor siguid las instrucciones y
recomendaciones, en cuanto a presentacion y desarrollo de la misma.

Contribucion Cientifica: A través de la presente investigacidn que se realizé bajo mi
direccién es un tema de mucha importancia para el pais, puesto que se trata de los
arrendamientos de bienes inmuebles propiedad del Estado, creando para ello un aporte
cientifico, ya que la solucion del problema planteado va orientado a crear una norma legal
que regularice el otorgamiento de bienes inmuebles propiedad del Estado, la cual dara
certeza juridica al Estado.

Conclusiones: En definitiva el contenido del trabajo si llena los requerimientos cientificos y
técnicos que se deben utilizar.

Recomendaciones: Las recomendaciones que propone el autor son congruentes con el
contenido del presente trabajo de investigacion, ya que demuestra conocimiento de la
problemdtica planteada y un analisis profundo del mismo enfocadas al buen
funcionamiento de la practica administrativa dentro marco legal.




LIC. JUAN RODOLFO MENDEZ GIRON
ABOGADO Y NOTARIO
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h. Bibliografia utilizada: De los autores citados a mi criterio son los indicados para la
presente tesis.

DICTAMEN
El contenido del trabajo de Tesis, se ajusta a las disposiciones del Articulo 32 del Normativo para
la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales del Examen General Publico,
que literalmente establece: “Tanto el Asesor como el Revisor de Tesis, haran constar en los
dictdmenes correspondientes, su opinion respecto del contenido cientifico y técnico de la Tesis,
la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la redaccion, la contribucion cientifica de
la misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o
desaprueban el trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes”, en
mi calidad de Asesor , doy mi dictamen en sentido favorable.

Sin mas sobre el pawmde’usted.
Atentamente.

A
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FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES
Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 26 de octubre de 2012.

Atentamente, pase al LICENCIADO ROBERTO MEDINA HERRERA, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis del estudiante EDGAR VIRGILIO BUCARO LARA, intitulado:
"ANALISIS JURIDICO Y DOCTRINARIO DE LA NECESIDAD DE CREAR UNA LEY QUE
REGULE LOS ARRENDAMIENTOS DE LOS BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DEL
ESTADO".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes, su opinién respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contrlbucmn cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, an o desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen peplinentes”.

DR. BONERGE AMILCAR MEJIA ORE
JEFE DH LA UNIDAD ASESORIA OE

cc.Unidad de Tesis
BAMO/iyr.




LICENCIADO
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DR.

Guatemala, 6 de noviembre de 2012.

BONERGE AMILCAR MEJIA ORELLANA

JEFE DE LA UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
UNIVERSIDAD SAN CARLOS DE GUATEMALA
PRESENTE

Dr. Mejia:

De conformidad al nombramiento emitido de fecha veintiséis de octubre de dos mil doce,

mediante el cual se me designo como Revisor de Tesis del bachiller EDGAR VIRGILIO
BUCARO LARA, del tema intitulado “ANALISIS JURIDICO Y DOCTRINARIO DE LA
NECESIDAD DE CREAR UNA LEY QUE REGULE LOS ARRENDAMIENTOS DE LOS
BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DEL ESTADO”, procedi a revisar dicha tesis, externando
opinidn favorable, por las razones siguientes.

1.

La redaccion es idonea para el sustento de cada uno de los argumentos legales que
fundamentan el trabajo de investigacion, realizadas en forma detallada y minuciosa a las
contradicciones normativas oportunamente detectadas. En cuanto al aporte cientifico del
tema elaborado, el cual se constituye en el contexto del mismo, conteniendo argumentos de
consistencia que atribuyen a una razonable y adecuada solucion a ésta especial tematica

El contenido cientifico y técnico de la tesis, se concluye que se fundamenta en la ciencia
que constituye una edificacion tedrica, tomando como punto de referencia la ley,
denominado aspectos conceptuales basicos; asimismo, se establecio que la investigacion la
realizo de manera puntual y especifica, En la metodologia se pudo observar que utilizé
adecuadamente los métodos inductivo, deductivo, analitico, sintético y cientifico,
juntamente con las técnicas de investigacion como la bibliografica, de fichero y entrevistas
a empleados y funcionarios con el fin de recabar su opinion respecto al tema

Del contexto del trabajo de tesis elaborado, se expresa la urgencia de que exista una

normativa dentro del marco legal que permita los arrendamientos de los bienes inmuebles
propiedad del Estado.

6ta. AVENIDA “A” 18-70 ZONA 1 OFICINA No. 10 Teléfono: 22516397
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ABOGADO Y NOTARIO

4. Las conclusiones y recomendaciones formuladas, son consecuencia y producto de un
amplio estudio que determina la necesidad de la creacion de una ley que regule los
arrendamientos de los bienes inmuebles propiedad del Estado, las cuales concuerdan en
una redaccion clara y sencilla con los requerimientos cientificos y técnicos utilizados en la
investigacion.

5. En virtud de haberse cumplido con las disposiciones establecidas en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y del Examen
General Puablico, emito DICTAMEN FAVORABLE, a la investigacion realizada, por
ajustarse a los requisitos exigidos para la elaboracién de una tesis de graduacion,
considerando que puede ser sometido a examen Publico respectivo.

/ j
Lic. Roberto Medina Herrertﬁ : ! |
Abogado y Notario \ borc Al 7 |
Colegiado No. 3546 ROBERTO MEDINA HERRERA |
: \_/ ABOGADOY¥NOTARIO
e “Colegiado 3546
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ENARIA

Universidad de San Carfes de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 23 de
agosto de 2013.

Con vista en los dictdmenes gue anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante EDGAR VIRGILIO BUCARC LARA, titulado ANALISIS JURIDICO Y DOCTRINARIO
DE LA NECESIDAD DE CREAR UNA LEY QUE REGULE LOS ARRENDAMIENTOS DE LOS
BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DEL ESTADO. Articulos: 31, 33 v 34 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas vy Soclales v del Examen General

Publico.

F_:}AI\AO/SHh.

7
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Edificio 5.7 Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemaia, Guatemala
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INTRODUCCION

En esta tesis se trata la problematica en la regulacion que se tiene de los bienes
inmuebles propiedad del Estado, por medio de contrato administrativo de arrendamiento,
en virtud que existen varias instituciones estatales que otorgan y regularizan dichos
bienes inmuebles, sin contar con ningun control por parte de la Direcciéon de Bienes del
Estado del Ministerio de Finanzas Publicas, como entidad encargada de administrar el

patrimonio del Estado.

Lo expuesto anteriormente, quedara resuelto al crearse la Ley de Arrendamiento de
Bienes Inmuebles Nacionales, por medio de la cual, el Estado estara fortaleciendo
legalmente a la Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas, para
que se cumpla con la funcion de mantener un registro consolidado, moderno, seguro y

eficiente del patrimonio inmobiliario del Estado; en especial, los bienes inmuebles.

Con esto se considera que la hipotesis planteada en cuanto a que los bienes inmuebles
propiedad del Estado no cuentan con una ley especifica para ser otorgados en
arrendamiento, pues las Unicas bases legales que contempla el ordenamiento juridico es
una ley especifica para areas de reservas territoriales, un reglamento para arrendamiento
de aerédromos y un reglamento de la Direccion de Bienes del Estado que carece de
irregularidades, y dado que dentro de la supremacia legal, estos reglamentos no son
leyes que garanticen ciertos preceptos constitucionales; por lo que es necesaria la
creacion de una ley, que fortalezca la Direccién de Bienes del Estado del Ministerio de

Finanzas Publicas.

Por lo que se cumplié con los objetivos, estableciendo de forma tecnica que es el
arrendamiento, bienes nacionales y las instituciones que los administran; se detallo,
cudles han sido los efectos juridicos generados en los arrendamientos de bienes
inmuebles propiedad del Estado, para despertar el interés en el Organismo Legislativo

sobre la importancia de crear la Ley de Arrendamientos de Bienes del Estado,



especificamente bienes inmuebles, lo que permitira dar certeza juridica.

Para el efecto, se hace un analisis a través de los diferentes capitulos que contienen la
investigacion realizada y los cuales se encuentran implicitos de la siguiente forma: el
primero se refiere a los bienes, antecedentes historicos, definiciones, clasificacién
doctrinaria y legal; en el segundo se describen los bienes de dominio publico, regulacién
legal y constitucional, clasificacion, caracteristicas, enajenacion, permuta, donacion,
afectacion y desafectacion de bienes inmuebles nacionales; el tercero, al arrendamiento,
definicion, caracteristicas, su naturaleza juridica, elementos, el contrato de
arrendamiento, clasificacion, obligaciones del arrendador y el arrendatario, transmisién de
derechos, el subarrendamiento, terminacién y extincion; en el cuarto, se conoce la
administracion publica, definicion, elementos, clases, el derecho administrativo, la
competencia administrativa, la jerarquia administrativa, la actividad administrativa, la
finalidad administrativa, el medio administrativo y la organizacion administrativa; el quinto
se enfoca en las instituciones estatales encargadas de arrendar bienes inmuebles
propiedad del Estado, la Oficina de Control de Reservas Territoriales del Estado, la
Direccion de Bienes del Estado, la Direccion General de Aeronautica Civil, analisis del
marco juridico legal de los arrendamientos de los bienes inmuebles propiedad del Estado
y la importancia de crear una ley que regule los arrendamientos de los bienes inmuebles
del Estado.

Al finalizar, se plantean las conclusiones del analisis juridico y doctrinario; con las cuales
se comprueba la hipdtesis planteada y los alcances que se tendrian con la creacion de
una ley especifica. Asimismo, se incluyen las recomendaciones que deberan ponerse en

practica, para solucionar el problema expuesto en este trabajo.

Se emplearon los meétodos: analitico, deductivo y sintético, afines de la técnica
bibliografica, documental y la entrevista. Esperando que el trabajo sera de aporte y de
referencia para las autoridades encargadas de inventariar y regularizar la situacion legal

de los bienes inmuebles del Estado por medio del arrendamiento.

(i)



CAPITULO |

1. Los bienes

1.1. Etimologia

El diccionario de Ossorio, dice que “bien es una unidad, beneficio, caudal, hacienda, y
dentro de ese sentido, los bienes son de muchas clases, porque pueden referirse a un

concepto inmaterial y espiritual o a uno materia!”. *

Por su parte Cabanellas, al hablar del significado de bien expone que “para la moral,
la religién, la filosofia, la ética, el derecho, es lo perfecto, especialmente en la
conducta humana. Su connotacion es de utilidad, conveniencia, beneficio o provecho

y bienestar.

Dentro del campo estrictamente juridico, se emplea cuando se habla de un bien
mueble, inmueble o incorporal, aunque se prefiere emplear el plural (bienes) para

referirse a cuanto puede constituir objeto de un patrimonio”. 2

! Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pags. 110 a 117
% Cabanellas. de Torres, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 536.




1.2. Antecedentes historicos

Para hablar de la historia de los bienes, forzosamente tenemos que retroceder en la
historia y adentrarnos en el vasto mundo del derecho romano, por ser la fuente
primigenia del derecho civil y dentro de este se encuentran regulados los bienes. Los

romanos le daban el nombre de res (cosa) a todo bien o derecho patrimonial.

Segun comparte en su obra el historiador Antokoletz, en tiempos del imperio romano
se denominaban santas todas las cosas defendidas y protegidas contra la injuria de
los hombres y que la palabra santa proviene probablemente de sagmen, verbena,

unas hierbas que los legados romanos llevaban consigo para que nadie los ofendiese.

En tiempos de Justiniano, eran cosas sagradas las dedicadas al servicio de Dios, los
edificios y los donativos para el servicio divino, el sitio en que se han levantado los
edificios sagrados aun después de destruidos, se consideraban santas las murallas,
los muertos y las cosas sagradas no podian ser enajenadas, salvo para redencién de
cautivos y que de las penas por infraccién a las cosas santas, deriva la palabra

moderna de sancién.

Las cosas de derecho publico se dividian en cosas del comercio y cosas publicas.
Las primeras eran las cosas no susceptibles de apropiaciéon privada por estar fuera

del patrimonio; las segundas eran las cosas comunes a todos, por ser del derecho



natural o de gentes. Eran comunes: el aire, el agua corriente, el mar y las cosas del -

mar; lo mismo que los rios y los puertos.

En esa época, todo el mundo podia acercarse a las costas del mar, entendiéndose
por costas hasta donde se extiende las mayores olas en el invierno. También eran
cosas publicas y del derecho de gentes, el uso de las riveras y la navegacion de los

rios, pero la propiedad de los rios pertenecia a aquellos con cuyos predios lindaban.

Las cosas admitian diversas divisiones segun que se refirieran al derecho publico, al
derecho privado o al patrimonio. “En relacién al derecho publico las cosas se dividian

derecho divino de las cosas y derecho humano de las cosas”.?

Agrega el autor mencionado, que los demas bienes susceptibles de propiedad privada
constituian las cosas dentro del comercio. Por el derecho natural o de gentes, cada
persona podia guardar para si el producto de la caza y de la pesca en tierra, rios,

mares y cielo.

Otra divisién de las cosas en el imperio romano fue la de muebles e inmuebles: las
primeras, porque podian ser desplazadas sin destruir su individualidad o porque se
movian por si mismas; las segundas, formadas por los bienes raices que se

clasificaban en urbano, suburbanos, rusticos, italicos, provinciales.

3 Antokoletz, Daniel. Tratado de derecho romano, historia, fuentes, personas, cosas, acciones.
Pags. 177y 178



Eran cosas corporales las que podian ser tocadas e incorporales las que no podian
ser tocadas; estas ultimas constituian mas bien un derecho (una herencia, una

servidumbre, una obligacién).

Eran cosas divisibles las que después de repartidas, conservan su individualidad, e
indivisibles en el caso contrario. No se puede dividir, por ejemplo, un esclavo, un
animal, un vaso. Cuando una cosa es fisicamente indivisible se puede tener sobre

cualquiera de su parte un derecho abstracto o pro indiviso.

“Las cosas se distinguian también por su genero y por su especie, segun que la cosa

estuviera o no individualizada”. *

1.3. Definicion de cosa

A. Borda, define el término cosas de la siguiente manera: “Se llaman cosas a los

objetos materiales susceptibles de tener un valor; son cosas todas las que ocupan un

lugar en el espacio, sean sélidas, liquidas o gaseosas”. >

Derivado de lo anterior, se puede decir entonces que cosa, es el reflejo en la mente

de un objeto material que cuenta con un valor y ocupa un lugar en el espacio.

* Ibid. Pag. 179
® A. Borda, Guillermo. Manual de derechos reales. Pag. 7



Para comprender el significado de la palabra bienes, es importante definir inicialmente
la acepcion de cosa; por ser el objeto sobre el cual recae la accién y estar vinculada
con los bienes, ya que la ley sustantiva, especificamente en el Articulo 442 del
Cadigo Civil, al referirse a los bienes lo hace mencionando la palabra cosas, al decir
que: “Son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion, y se

clasifican en inmuebles y muebles”.

1.4. Etimologia de la cosa

Guillermo Cabanellas manifiesta que: “La palabra cosa viene del latin causa. Es todo
lo que tiene entidad, ya sea corporal o espiritual, natural o artificial, real o abstracta.
Cosa en su acepcion maxima comprende todo lo existente, de manera corporal e
incorporal, natural o artificial, real o abstracta; y aun cuando puede existir o ser
concebido. Cosa se contrapone a persona, el sujeto de las relaciones juridicas; salvo
en tiempos de la esclavitud, en que el ser humano era considerado como cosa; en

cambio, cosa se refiere al objeto del derecho o de los derechos y obligaciones”.®

1.5. Definicion de bien

El autor Cabanellas, al referirse a los bienes dice que: “Son aquellas cosas de que los

hombres se sirven y con las cuales se ayudan. Son cosas de utilidad para el hombre,

las que componen la hacienda, el caudal o la riqueza de las personas, también todos

® Cabanellas. Ob. Cit. Pag. 537.



los objetos que, por utiles y apropiables, sirvan para satisfacer las necesidades
humanas”.” De acuerdo a este autor, cabe considerar como bienes todas las cosas,
corporales o no, que pueden constituir el objeto de una relacion juridica, de un

derecho, de una obligacion, o de uno y otra a la vez.

Agrega Cabanellas, que: “El Cédigo Civil espafiol, situdndose desde el punto de vista
de la propiedad, aunque los bienes puedan configurar otros muchos aspectos del
derecho, considera como tales, ya muebles o inmuebles, y en lo que cabe estimar una
definicion legal, todas las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion. El
legislador argentino, que describe como cosas los bienes corporales susceptibles de
valor (del Codigo Civil argentino), afiade que los objetos inmateriales susceptibles de

valor, e igualmente las cosas, se llaman bienes”. 8

Desde un punto de vista juridico dice Rojinas Villegas: “La ley entiende por bien todo
aquello que pueda ser objeto de apropiacion, este significado es distinto del
econdémico, pues en este sentido, bien es todo aquello que pueda ser (til al hombre”. °

1.6. Naturaleza juridica de los bienes

La teoria del derecho divide los bienes en muebles e inmuebles, para lo cual es

preciso diferenciar claramente cual es la naturaleza juridica de estos. Por muebles o

" Ibid. Pag. 7.
® Ibid.
® Rojinas Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil. Tomo Ii. Pag. 67.
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bienes muebles, se comprende todos aquellos sin alteraciéon alguna que pueden
trasladarse de un lugar a otro; y por inmuebles, todos aquellos que no son
susceptibles de separacién ni desplazamientos, de lo anterior se desprende la

siguiente clasificacién:

1.6.1. Bienes muebles

Cabanellas, al referirse a los bienes muebles dice que: “Son aquéllos que, sin

alteracion alguna pueden trasladarse de una parte a otra”. 10

En cuanto a los muebles el Articulo 451 del Cédigo Civil, regula: “Son muebles:

1°. Los bienes que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo de ellos

mismos ni del inmueble donde estan colocados;

2°. Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin temporal;

3°. Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion;

4°. Las acciones o cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas, aun cuando

estén constituidas para adquirir inmuebles, o para edificaciéon u otro comercio

sobre esta clase de bienes;

"% Cabanellas. Ob. Cit. Pag. 280.



5°.

6°.

Los derechos de crédito referentes a muebles, dinero o servicios personales; y

Los derechos de autor o inventor comprendidos en la propiedad literaria,

artistica e industrial”.

Este mismo cuerpo legal, en el Articulo 454 divide los bienes muebles en fungibles
si pueden ser substituidos por otros de la misma especie y cantidad; y no
fungibles los que no pueden ser reemplazados por otros de las mismas

cualidades.

El Articulo 455 considera a los semovientes como bienes muebles, pero los
animales puestos al servicio de la explotacion de una finca, se reputan como
inmuebles, por su parte el Cddigo de Comercio estipula que las empresas se

reputan como bienes muebles.

1.6.2. Bienes inmuebles

“Son bienes inmuebles los que no pueden ser trasladados de un lugar a otro. Los

inmuebles pueden serlo: por naturaleza, o sea, aquellas cosas que se encuentran por

si mismas inmovilizadas, como el suelo y todo lo que esta incorporado a él de manera

organica, como los edificios; por destino, como los bienes muebles que, manteniendo

su identidad se unen por el propietario a un inmueble por naturaleza”. '

" Ossorio. Ob. Cit. Pag. 85.



Como se sabe tienen esta consideraciéon todos aquellos bienes, como casas, edificios
o fincas, que son imposibles de trasladar de un lugar a otro sin ocasionar dafos a los
mismos, porque forman parte de un terreno o estan anclados, pegados o clavados a

él.

Es importante indicar que en lo que respecta a los bienes inmuebles se debe tener
presente que existen los inmuebles por naturaleza; que son aquellos que estan
inmovilizados desde el inicio de su existencia sin intervencién humana, por ejemplo:
un terreno, un rio o una montafia y los inmuebles por accesion, en esta categoria se
pueden mencionar a los que originalmente eran cosas muebles, pero que al unirse a
un inmueble de modo permanente, quedaron inmovilizados, tal como un edificio u otra

construccion.

El Cddigo Civil, en su Articulo 445, establece: “Son bienes inmuebles:

1. El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas, y las

aguas que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra;

2. Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra, y los frutos no cosechados;

3. Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;



4. Las caferias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble;

5. Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefénicas, y las estaciones

radiotelegraficas fijas;

6. Los muelles, y los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijjo de un rio,

lago o costa; y

7. Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o criaderos
analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propésito

de mantenerlos unidos de modo permanente a la finca.”

Por su parte el Articulo 446 del mismo cuerpo legal establece que se consideran

inmuebles para los efectos legales, los derechos reales sobre inmuebles y las

acciones que los aseguran.

1.7. Clasificacion

Los bienes admiten innumerables clasificaciones, de las cuales se mencionaran solo

las principales a manera de ampliar el tema; al respecto Cabanellas presenta la

siguiente clasificacion:

10



“Por razén a la persona a que pertenecen:

e Bienes nacionales:

Bienes de uso comun

Bienes de uso no comun

e De propiedad privada (un traje)

Por su naturaleza:

e Inmuebles (un terreno)

o Muebles (un collar)

o Corporales (un automoévil)

¢ Incorporales (el derecho a cobrar un seguro)
e Fungibles (un ladrillo)

e No fungibles (el manuscrito del Quijote)

e Consumibles (una manzana)

e No consumibles (una finca rastica)

Por su importancia:

¢ Principales (una explotacién agricola)

11




e Accesorios (sus instrumentos de labranza)

Por su existencia:

¢ Presentes (un predio que se tiene actualmente)

e Futuros (la cosecha venidera)

Por su divisibilidad:

o Divisibles (un terreno, una cantidad de dinero)

¢ Indivisibles (un caballo, un reloj)

Por la posibilidad de enajenarlos:

e Enajenables (todos los no prohibidos)

¢ [nalienables o de comercio ilicito (las drogas fuera de aplicaciones médicas).

La clasificacion anterior es importante, sobre todo cuando se refiere a los bienes por

razén a la persona a que pertenecen; que pueden ser de dominio publico o de

propiedad privada; y tratdndose este tema de los bienes propiedad del Estado se

hace un alto para dilucidar cuando son bienes que pertenecen a particulares y cuando

pertenecen al Estado.

'2 Cabanellas. Ob. Cit. Pag. 270.
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Cabanellas al abordar el tema, dice que: “Son aquellos que integran la propiedad
peculiar y exclusiva de un individuo, o los que estan bajo su dominio privado.” ' Este
autor al referirse a los bienes del Estado diferencia dos clases de bienes: Los de
naturaleza publica y uso general y los privativos, concretando lo anterior al decir que

existen los bienes publicos del Estado y bienes privados del Estado.

1.8. Clasificacion segun el Cdédigo Civil

Como quedd anotado, la ley ordinaria en Guatemala, recoge varios de los criterios
de clasificaciéon expuestas por el profesor Castan, encontrandose los mismos
esparcidos en diversos capitulos de su contexto. La trascendente aceptacion de los
mismos reside en que cada uno de ellos encuentra proyeccion concreta en la

legislacién.

En el capitulo |, titulo | del libro segundo, son adoptados los siguientes criterios:

a) Por sus posibilidades de trafico (Articulos 443 y 444). EIl Cédigo Civil acepta en
forma taxativa la imposibilidad de comercializar cierto tipo de bienes, regulando
que estan excluidos del mercado “aquellos que por su naturaleza o por

disposicion de la ley son considerados irreductibles a propiedad particular’.

" bid. Pag. 271.
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b) Dentro de este marco de prohibicién pueden ubicarse los bienes nacionales de

uso no comun sobre los que pesa una limitacion absoluta en este sentido. Por
ejemplo: El trafico de farmacos, drogas, estupefacientes y el de los explosivos,
normados por el Cédigo Penal, dado a que es factible su procedencia mediante el
cumplimiento de ciertas condiciones expuestas por la ley, lo que constituye una

imposibilidad de tipo relativo.

Por su ubicacién en el espacio y sus posibilidades de desplazamiento (Articulos
445, 446, 451). La incorporacion que la legislacion hace de este criterio es
fundante, por cuanto que la misma produce consecuencias absolutamente

concretas, tales como:

La existencia de una institucion especifica de control de la propiedad,

denominada Registro General de la Propiedad Inmueble.

La existencia y regulacién de los derechos reales de garantia, la hipoteca y la

prenda; cuya concrecion gravita en funcion de bienes muebles e inmuebles.

La tributacién especifica, que surge con fundamento en la calidad de bienes

inmuebles; el impuesto territorial, la renta inmobiliaria o impuesto catastral y el

impuesto de alcabala.

14



d) Por sus posibilidades de substitucion (Articulo 454). Este criterio en el orden
legislativo se refleja objetivamente en dos figuras contractuales; cuya esencia
oscila en torno a la concepcion de fungibilidad o no fungibilidad, como es el

mutuo y el comodato.

En el capitulo Il titulo | del libro segundo, del mismo cuerpo legal, se hace la siguiente
enunciacion: Por su relacién con las personas a quienes pertenecen (Articulos 456,

457, 458, 459, 460).

En el capitulo IX, del titulo Il, del libro segundo, se establece: Por la relacion de
jerarquia que existe entre los bienes (Articulos 687, 688, 689, 691, 692). Elinflujo de
este criterio se patentiza en la existencia de un capitulo completo, el noveno del

titulo I, dedicado a la accesion.

El Articulo 460 del Codigo Civil, en relacion a los bienes de propiedad privada regula:
“Son bienes de propiedad privada los de las personas individuales o juridicas que

tienen titulo legal”.

Actualmente, en Guatemala la unica dependencia que tiene control sobre los bienes
propiedad del Estado es la Direcciéon de Bienes del Estado que depende del Ministerio
de Finanzas Publicas; la cual carece de apoyo politico, necesario para tener la
suficiente autoridad sobre las demas entidades estatales a efecto de cumplir con sus

fines.
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Sus funcionarios expresan que actualmente estan haciendo esfuerzos para
modernizarse y estar en condiciones de actualizar sus registros; sin embargo, nada
de eso se lograra si no se le dota en primer lugar, de un cuerpo legal que regule los

bienes nacionales.



CAPITULO II

2. Bienes de dominio publico

2.1. Antecedentes

El concepto de dominio publico ha evolucionado a través del tiempo, por ejemplo, en
el derecho romano el primer indicio que se tiene de dominio publico fue la disposicion
de Rdmulo de reservar un tercio de las tierras para el Estado y al pastoreo comdn;
posteriormente, existieron bienes que no pertenecian especificamente a nadie
conservando el emperador Unicamente la titularidad en cuanto a la guarda y
tenencia. Dentro de este grupo especial de bienes se encontraban las cosas comunes
(res comunes 6mnium); es decir, las que por derecho natural pertenecian a todos los
hombres, como el aire, el agua, el mar y sus riberas, también las cosas publicas (res
publicae) o propias del pueblo; es decir de la comunidad organizada como Estado,
como los rios y sus orillas, los puertos, las vias publicas, entre otros; y por ultimo, las
res universitates que constituian cosas que integraban el patrimonio de una
comunidad y que estaban afectadas al uso de sus miembros, como los teatros, los

foros, los bafios publicos y las plazas.

En Espafa, desde épocas muy antiguas, las Partidas, consideraron a los
cementerios, rios, caminos, puentes, puertos, como pertenecientes a los hombres.

Tambien, fueron considerados bienes de caracter publico cierto tipo de aguas, los
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bosques y los que se conocieron siempre como de uso comun. Asi, histéricamente
se habla de bienes inmuebles de uso comun y de bienes inmuebles privados; la
expresién dominio publico fue utilizada por primera vez por Pardessus en 18086, con
la que designaba la categoria de bienes del Estado no pertenecientes al dominio
privado del mismo, y para distinguir esa categoria de bienes por estar sometida a un

régimen juridico especial, inalienable e imprescriptible.

Los términos empleados en la doctrina como bienes dominicales, bienes dominiales,
bienes o cosas publicas, hacen referencia al concepto de dominio publico. Por tal
razon, cuando se habla de domicalidad o dominialidad, se debe entender que se

refiere al dominio publico o a los bienes que integran el dominio publico.

“Al tratar de determinar la nocion conceptual del dominio publico, se tropieza con la
dificultad que presenta la existencia de teorias desarrolladas por el derecho civil, con
relacion al dominio o propiedad privada, que fueron anteriores a las teorias del
dominio publico. Estas teorias provocaron la confusiéon del concepto de dominio
publico con la propiedad publica, de tal cuenta que se llegd a pensar que los bienes
que componian el dominio publico eran propiedad del pueblo; es decir, que
correspondia a los ciudadanos el uso comun de tales bienes. Esta tendencia alcanzé
su mayor auge en 1789 con la Revolucién Francesa, pues se colocé al pueblo en la
situacion y derechos que anteriormente correspondian al monarca, resultando
contradictorio en primer término porque el dominio publico si bien no posee todos los

caracteres con que define la propiedad el derecho civil, ademas de que no puede ser
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gravado ni enajenado, otorga al Estado el derecho de conservacion y supervisiéon
sobre él; y en segundo, debido a que el pueblo carece de personalidad juridica, no
puede aparecer como titular de un derecho ni de un dominio que no puede ejercer ni

adquirir”. 14

La naturaleza de dominio publico pertenece esencialmente al derecho publico,
especificamente al derecho administrativo, que difiere del origen y regulaciéon del
dominio contemplado por el derecho civil; pues, por ejemplo, no se puede aplicar la
misma comercialidad admitida por una cosa privada a la comercialidad admitida por

una de dominio publico.

Para Hauriou: “El dominio publico estd constituido por el conjunto de propiedades
administrativas afectadas actualmente a la entidad publica, sea por el uso directo del
publico, sea por decisiones administrativas y que, a consecuencia de esta afectacion,

son inalienables, imprescriptibles y protegidas por las reglas de inspeccién”. 15

El tratadista Fernando Garrido Falla, define el dominio puablico como: “El derecho de
propiedad que el Estado tiene sobre determinados bienes, en cuanto a estar

sometidos a un régimen juridico exorbitante del derecho privado”. ¢

‘4 http://www.dominiopublico.es/ (Guatemala, 17 de marzo de 2012).
Delgadlllo Gutiérrez, Luis Humberto. Elementos del derecho administrativo, Il curso. Pag. 76
® Hescola, Héctor Jorge. Compendio de derecho administrativo. Volumen Ill. Pag. 982
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En conclusion, el dominio pl’JincQ es el derecho que el Estado tiene sobre
determinados bienes; que estan destinados al uso comudn, al servicio de las
dependencias estatales, a un servicio publico y los que de manera general se
encuentran destinados a un propésito de interés colectivo, lo cual les reviste de un

régimen y caracteristicas especiales.

2.2. Regulacion constitucional y legal

El Articulo 121 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala contiene la
enumeracion de los bienes del Estado: “a) Los de dominio publico; b) las aguas de la
zona maritima que cifie las costas de su territorio, los lagos, los rios navégales y las

riberas, los rios, vertientes, etcétera”.

El Articulo 457 del Cédigo Civil establece Los bienes del dominio pulblico pertenecen
al Estado y a los municipios y se divide en: 1) bienes de uso puUblico comun
clasificados en él Articulo 458 y, 2) bienes de uso especial 0 de uso no comun

clasificados en él Articulo 459 del mismo cuerpo legal.

2.3. Terminologia y clasificacion

Los bienes del Estado se conocen con diferentes nombres: bienes del poder publico,
bienes publicos, bienes del dominio publico, y bienes del Estado. El nhombre que

desplaza a todos, es bienes del Estado. La clasificacion que prevalece y debera
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observar la administracién publica, es la clasificacién constitucional Articulo 121. La
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala se refiere a los bienes de dominio

publico y el Codigo Civil, aparte, clasifica tales bienes Articulos 457, 458 y 459.

Doctrinariamente, la clasificacién evoluciona en tres etapas: Primera, los bienes del
Estado se clasifican exactamente igual que los clasifica el Cédigo Civil: los bienes
publicos del Estado Articulo 458, Codigo Civil y bienes privados del Estado Articulo
459, Cadigo Civil, los cuales, en conjunto, se consideran bienes del dominio publico.
Segunda, supera la primera etapa, o sea la etapa en que aun se encuentra el Cadigo
Civil de Guatemala, los bienes se consideran publicos si asi los define la ley y son
todos aquellos bienes de uso pulblico, de todas las personas; y se consideran
privados si asi los define la ley y son todos aquellos bienes de uso privado, en poder
de determinada persona o personas, pero de propiedad del Estado. Tercera, en esta
ultima etapa, actual, se considera que toda clasificacién es incompleta y discutible,
optandose por no clasificar los bienes del Estado y por sostener el criterio de que
todos los bienes son propiedad del Estado, siempre que se registren o se inscriban
como propiedad suya, o pueda comprobar su posesion. Al aplicar este criterio, la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala y el Cddigo Civil aun clasifican sin

justificacién doctrinaria juridica.
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2.4. Caracteristicas

a)

b)

d)

Inalienables, significa que los bienes del Estado no se pueden enajenar debido a
que no estan en el comercio ordinario del derecho privado Articulo 461, Cédigo
Civil. Segun la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, los bienes
nacionales se pueden enajenar de acuerdo con la ley y esta es la que fija los
limites y las formalidades de la operacién procedimiento- y sus objetivos fiscales.
La Constitucién define la posibilidad de enajenacién por motivos fiscales Articulo
124. Las organizaciones descentralizadas o auténomas, podran enajenar de

acuerdo con sus leyes y reglamentos Articulo 124.

Imprescriptibles, significa que los bienes del Estado no se pueden adquirir por el
transcurso del tiempo Articulo 461, Cédigo Civil. En la clasificacion que estipula el
Caodigo Civil, se refiere a la inalienabilidad y la imprescriptibilidad a los bienes de

uso comun, exclusivamente.

Inembargables, significa que los bienes del Estado no pueden ser objeto de
hipoteca, embargo judicial y cualquier otro gravamen, incluyendo las rentas

nacionales Articulo 1348, Codigo Fiscal.

Exentos del pago de derechos aduaneros, tasas y demas cargos y sobrecargos
que gravan las importaciones de bienes destinados al cumplimiento de las

funciones y fines que por la ley tienen encomendados Articulo 78, Ley Organica
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del Presupuesto y del pago de impuestos Articulo 10 numera 1, Ley del Impuesto |
de Timbres Fiscales y de Papel Especial para Protocolos; Articulo 6 inciso a), Ley
del Impuesto sobre la Renta; Articulo 13 numeral 1, Ley del Impuesto sobre
circulacién de Vehiculos; entre otros-. Actualmente el Estado esta afecto al pago

del Impuesto al Valor Agregado.
2.5. Enajenacion de inmuebles estatales

El Cédigo Civil, es una de las leyes que regulan la enajenacién de bienes nacionales.
Los bienes que este Cédigo clasifica como de uso comun ejemplo, calles, parques,
caminos, aguas de lagos... solo pueden ser aprovechados por medio de concesion
otorgada segun los requisitos que establezca cada ley. (Articulos 95 al 97 de la Ley

de Contrataciones del Estado).

El nuevo procedimiento para la enajenacién de bienes inmuebles del Estado,
organizaciones autbnomas o descentralizadas se basa en la emisiéon de un Acuerdo
Gubernativo o en un Acuerdo de la organizacién autébnoma o descentralizada, que
debe contener: 1) Descripcion de los bienes en detalle incluyendo certificacion del
registro correspondiente; 2) Avaltos. El avalué sera obligatorio si se requiere una
base minima para presentar las ofertas. 3) Determinacion de las bases de las ofertas
y de la subasta publica o de otro procedimiento de venta, incluyendo, fianzas o
depositos para participar; 4) Determinar si podra recomendarse la enajenacién a un

intermediario especializado, nacional o internacional.
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2.6. Permuta de bienes

En materia agraria y con fines de desarrollo econémico y social, los requisitos de la
permuta o cambio de inmuebles, previstos en la Ley de Transformacion Agraria, ya se
expusieron dentro del tema anterior del arrendamiento. El Cédigo Fiscal, por su parte,

establece las reglas siguientes:

a) Declaratoria del Ejecutivo acerca de que procede el cambio por medio de Acuerdo

Gubernativo que justifique la necesidad o conveniencia;

b) Avalué del inmueble propiedad del Estado y del inmueble de propiedad privada;

c) Publicaciones en el Diario Oficial y en otro de mayor circulacion.

El fin de las publicaciones es mejorar la propuesta, excepto cuando la permuta
persiga la adquisicién de un bien determinado, Articulo 1460 del Cédigo Civil. En la
permuta se aplica la Ley de Contrataciones del Estado, Articulo 2, y su reglamento,
incisos a) y b) del Articulo 1. El Reglamento puntualiza que esta negociacion puede
ocurrir con o sin pago, entre entidades del sector publico y que sera autorizada por la
autoridad superior correspondiente y sera formalizada por escritura publica suscrita
ante el Escribano del Gobierno, aparte que, la Direccién de Bienes del Estado y
Licitaciones levantara acta y hara anotacion en sus registros de la permuta.
Supletoriamente se observan las normas del Codigo Civil sobre el contrato de

permuta.
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La permuta prevista en la Ley de Contrataciones del Estado y su Reglamento,
comprende bienes muebles e inmuebles, equipos y suministros. En sustitucion de la
permuta, el Reglamento de la Ley de Contrataciones del Estado establece la

compensacion, o sea, la entrega de inmuebles de una organizacion publica a otra.
2.7. Donacion de bienes

Por regla general, el Estado no donara los inmuebles de su propiedad sin menoscabo
de su propio patrimonio o destrucciéon del mismo. En consecuencia, ni la doctrina, ni
en la ley acepta la donacidon de inmuebles e ingresos fiscales, a favor de particulares.
Los particulares, al contrario, acordaran cuantas donaciones deseen dar al Estado,
libremente, de inmuebles, muebles, semovientes, capitales, etc. La donacion de
inmuebles inscritos en el Registro de la Propiedad se sujeta a las normas del Cédigo
Civil sobre la donacién, y la donacién de inmuebles no inscritos en dicho registro

transferencia de posesioén sin pago, también se sujeta a las mismas normas.

Respecto a las donaciones, el Decreto Ley numero 2-86, Ley Organica del
Presupuesto, prohibe efectuar y reconocer gastos destinados a satisfacer
necesidades u obligaciones de particulares, asi como donarles fondos, valores y
bienes del Estado, Articulo 65. Esta misma ley, establece que el Estado y todas sus
entidades o dependencias, no pueden aceptar donaciones que exijan aporte nacional
o que impligue gastos inmediatos o futuros que deben cubrirse con recursos

estatales; que se incluya en los convenios de donacion que en parte o en su totalidad
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contengan aportes en especie, una clausula de obligatoriedad de certificar a la
Direccién de Contabilidad del Estado, el ingreso a almacén o inventario; y que todo
convenio de donacién debe ser aprobado por Acuerdo Gubernativo con refrendo del
Ministerio de Finanzas, con base en el cual, la Direccion de Contabilidad del Estado
requerira informacién y efectuara las operaciones presupuestarias y contables del

Ccaso.

2.8. Reservas, terrenos baldios y excesos

En cuanto a las reservas del Estado, la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala declara que el Estado se reserva el dominio de una faja terrestre de 3
kilbmetros a lo largo de los océanos, contados a partir de la linea superior de las
mareas; de 200 metros alrededor de las orillas de los lagos; de 100 metros a cada
lado de las riberas de los rios navegables; de 50 metros alrededor de las fuentes y
manantiales donde nazcan las aguas que surtan a las poblaciones. Se exceptuan de
las reservas anteriores: a) los inmuebles situados en zonas urbanas y, b) los bienes
sobre los que existen derechos inscritos en el Registro de Propiedad, con anterioridad
al primero de marzo de 1956. Los extranjeros pueden adquirir en propiedad inmuebles
en las excepciones a) y b), previa autorizacion del Ejecutivo, Articulo 122. Cuando se
trate de propiedades ubicadas en areas de reservas y que fueron declaradas
monumento nacional, o cuando la propiedad este ubicada dentro de un conjunto

monumental, el Estado tendra derecho preferencial en toda enajenacion, Articulo 122.
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La administracion de las areas de reserva corresponde a la Oficina encargada del
Control de la Reservas de la Nacion, OCRET, Articulo 2, Acuerdo Gubernativo
numero 171-89 del 16/3/89, del Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion.
OCRET se encarga de aplicar las leyes y reglamentos, y de resolver cualquier
peticién relacionada con las areas de reserva. Estas areas, como consecuencg\d\e la
imprecisién de la norma constitucional, dan lugar a la duda de si las areas de reserva
se registran a nombre del Estado para ejercer propiedad o posesidn. Este problema lo
resuelve el Acuerdo Gubernativo numero 749-89 de Agricultura, que declara el
dominio sobre tales reservas, estén o no registradas a nombre del Estado, Articulo 1,
excepto cuando se trate de inmuebles situados en zonas urbanas bienes sobre los
que existan derechos inscritos en el Registro General de la Propiedad antes del 1 de

marzo de 1956.

La Ley reguladora de las Areas de Reserva de la Nacion, permite que los particulares
puedan arrendar propiedades rusticas o urbanas dentro de las zonas de reserva de la
Nacion, mediante contrato suscrito ante notario, que debera aprobar el Ministerio de
Agricultura. El contrato puede celebrarse: a) con el Ministerio de Agricultura, si las
areas estan en el perimetro de la ciudad capital; b) con el Alcalde Municipal de la
jurisdiccion, en los demas casos. La autorizacion del alcalde municipal se transcribe al
citado Ministerio, para su aprobacién. (Articulos 2, 3, 4, 9, 12 y 18 de la Ley
reguladora de las Areas de Reserva de la Nacién). Cuando un arrendatario viole el
limite del arrendamiento, o sea, arrendar un solo inmueble, la consecuencia sera la

rescisién del contrato. (Articulo 9 de la Ley reguladora de Areas de Reserva de la
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Nacion. Las disposiciones que regulan los terrenos baldios —abandonados o sin
propietario conocido- y las disposiciones sobre exceso —terreno que exceda a la
extensién inscrita- incluyendo el procedimiento legal que debe observarse, se
localizan en la Ley de Transformacién Agraria, articulo 158 y s.s. En estos casos,

supletoriamente, se aplica el Codigo Civil, Articulos 1820-1824.

2.9. Afectacion y desafectacion de los bienes del Estado

Este aspecto corresponde a los medios de los cuales se vale la administracion publica
para la gestidén y disposicién de los bienes inmuebles nacionales o estatales; en la
legislacién guatemalteca, ambas actividades se encuentran reguladas en el Articulo
463 del Codigo Civil, el cual establece que: “El traspaso de los bienes de dominio
publico de uso comun al patrimonio del Estado o de los municipios, debera hacerse,
llenandose los requisitos o de los municipios, debera hacerse, llenandose los tramites

que sefialan las leyes y reglamentos respectivos”.

2.9.1. Afectacion

“La afectacion es la manifestacion de voluntad del poder publico, en virtud de la cual
el bien inmueble queda incorporado al uso y goce de la comunidad, a un servicio
publico o alguna de las actividades que se equiparan a éste o de hecho se utilicen en

esos fines”."”

" Delgadillo, Luis. Ob. Cit. Pag. 78.
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También se considera afectacién, al acto en virtud del cual un bien o derecho de
titularidad publica, es destinado a un uso general o servicio publico, normalmente a

través de un procedimiento administrativo.

En el ordenamiento juridico guatemalteco, el medio por el cual se destina un bien
inmueble a un uso general o servicio publico, es a través de Acuerdo Gubernativo,
suscrito por el Presidente de la Republica, firmado por el Ministro de Finanzas
Publicas y en algunos casos por los ministros o autoridades superiores de la
dependencia a cargo de quienes estara la administracién del bien para los fines
establecidos en el instrumento legal mencionado; todo esto con arreglo a las
disposiciones contenidas en los Articulos 183 literal q) de la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala, 90 de la Ley de Contrataciones del Estado y 9 numeral 3 del

Reglamento Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas.

La afectacion recae siempre en bienes inmuebles cuyo titular es el Estado, con la

concurrencia de los requisitos siguientes:

a. Objetivo o material, consiste en que debe existir un bien sobre el que habra de
recaer;

b. Subjetivo o intencional, consiste en la declaracion de voluntad o en el accionar del
organo estatal correspondiente, en cuya virtud el bien de que se trata es librado al

uso publico, otorgandole ese destino.
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La afectacién de los bienes que componen el dominio publico natural (playas, rios,
lagos, arroyos, etcétera); sé6lo puede resultar de una ley emitida por el Congreso de
la Republica, que sera la misma que determine en qué forma el Estado podra
disponer de ellos. Por otro lado, la afectacion de los bienes del dominio publico
artificial (plazas, calles, edificios destinados a oficinas publicas, puentes, puertos,
buques, etcétera); en cambio puede resultar de actos administrativos o aun de hechos
de la administracién, tal como la inauguracién de una obra, que es entregada para el

uso de los administradores.

Los requisitos de la afectacién son:

a) El asentimiento expreso o implicito, por parte de la autoridad administrativa

competente,

b) La afectacién debe ser actual; y

c)-Debe ser efectiva, de tal manera que el uso publico pueda llevarse a cabo, ya que

los bienes se encuentran disponibles para el uso deseado.

El establecer el caracter publico o privado de un bien inmueble, no puede ser atribuido
a un acto administrativo. La administracién sélo podra crear los bienes inmuebles que
integran el dominio publico artificial, pero la condicién juridica de esos bienes

creados, no deriva de acto administrativo alguno sino de ley. Es por ello que no hay
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que confundir afectacion del bien al uso publico, con la atribucién del caracter publico

privado de los bienes.

En Guatemala el articulado del Cédigo Civil enumera los bienes inmuebles que
integran el dominio publico, y la Ley de Contrataciones del Estado determina la forma
en que los bienes inmuebles pueden ser adquiridos por el Estado y formar parte de
su dominio; sin embargo, la afectaciéon debe hacerla el Organismo Ejecutivo mediante
acto administrativo, pues es a éste al que corresponde la administracién de la
hacienda publica, y de esa manera determinar qué uso o destino se le dara a

determinado bien.

2.9.2. Desafectacion

“‘La desafectacion consiste en la manifestacion de voluntad o en los hechos en cuya
virtud un bien inmueble deja de estar destinado al dominio publico, saliendo de éste,

para ingresar al dominio privado del Estado o de los particulares, segln corresponda”.

18

La desafectacion debe emanar de los mismos 6rganos publicos que dispusieron la
afectacion, con las mismas modalidades y formas, las cuales tendran igual naturaleza

juridica.

'® Ob. Cit. Pag. 89.
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La desafectacion, no se debe confundir con la destruccion del bien inmueble que
estaba afectado al uso publico; pues una constituye un instituto juridico, mientras que

la otra es un hecho que se encuentra situado fuera de los limites del derecho.

La validez y eficacia de la desafectacion se sujeta a que se haya pronunciado el

asentimiento claro del érgano estatal competente, que actie en el ejercicio de las

atribuciones conferidas por la ley.

2.9.3. Regulacioén legal

El Articulo 457 del Cdodigo Civil, establece que: “Los bienes del dominio del poder

publico pertenecen al Estado o a los municipios y se dividen en bienes de uso publico

comun y de uso especial”.

El Articulo 461 del mismo cuerpo legal, en su primer parrafo, establece que: “Los

bienes de uso comun son inalienables e imprescriptibles”.

El Articulo 458 del Cédigo Civil establece: “Bienes Nacionales de uso Comun: Son

bienes nacionales de uso publico comun:

1) Las calles, parques, plazas, caminos, y puentes que no sean de propiedad

privada.
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2)

3)

4)

Los puertos, muelles, embarcadores, pontones, y demas obras de
aprovechamiento general, construidos o adquiridos por el Estado o las

municipalidades.

Las aguas de la zona maritima territorial en la extension y términos que fije la ley
respectiva, los lagos y rios navegables y flotables y sus riberas, los rios, vertientes
y arroyos que sirven de limite al territorio nacional, las caidas y nacimientos de
agua de aprovechamiento industrial, en la forma que establece la ley de la materia,

y las aguas no aprovechadas por particulares; y

La zona maritimo-terrestre de la Republica, la plataforma continental, el espacio

aéreo y la estratésfera en la extension y forma que determina la ley.”

Los bienes de uso especial o de uso comun, que incluye el Articulo 457 del Codigo

Civil, no son expresamente sefalados en la legislacion guatemalteca, por lo que a

contrario sensu se debe entender que los regulados en el Articulo 459 del mismo

Cadigo son los bienes nacionales de uso no comun:

1.

2.

“Los que estan destinados al servicio del Estado, de las municipalidades y de las

entidades estatales descentralizadas, y los demas que constituyen su patrimonio.

Los de uso publico, cuando dejen de serlo de hecho o por virtud de una ley.

33



3. Los ingresos fiscales y municipales.
4. El suelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales antes de ser extraidos,

asi como cualquiera otra sustancia organica o inorganica de subsuelo.

5. Los terrenos baldios y las tierras que no sean de propiedad privada.

6. Los que habiendo sido de propiedad particular queden vacantes, los que

adquieran el Estado o las municipalidades por cualquier titulo legal.

7. Los excesos de propiedades rusticas o urbanas, de conformidad con la ley.

8. Los monumentos y las reliquias arqueologicas.”

Los Articulos del Cédigo Civil precitados regulan y enumeran lo que se considera en
el ordenamiento juridico como bienes de dominio publico, ya sean estos de uso
comun o de uso no comun. Este dominio publico que se contrapone, evidentemente,
a la propiedad privada, abarca las dos clases de bienes, tanto aquellos que estan
fuera del comercio, cuyo titular es el Estado y estan destinados al uso publico
(Articulo 458 del Codigo Civil) como los incorporados al uso de una entidad publica,

dirigidos a la prestacion de un servicio publico (Articulo 459 del Cédigo Civil).

Esta enunciacion marca los pardmetros legales que limitan la explotaciéon vy

aprovechamiento indebido y desmedido de los particulares sobre los bienes de
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propiedad estatal; permitiendo al Estado legitimar sus derechos de propiedad sobre

los mismos ante terceros.
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CAPITULO Il

3. El arrendamiento

En Derecho Romano, no se conocia el arrendamiento, sino se regulaba el contrato de
locacién, con tres modalidades, la locacién de cosas, la locacidn de obras y la
locacion de servicios. La locacién de cosas es equivalente a lo que en nuestro medio
se conoce como arrendamiento; la locacién de obra es equivalente al contrato de
obra o empresa de nuestro Cédigo Civil; y la locacién de servicios seria lo que en

nuestro medio se conoce como contrato de trabajo.

El contrato de locacion tiene como comun denominador de todas sus modalidades, la
obligacién de una de las partes de dejar gozar a la otra, a cambio de una determinada
prestacion, una cosa determinada, que variaba segun fuera la modalidad del contrato,
pues en la locacion de cosa, la cosa objeto del contrato siguiendo alera mueble o
inmueble y preexistente; en la locacién de servicios, la cosa objeto del contrato
consistia en los servicios personales de una persona; y en la locacién de obra, lo que

se contrataba eran los servicios para la realizaciéon de una obra.

Como vemos es una herencia del Derecho Romano, transmitida por la ciencia
romanista y aceptada, hasta tiempos cercanos a nosotros, por los juristas en general,
la admision de un vocablo de significacién amplisima: arrendamiento, para cobijar en

su contenido las multiples faceta que puede revestir el hecho de que una persona
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ceda a otra el goce de una cosa, a cambio de un precio determinado y tiempo cierto.
Pero aunque la palabra siga cubriendo a través de los siglos diferentes relaciones
juridicas, siempre se ha podido observar el esfuerzo que ha realizado la doctrina para
moverse con sistematica y precision, dentro del ambito de esa rubrica general.
RUGGIERO hace observar, en efecto, que ya los jurisconsultos romanos
descompusieron las terminologias, ante la imposibilidad de comprender de modo
sintético, las tres variedades fundamentales de la locatio rei, locatio operarum vy
locatio operis, y otros tratadistas ponen de relieve el hecho de que a ese

desdoblamiento terminologico inicial ha seguido después andando en el tiempo.

El respeto al nombre y a la institucion queda solo en el arrendamiento de cosas; pero
las demas situaciones se alejan cada vez mas y por la propia realidad de los hechos
vienen a instalarse en sitios distintos de los Cuerpos legislativos. Los cbddigos de
factura germanica inician el nuevo sendero, disciplinando de modo diverso, en

naturaleza juridica separada, los restantes tipos contractuales.

En esta parte nos ocuparemos exclusivamente de la locaciéon de cosas, que nuestro

Cédigo Civil denomina arrendamiento.
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3.1. Definiciéon

La definicion del Articulo 1,880 del Codigo Civil guatemalteco respecto a
arrendamiento es: el contrato por el cual una de las partes se obliga a dar el uso o
goce de una cosa por cierto tiempo a otra que se obliga a pagar por ese uso o goce
un precio determinado, contiene exactamente los mismos elementos y caracteristicas
que son comunes a las definiciones antes transcritas, con pequefas variaciones

semanticas intrascendentes.

3.2. Caracteristicas

3.2.1 Consensual

Se perfecciona mediante el simple acuerdo de voluntades en cuanto a las

obligaciones que reciprocamente asumen las partes, el arrendador o arrendante a dar

el uso o0 goce de una cosa por cierto tiempo y el arrendatario, a pagar por ese uso o

goce un precio determinado.

3.2.2. Bilateral

Del mismo se derivan obligaciones reciprocas para las partes.
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3.2.3. Conmutativo

Las prestaciones reciprocas de las partes son conocidas y determinadas desde la

celebracién del contrato.

3.2.4. De tracto sucesivo

Su cumplimiento se prolonga necesariamente a través del tiempo, lo que origina la

realizacion o existencia de prestaciones de caracter continuado por cada una de las

partes.

3.2.5. Principal

Existe independientemente y subsiste por si solo. Pude incluir contrato accesorios,

como la fianza

3.3. Naturaleza juridica

Confiere un titulo de mera tenencia, por que el arrendatario no tiene titulo de animo de

sefior y dueno, sino que reconoce dominio ajeno (del arrendador, en este caso).
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3.4. Elementos del contrato de arrendamiento

Son los presupuestos minimos, de naturaleza juridica y ontolégica que concurren

necesariamente a integrar la figura contractual. Los principales son los personales, los

reales y los esenciales.

3.4.1. Elementos personales

Los elementos personales se integran con los sujetos que forman la relacion

contractual, son dos arrendador y arrendatario.

o El arrendador

Es la persona propietaria del inmueble dado en arrendamiento, que se obliga a ceder

el uso o goce temporal de un bien mueble o inmueble, a cambio de un precio cierto;

es el que se obliga a ceder el uso de la cosa, pudiéndolo hacer por si mismo o por

medio de representante legal autorizado para celebrar este tipo de negocios.

¢ El arrendatario

Se llama a la parte que adquiere el uso o goce temporal del bien, mediante el pago de

un precio cierto; asimismo, al que adquiere el uso de la misma.
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3.4.2. Elementos reales

Los elementos reales son dos: la cosa y el precio. Por ser el arrendamiento un
contrato conmutativo y bilateral, ambas partes tienen obligacion de realizar una
prestacion y, por lo tanto del lado del arrendador encontramos que su prestacion
consiste en transmitir el uso y goce del bien objeto del arrendamiento al arrendatario
y, por el lado del arrendatario, a éste corresponde el pago de la renta o precio del

arrendamiento- Los estudiaremos separadamente:

e Lacosa

De conformidad con el Articulo 1,880 del Cédigo Civil, todos los bienes no fungibles
pueden ser objeto de este contrato, y nosotros nos atrevemos a agregar que los
bienes consumibles tampoco pueden ser objeto de este contrato, pues su uso o goce

normal resuita naturalmente en su consumo o eliminacion fisica.

o El precio

El precio del arrendamiento se denomina comunmente renta o alquiler y es la
contraprestacion que paga el arrendatario, por el uso o goce de la cosa arrendada. E|
Articulo 1,880 del Cédigo Civil, en su parrafo final, sefiala que la renta debe consistir
en dinero u otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada, lo que

gramaticalmente indica que si se pacta el pago de la renta en especie, debe
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determinarse con claridad en el contrato cémo se va a efectuar el pago. Nos parece
qgue la intencidén del legislador, fue exigir que la certeza y determinacién se refieran

mas al monto de la renta, que a la forma de su pago.

La renta al igual que la cosa arrendada, deben ser motivo de acuerdo entre las partes
y no seria aceptable juridicamente que el contrato nazca sin que las partes hubieren

convenido en la fijacién de la renta o en la forma de determinarla.

Si bien normalmente el consentimiento de las partes en cuanto a la renta o la forma
de determinarla es fundamentalmente, la legislacion calificada de emergencia,
protectora de los inquilinos o arrendatarios, puede hacer a un lado la fijacidn
consensual de la renta, en aquellos casos de congelacién o fijacidn administrativa de
la renta de viviendas o apartamentos y, entonces, el consentimiento de las partes se
reduce a la naturaleza del contrato a celebrar y la identificacién de la cosa a
arrendarse. El resto lo suple la legislacion o los procedimientos administrativos de
fijacion de la renta. Como la congelacion de alquileres o fijacion administrativa de los
mismos, normalmente va acompafada de la proérroga automatica indefinida del plazo
del contrato, al area de la libertad contractual se reduce a identificar el tipo de contrato

y a la identificacién de la cosa.
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3.4.3. Elementos esenciales

¢ El consentimiento

Es un conjunto juridico que hace referencia a la existencia de un acuerdo entre dos o
varias personas para aceptar derechos y obligaciones. Su principal marco de
actuacion es el derecho civil y, en especial, el derecho de obligaciones y de
contratos, en donde el consentimiento juega un papel fundamental en el marco de la

autonomia de la voluntad.

Se siguen las reglas generales de los contratos y se da con el acuerdo de las
voluntades de ambas partes (arrendador y arrendatario) una para conceder el uso o el

uso y goce de un bien, y la otra para pagar como contraprestacion un precio cierto.

El consentimiento de las partes, no solo debe llenar todos los requisitos necesarios
para que el negocio juridico surta sus efectos normales, sino ademas debe versar
sobre: a) la naturaleza del contrato, b) la cosa objeto del contrato, c) el precio o la
renta, d) el tiempo de duracion del contrato y e) el uso para el que se destina la cosa,
aunque Borda nos sefiala que: “‘en realidad lo Unico que es esencial es el
consentimiento sobre la naturaleza del contrato y la cosa objeto del contrato, los
demas puntos pueden resolverse legaimente en forma supletoria asi: para la
determinacion de la renta, nada hay que impida convenir en que la fije un tercero o

acordar las bases para determinarla; el plazo del contrato puede determinarse por las
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caracteristicas de la cosa; y el destino, no puede estar en desacuerdo con la
naturaleza de la cosa, inclusive el arrendatario, con el consentimiento del arrendador,

se puede celebrar un contrato de arrendamiento”.!?

e Determinacion del arrendamiento como acto de administracion o de

disposicion

Previo al estudio de la capacidad de las partes, conviene determinar si el
arrendamiento es un negocio juridico de administracién o de disposicién, tanto del

lado del arrendador como del arrendamiento.

Tradicionalmente se ha reconocido que cuando el arrendante da en arrendamiento
celebra un acto administrativo y asi vemos quien ejerce la patria potestad o el tutor,
pueden dar en arrendamiento bienes que administran para sus propios pero segun lo
establecido en el Articulo 265 del codigo civil guatemalteco, siempre que su plazo no
exceda de tres afios o que la renta pagada por anticipado no acceda de un afio
coincidente con lo anterior, encontramos que el Articulo 1125 numeral 6° del Codigo
Civil obliga la inscripcion en el Registro General de la Propiedad de los contratos de
arrendamiento celebrados por un plazo mayor de tres afios o que estipulan el pago
anticipado de la renta por mas de un afo, norma que tiende a dar publicidad registral
a esa categoria de arrendamiento. Ni el Articulo 265, ni el 1125 numeral 6° del Cédigo

Civil guatemalteco, hacen distincion alguna en cuanto a si los bienes arrendados son

*® Borda, Guillermo. Manual de derechos reales. Pag. 487.
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muebles o inmuebles, por lo que me parece que dicha disposicion, es aplicable a

ambas clases de bienes.

Ello me inclina opinar que, desde el lado del arrendador, el contrato de arrendamiento
es un acto de disposicidon cuando tiene un plazo mayor de tres afios o haya
anticipacion de rentas por mas de un afio y que, en todo otro caso, sera un acto de

administracion.

e La capacidad

Para celebrar el contrato de arrendamiento se necesita sélo capacidad general; por lo
tanto, los duefios pueden dar en arrendamiento por si o mediante sus
administradores; lo que significa que pueden darse los bienes ajenos, lo mismo

sucede con los bienes que estan asegurados y sujetos a un proceso.

En esas condiciones podemos llegar a la conclusiéon preliminar de que todas las
personas con capacidad general pueden tomar en arrendamiento, pero los
representantes de menores o0 incapaces pueden también celebrar contrato de
arrendamiento dentro de los limites de una ordinaria y sana administraciéon y para
contratar como arrendantes o arrendatarios en contratos que se desvien de lo que es

usual y corriente, necesitaran autorizacién judicial.
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El Articulo 1881 del Cédigo Civil guatemalteco, sefala que: “puede dar bienes en
arrendamiento, el propietario que tenga capacidad para contratar, asi como el que por
ley o pacto tenga esa facultad respecto de los bienes que administra”. La norma es
calara, en el sentido de requerir la capacidad de ejercicio para poder dar bienes en
arrendamiento, asi como las facultades de los administradores se regulan por la ley o
por el pacto de donde deriva su personeria. Nada dice el Cédigo Civil en cuanto a la

facultad o capacidad especial para recibir bienes en arrendamiento.

o El objeto

De conformidad con el Articulo 1880 del Cédigo Civil guatemalteco, estipula que:
“...Todos los bienes no fungibles pueden ser objeto de este contrato...”; y nosotros
nos atrevemos a agregar que los bienes consumibles tampoco pueden ser objeto de
este contrato, pues su uso o goce normal resulta naturalmente en su consumo o

eliminacion fisica.

Pueden ser objeto de este contrato tanto bienes muebles como inmuebles, pero

también pueden serlo los bienes inmateriales. Derechos, pero no los personalisimos.

Hay una prohibicion en relacion con el objeto en el Articulo 1545 del Cédigo Civil que

establece que: “Los bienes fungibles (los que se intercambian) con el uso no pueden

ser objeto de arriendo”.
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3.5. El contrato de arrendamiento

Es un contrato (o locatio-conductio por su denominacién originaria en latin) es aquél
por el cual una de las partes, llamada arrendador (propietario del inmueble,
usufructuario o apoderado) quien se obliga a permitir el uso de su finca, local o
apartamento a otra persona, y transferir temporalmente el uso y goce de una cosa
mueble o inmueble a otra parte denominada arrendatario (persona que toma el
inmueble o inquilino) que se compromete a satisfacerle una renta periédica pactada
con anterioridad, y a su vez se obliga a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto y

determinado.

La parte que proporciona el goce se llama arrendador y la parte que da el precio

arrendatario. También se conoce con el nombre de inquilino cuando se trata de

arrendamiento de casas, almacenes u otros edificios, y colonos cuando el goce radica

en predio rustico.

3.6. Clasificacion

3.6.1. Consensual

En principio el contrato de arrendamiento es tipicamente consensual, como elemento

formal del contrato de arrendamiento, ya que no requiere forma alguna especial para
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su perfecta celebracién. Ahora bien este principio de libertad de forma, sufre una

excepcion, y es la relativa a los contratos de arrendamiento inscribibles.

Se perfecciona mediante el simple acuerdo de voluntades en cuanto a las
obligaciones que reciprocamente asumen las partes; el arrendador en dar el uso o
goce de una cosa por cierto tiempo y el arrendatario, pagar por ese uso o goce un
precio determinado. La entrega real y efectiva de la cosa no es esencial para la
existencia del contrato y tampoco esta sujeta al cumplimiento de solemnidades
especiales. En nuestra opinion, el arrendamiento en Guatemala, es un contrato
consensual del que nacen derechos personales y, consecuentemente, puede producir
algunos efectos reales indirectos. En doctrina se discute si del arrendamiento derivan
unicamente derechos personales para el arrendatario o si también resultan relaciones

de caracter real.

Borda, siguiendo a Troplong, sostiene que “el arrendamiento produce efectos reales,
que se manifiestan particularmente en el caso de venta del bien arrendado, ya que el
contrato continua entre el comprador y el arrendatario y de que si el arrendador
perdiere |la propiedad del bien, el nuevo propietario debe respetar los derechos de los
arrendatarios, aunque estos deriven de contratos celebrados con el primitivo
propietario”. 20 También citando a Josserand, Borda sefala que: “la situacién del
arrendatario se fortifica incesantemente a expensas de la del propietario, que se

debilita dia a dia; incrustados en el inmueble, gracias al juego de las prorrogas

% Ob. Cit. Pag. 549.
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protegidos contra el alza de los precios por un legislador siempre favorable a los
deudores, los que son mas en numero (los inquilinos y arrendatarios de predios
rusticos) tienen tendencia a considerarse como en su casa, en la casa o propiedad
ajena y a comportarse como titulares de un ius in re, de un derecho a la cosa”. 2
Llega asi a la conclusion de que el derecho del locatario esta hoy fuertemente

impregnado de su caracter real.

Segun lo que establece el Articulo 1125, numeral 6° del Cédigo Civil. “En el registro se
inscribiran; los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de
propiedad horizontal, y el arrendamiento y subarrendamiento, cuando la pida uno de
los contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios o que se haya
anticipado la renta por mas de un afo...” es obligatorio inscribir el contrato de
arrendamiento en el Registro de la Propiedad, cuando derivan del plazo del contrato o
del pago anticipado de la renta. Asimismo, el Articulo 1894 del Cddigo Civil,
establece que: “Si durante el arrendamiento el arrendador enajena la cosa, el nuevo
duefio no podra negarse a mantener en el uso de ella al arrendatario mientras no
expire el termino del contrato”. Por ello, hay que reconocer que en nuestro pais, el
arrendatario deriva del contrato de arrendamiento primordialmente de derechos
personales, pero que dicho contrato de arrendamiento primordialmente de derechos
personales, pero que dicho contrato puede también producir efectos reales

accesorios.

! Ibid. Pag. 550.
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3.6.2. Bilateral

Porque ambas partes quedan obligadas en forma reciproca; del mismo se derivan

obligaciones reciprocas.

3.6.3. Principal

Porque no dependen de ningln otro para su nacimiento o existencia y porque tiene su
propia finalidad y funcién econémica vy juridica; existe independientemente y subsiste

por si solo: Puede incluir contratos accesorios, como la fianza.

3.6.4. Conmutativo

Las prestaciones reciprocas de las partes son conocidas y determinadas desde la
celebracion del contrato, por lo que desde entonces pueden establecer el provecho o
la pérdida que les cause; porque en este contrato se saben desde el momento de su

celebracion los derechos y obligaciones de las partes.

3.6.5. De tracto sucesivo

Porque las prestaciones del arrendador y el arrendatario no se cumplen en un solo
acto, sino de una manera perioddica, tiene esta naturaleza por antonomancia; su

cumplimiento se prolonga necesariamente a través del tiempo, lo que origina la
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realizacion o existencia de prestaciones de caracter continuado por cada una de las
partes: el arrendador, el permitir el uso y goce de la cosa durante todo el tiempo

acordado y el arrendatario, paga periddicamente la renta convenida.

De lo anteriormente expuesto, podemos extraer que por el contrato de arrendamiento:
a) Se trasmite el uso y goce (no la propiedad) de la cosa. Barbero comenta que en

este contrato el arrendador no da, sino se obliga a dejar gozar;

b) Es un contrato tipicamente temporal, pues la trasmisiéon del uso y goce de la cosa;

y

c) El arrendatario paga al arrendador un precio determinado por el uso y goce de la

cosay;

d) Es un contrato de intercambio, pero no del dominio pleno de la cosa, sino de su

uso y goce, a cambio de un precio.

3.6.6. Oneroso

En virtud de que las obligaciones que ambas partes de deben, se traducen en

provechos y gravamenes especificos.
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3.6.7. In-tuitu personae

Se trata de un contrato en el sentido de que el arrendatario no puede subarrendar o

ceder el contrato de arrendamiento si no es con el consentimiento del arrendador;

3.7. Obligaciones del arrendador

El arrendador esta obligado a hacer entrega de la cosa al arrendatario en estado de
servir al objeto del arrendamiento, es lo que establece el Articulo 1897 del Cdédigo
Civil. Asimismo, si el contrato prevé la constitucibn de garantias por parte del
arrendatario o el pago anticipado de la renta, el arrendador no ésta obligado a
entregar la cosa antes de que se haya constituido la garantia o se le haya pagado

renta anticipada.

El Articulo 1901 del Cédigo Civil, establece como obligaciones del arrendador
principalmente seis: 1°.) A poner en consentimiento del arrendatario en el acto de
celebrarse el contrato, los vicio ocultos de la cosa, las limitaciones y gravamenes que
puedan perjudicarle; 2°.) A mantener al arrendatario en el goce pacifico de la cosa
durante el arrendamiento; 3°.) A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de
la cosa arrendada, a no ser por causas de reparaciones urgentes e indispensables;
4°) A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,
haciendo para ello todas las reparaciones necesarias; 5°.) A defender el uso de la

cosa contra un tercero que pretenda tener o quiera ejercer algun derecho sobre ella;

53



6°.) A pagar los impuestos fiscales y municipales que gravitan sobre la cosa. A
contrario sensu, corresponderia al arrendatario el pago de aquellos tributos que
graven el uso y goce de la cosa, como lo serian el Impuesto al Valor Agregado (IVA),
los arbitrios sobre rétulos o anuncios que el arrendatario coloque en la fachada o
techo del inmueble, los impuestos sobre radiotransmisiones, si los tuviera el
arrendatario en el inmueble, los sanitarios, si en el caso se estableciera un hotel,

restaurante o expendios de alimentos etc.

3.8. Obligaciones del arrendatario

El Articulo 1903 del Cédigo Civil, dispone que el arrendatario esta obligado a pagar la
renta desde el dia que recibe la cosa, por lo que la entrega de la cosa al arrendatario

provoca automaticamente el nacimiento de su obligacién de pago de la renta.

Del contrato surgen, para el arrendatario, las siguientes obligaciones: 1°.) A servirse
de la cosa solamente para el uso convenido y a falta de convenio, para el que
corresponda segun su naturaleza y destino; 2°.) A responder de todo dafio o deterioro
que el bien arrendado sufra por su culpa o el de sus familiares, dependientes y
subarrendatarios, asi como los que causen los animales y cosas que en ella tenga, y
3°.) A devolver la cosa, al terminar el arrendatario, en el estado en que se le entrego,

salvo los desperfectos inherentes al uso prudente de ella.
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3.9. Transmision de derechos

Como ocurre en toda relacion contractual, las partes pueden trasmitir
contractualmente a terceros sus derechos y obligaciones, lo que implica una cesion
del contrato o una sucesion a titulo particular. Ilgualmente, puede ocurrir la trasmision
de la relacién de arrendamiento, como consecuencia del fallecimiento de cualquiera
de las partes. En ambas situaciones, ocurre un cambio de personas en la relacion
contractual, pues en la cesién que haga el arrendatario o en sucesién de éste, su
posicion juridica, derechos y obligaciones frente al arrendador, seran tomados por un
tercero ajeno a la relacion contractual original y en caso de sucesién del arrendador,
se trasmiten al sucesor la posicidbn juridica, derechos y obligaciones que

correspondian a aquel frente al arrendatario.

3.10. El subarrendamiento

El autor Miguel Angel Zamora y Valencia, define el subarrendamiento como: “El
contrato por virtud del cual una persona llamada subarrendador, se obliga a conceder
el uso o el goce temporal de un bien, del que a su vez es arrendataria en diverso
contrato, a otra persona llamada subarrendataria, quien se obliga a pagar como
contraprestacion un precio cierto”.22 Por su parte, Barbero sefiala que la sublocacién

(para nosotros subarrendamiento), como para el propietario la locacion, es para el

22 zamora, Miguel Angel. Contratos civiles. Pag. 168.
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arrendatario un modo de goce indirecto de la cosa a él arrendada, es decir mediante

subconcesion del goce directo a otra persona, contra una compensacion.

De los conceptos que anteceden, podemos deducir que del subarrendamiento nace
una relacién contractual nueva, entre el subarrendador (que a su vez es arrendatario
de la cosa) y el subarrendatario, que aunque subordinada al contrato de
arrendamiento es diferente de este. Existen pues, dos contratos, el de arrendamiento
como fundamental y el subarrendamiento que se apoya y recibe su fuerza del
primero, aunque posee subactividad propia: es un contrato de arrendamiento con

todas sus caracteristicas, pero hecho por el arrendatario.

3.11. Terminacidn, extension de los contratos de arrendamiento

Al tratar de la temporalidad del contrato de arrendamiento, sefialamos que este
contrato no puede celebrarse a perpetuidad y que es la esencia del mismo, el que

tenga un plazo.

El Cddigo Civil guatemalteco establece en los Articulos 1928, 1929, 1930, 1939 y
1940 en los cuales se detalla una serie de causales que permiten a las partes (y
fundamentalmente al arrendador) terminar el arrendamiento. Antes debemos
determinar la aplicabilidad de tales causales de terminacion, pues tenemos generales
a todos los contratos (como las que detallan los Articulos 1928 y 1929 del Cddigo

Civil), encontramos otras que aparentan ser especificas para cierto tipo de contratos
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(por ejemplo, los arrendamientos rusticos a que se refiere el Articulo 1930 del Cédigo
Civilly, finalmente, otras que parecen ser aplicables unicamente para los

arrendamientos de locales y viviendas (Articulo 1939 y 1940 del Codigo Civil).

El Articulo 1939 del Cédigo Civil guatemalteco, enumera las principales causas

generales de terminacién de arrendamientos:

1°. Por convenio expreso;

2°. Por nulidad y recisién del contrato;

3°. Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada;

4°, Por expropiacion o eviccion de la cosa arrendada.

Asimismo el Articulo 1940 del Cédigo Civil guatemalteco, enumera causas especiales

para terminar el arrendamiento:

1°. “Cuando el arrendatario no esté solvente con el pago de la renta y adeuda por lo

menos dos meses vencidos;

2°. Cuando el propietario necesite la casa o vivienda para habilitarla él y su familia,

siempre que compruebe esta circunstancia;

3° Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su

estado de habitabilidad o de seguridad o vaya a construirse nueva edificacion;
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4° Cuando la vivienda o local sufran deterioros por culpa del arrendatario, o de sus

familiares o dependientes, que no sean producidos por el uso normal del inmueble;

5°. Cuando se trate del inmueble del Estado, de las municipalidades que sean

necesarios para la instalacién de sus dependencias, oficinas o servicios; y

6°. Cuando el propietario necesite el local para instalar su negocio o cualquier otra

actividad licita, siempre que no tenga otro inmueble con las condiciones

adecuadas para tal fin.
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CAPITULO IV

4. La administracion publica

4.1. Definicion

Administracion publica, “es el conjunto de 6rganos administrativos que desarrollan
una actividad para el logro de un fin que consiste en el bienestar general, a través de
los servicios publicos, que es el medio del que dispone la administracion publica para
conseguir sus logros, reglamentada en su estructura y funcionamiento, normalmente

por el derecho administrativo”. =

Dice Luis Samayoa, que la administracion publica es: “La ciencia que tiene que ver
con el gobierno y que se ocupa principalmente de la rama ejecutiva, aunque
evidentemente hay problemas que se relacionan con las ramas legislativa y

judiciales”.*

“El conjunto de 6rganos administrativos que desarrollan una actividad para el logro de

un fin (bienestar general), a través de los servicios publicos (que es el medio de que

2 Castillo, Jorge Mario. Derecho administrativo guatemalteco. Pag. 37.
* Samayoa Palacios, José Luis. Manual de derecho administrativo. Pag. 109.
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dispone la administracion publica para lograr el bienestar general), regulada en su

estructura y funcionamiento, normalmente por el derecho administrativo”. 2°

En conclusion la administracién publica no es solamente un mecanismo y sistema de
organismos que trabajan por si solos, sino que también forman parte importante de la
misma todos los ciudadanos, quienes en cualquier forma deben contribuir al
engrandecimiento de la patria, aportando experiencias, conocimientos y nuevas

técnicas a fin de mejorar el sistema administrativo en una forma coordinada.

4.2. Elementos de la administracién publica

Los elementos mas importantes de la administracion se pueden resumir y explicar de
la siguiente manera: “El érgano administrativo; la actividad que la administracion
realiza; la finalidad que pretende el Estado a través de la administracion: y el medio

que la administracion publica dispone para la realizacion de sus propositos”. 2°

4.2.1. El érgano administrativo

Son todos aquellos 6rganos que pertenecen a la administracion publica y que son el

medio o el conducto por el cual se manifiesta la personalidad del Estado.

25http:IIwww.estuderecho.comldocumentoslderechoadministrativ0100000099790801305.hml.
(Guatemala 27 de noviembre de 2011).

26 Harold Koontz, Heinz Weihrich. Administracién una perspectiva global. Pag. 36.
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La calidad del 6rgano deriva directamente de la propia Constitucién Politica de la
Republica; la persona juridica estatal no necesita un acto volitivo de determinacion,
pues el érgano integra la estructura de la persona, forma parte de ella, nace con ella,
es ella en cierta medida, pues el 6rgano vale tanto como el instrumento o medio de

accion, a través del cual el Estado se desenvuelve como sujeto de derecho.

La expresion 6rgano no debe ser confundida con la concepcién del organismo
biolégico, pues el vocablo ha sido acogido en las disciplinas juridicas en sentido

meramente metaforico, basandose en su valor etimolégico, organon = instrumento.

¢ Naturaleza juridica del drgano administrativo

Para comprender la naturaleza juridica del érgano administrativo es necesario citar
dos teorias: La teoria de la representacion, en donde el elemento personal del érgano
se consideraba como el representante de la administracion y la teoria del ejercicio de
una atribucién la cual colige que la existencia del érgano esta sujeta al cumplimiento
de sus atribuciones. En consecuencia, el 6rgano administrativo no posee
personalidad juridica propia, sino es un medio o instrumento de que dispone el Estado

para manifestar su voluntad.

o Elementos del érgano administrativo

a) Conjunto de competencias. Institucion.
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b) Persona fisica que titulariza su ejercicio. Empleado.

e Caracteristicas del 6rgano administrativo

a) Es una instituciéon de derecho publico, de interés social, a través del cual se

cumple con las funciones del Estado.

b) Es el Instrumento que el Estado utiliza para manifestar su voluntad.

c) Para el gjercicio de sus atribuciones es necesario contar con el poder que la ley le

otorga y la voluntad de la persona juridica a quien pertenece

o Clasificacion de los 6rganos administrativos

a) Por su origen: Constitucionales, que nacen de la constitucion y los no

constitucionales que nacen de érganos inferiores.

b) Por su composicion: Individuales, conformados por una persona (Ministro,

Presidente) y Colegiados, conformados por un colegio o conjunto de personas

fisicas o juridicas.
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C)

d)

9)

h)

Por su permanencia: Ordinarios, que desarrollan una actividad preestablecida en
la ley o en la Constitucion Politica de la Republica y los Extraordinarios que se

constituyen en momentos de emergencia.

Por su jerarquia: De acuerdo con el grado de autoridad, Superiores e Inferiores.

Por su modo de actuacién: Simples, los que no se integran a otro 6rgano y

Complejos los que se integran con otros 6rganos.

Por la distribucion territorial de competencia: Centrales cuya competencia se
desarrolla en todo el territorio y locales cuya competencia se desarrolla en una

parte del territorio o espacio territorial especifico.

Por la distribucion funcional de competencia: Generales y Especiales, segin
tengan circunscrita su competencia, la mayoria de las veces en razén de la

materia o actividad a la que se dedican.

Por la actividad administrativa que desarrollan: Activos, resuelven y forman la
voluntad del 6rgano y lo trasladan al Estado; Consultivos, no emiten declaracién
de voluntad sino una manifestacién de juicio a través de dictamenes o informes; y

de Control, fiscalizan la actividad estatal, interna y externa.
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4.2.2. Actividad administrativa

Esta actividad se desarrolla a través de la prestacion de los servicios publicos, a los

cuales esta obligada la administracién publica para el logro de su finalidad.

4.2.3. Finalidad administrativa

La finalidad administrativa, es el elemento teleolégico de la administracion publica,
pudiéndose afirmar que la misma es el bien comin o bienestar general de toda la
poblacion, elemento no s6lo doctrinario sino constitucional, regulado en el Articulo 1°
de la Constituciéon Politica de la Republica, que establece: “El Estado se organiza para

proteger a la persona y a la familia, y su fin supremo es el bien comun’.

4.2.4. El medio administrativo

El medio que la administracion publica utiliza para el logro del bienestar general o el

bien comun es el servicio publico, significa esto que el servicio publico se entiende

como, el medio de que dispone la administracion publica para el logro de su finalidad;

desarrollando su actividad, a través del servicio publico.
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4.3. Clases de administracion publica

Ahora bien dentro de la administracion publica existen tres clases de administraciéon o
formas de administrar, siendo: “La planificacion, la administracién ejecutiva y la

administracion de control”. %7

4.3.1. Administraciéon de planificacion

Implica ver hacia el futuro, hacer estudio con todos los métodos y técnicas de las
necesidades y las soluciones a esas necesidades. Es en general la planificacién,

establecer las necesidades y las soluciones para cubrir las necesidades.

4.3.2 Administracion ejecutiva (o de decision politica)

Es aquélla que decide y ejecuta, es la que tiene la facultad legal para poder actuar, a
traves de las decisiones, actos o resoluciones administrativas. Ejemplo de ello son los
organos ejecutivos: el presidente de la republica, ministros de Estado, directores

generales, concejos municipales, magistrados del tribunal supremo electoral, etc.

27 http:/iwww.estuderecho.com/documentos/derecho (12 de noviembre de 201 1).
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4.3.3 Administraciéon de control (técnico; de oficio; a peticion)

Es aquélla encargada que las tareas administrativas se realicen de conformidad con
las normas establecidas, se trata de 6rganos con independencia de funciones dentro
de estos 6rganos encontramos por ejemplo: Dentro del control técnico encontramos a
la direcciéon técnica del presupuesto del ministerio de finanzas; de oficio a la

contraloria general de cuentas; y a peticion, al procurador de los derechos humanos.

Control interno: Es el que se realiza internamente dentro de la administracion
publica, por los érganos superiores sobre los subordinados. El ministro sobre sus
directores. Dentro de los distintos medios de control con que cuenta la administracion

publica estan los siguientes:

Control directo: El que ejercen los particulares sobre los actos de la administracién

publica a traves de los recursos administrativos.

Control judicial: El que se ejerce ante los tribunales de justicia. Es el medio de
control de los drganos administrativos. Ejemplo: El recurso de lo contencioso

administrativo.

Control constitucional: El que ejerce la corte de constitucionalidad para que en la
administracion publica no se violen con sus actos los preceptos y garantias

constitucionales.
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4.4. Derecho administrativo

El derecho administrativo es el conjunto de normas juridicas que regula la
organizacion, funcionamiento y atribuciones de la administracién publica en sus
relaciones con los particulares y con otras administraciones publicas personificadas

en una diversidad de <’)rganos.".28

4.5. La competencia administrativa

Son las facultades, atribuciones, funciones y responsabilidades que la ley le otorga a
cada oérgano administrativo, para que pueda desarrollar sus actividades y el

Estado pueda lograr su fin.

4.5.1. Caracteristicas de la competencia

a) La competencia es otorgada por la ley: La competencia debe ser otorgada por
la ley, por ser establecida en interés publico y surge de una norma y no de la

voluntad de los particulares ni del érgano que la ejerce.

b) Irrenunciable: La competencia es irrenunciable, por ser establecida en el interés
publico y establecida por una norma. Ello significa que la competencia es

obligatoria y debe ser ejercida en forma independiente de la voluntad del

28 http://lwww.estuderecho.com/documentos/derecho (12 de noviembre de 2011).
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d)

funcionario publico que la ejerce, pues, es una obligacién del Estado su ejercicio

a través de sus organos.

Inderogable: Significa que la competencia no puede ser derogada por el propio
érgano administrativo, ni particular o funcionario, ni por acto administrativo, ni

reglamento, ni por contrato.

No puede ser cedida: La competencia debe ser ejercida por el érgano a quien
esta atribuida, por mandato legal y no puede ceder a otro 6rgano o persona
individual o juridica alguna. Se debe recordar que la competencia pertenece al

6rgano administrativo.

No puede ser ampliada: Esto significa que el érgano administrativo debe ejercer
limitadamente la competencia sin ampliar la esfera de la misma, pues esto daria
lugar a un acto viciado por incompetencia, la competencia administrativa hay que
ejercerla con los limites que la misma ley le esta otorgando al 6rgano de la

administracion.

Es improrrogable: Esto también significa que Ila competencia no puede ser
trasladada de un 6rgano administrativo a otro, salvo en los supuestos de
avocacion y delegacion, de 6rganos administrativos que pertenecen a una misma

competencia.
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4.5.2. Elementos de la competencia

Los elementos mas importantes de la competencia administrativa, se pueden resumir

de la siguiente manera:

a)

b)

La Ley: Otorga a los o6rganos de la administracion publica, la esfera de las
atribuciones, poderes o facultades; siempre esta determinada por el derecho

objetivo, no puede existir competencia sin una regla juridica que la establezca.

Las potestades, facultades o poderes: Constituye los limites que el érgano
tiene para poder actuar. La competencia es eso, una serie 0 conjunto de
facultades que tiene el d6rgano administrativo, No debe confundirse que la
competencia se otorga al 6rgano, no al funcionario, éste solo la ejercita a través

de su voluntad.

El Organo Administrativo: Es a quien esta atrbuida la competencia
administrativa y es un érgano que pertenece al Estado. Como ya se dijo antes, la
competencia pertenece al 6rgano, solo los 6rganos administrativos pueden ejercer

competencia.
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4.5.3. Clases de competencia

Dentro de la doctrina existen muchas clasificaciones de la competencia administrativa

y en este caso se hara un analisis de las clasificaciones mas importantes:

a)

b)

d)

En razon de la materia o contenido: Se refiere a determinados asuntos

administrativos, los 6rganos administrativos no ejercen idénticas competencias.

En razén del territorio: Los organos administrativos tienen dividida la
competencia en razon del territorio en donde deben ejercitarla, que puede ser,

nacional, regional, municipal, provincial, etcétera.

En razén del tiempo: Seguln este criterio, la competencia puede ser temporaria o
permanente. La temporaria es inherente a 6rganos administrativos que son
creados para ejercer determinada competencia y la permanente la que ejercen

todos lo 6rganos administrativos.

En razén del grado: Permite determinar a cual de los 6rganos administrativo

segun la escala jerarquica, esta atribuida la competencia para la ejecucion de

determinados actos.
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4.6. La jerarquia administrativa

Este aspecto dentro del tema objeto de investigacién es importante, puesto que la
mayoria de O6rganos que se encuentran dentro de la administracion publica
guatemalteca son centralizados y en consecuencia pertenecen a una escala

jerarquica.

La jerarquia administrativa puede ser definida como: “La relacién de subordinacién
que existe entre rganos de una misma competencia administrativa, por ejemplo los

Ministros de Estado y sus direcciones generales”.°

La administracién publica se desenvuelve dentro de un ordenamiento juridico que va
desde la Constitucion Politica de la RepuUblica de Guatemala, que ocupa en la
piramide jerarquica el primer lugar, dentro del cual se encuentra estructurado todo el
Estado y sus organismos (Legislativo, Ejecutivo y Judicial), y la casi totalidad de
6rganos administrativos (entidades descentralizadas y auténomas), la cual nos da la
estructura y el funcionamiento de los mismos, ademas de la estructura y
funcionamiento de los organismos de Estado, la Constituciéon regula otros érganos
administrativos, como [a procuraduria de los derechos humanos, la universidad de
San Carlos de Guatemala, la contraloria general de cuentas, ministerio publico,

etcétera. También como fuente importante del derecho administrativo encontramos la

29 Calderén, Hugo. Ob. Cit. Pag.106

71



ley ordinaria la cual tiene una gran importancia pues en ella se encuentra enmarcada

la competencia administrativa.

4.7. Actividad administrativa

Los organos de la administracion publica desarrollan una actividad a través de la
prestacion de los servicios publicos a los cuales esta obligada la administracion
publica, para el logro de su finalidad, en tal caso se puede decir que, el servicio
publico, es el instrumento, vehiculo o medio de que dispone la administracion publica

para el logro de sus propdsitos.

4.8. Finalidad administrativa

La finalidad administrativa, es el elemento teleoldégico de la administracion publica,
pudiendose afirmar que la misma es el bien comin o bienestar general de toda la
poblacién, elemento no sélo doctrinario sino constitucional, regulado en el Articulo 1°
de la Constitucion Politica de la Republica, que establece: “El Estado se organiza para

proteger a la persona y a la familia, y su fin supremo es el bien comun”.

4.9. El medio administrativo

El medio que la administracién publica utiliza para el logro del bienestar general o el

bien comun es el servicio publico, significa esto que el servicio publico se entiende
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como, el medio de que dispone la administracién publica para el logro de su finalidad,;

desarrollando su actividad, a través del servicio publico

4.10. Organizacion administrativa

Los sistemas de organizacion de la Administracién Publica, son las formas o el modo
de ordenar o de estructurar las partes que integran el Organismo Ejecutivo y las
entidades publicas de la Administracién Estatal, con la finalidad de lograr la unidad de
la accién, direcciéon y ejecucion, evitar la duplicidad de los esfuerzos y alcanzar
econdmicamente, los fines y cumplir las obligaciones del Estado, sefialados en la
Constitucién Politica. Dentro de los sistemas tenemos:

¢ La Centralizacién o Concentracion Administrativa.

o La Desconcentracion Administrativa.

e La Descentralizacion Administrativa.

e La Autonomia y la Autarquia administrativas.

Organizacién de la funcion administrativa: Esta comprende:

o Potestades o poderes (de las que estan dotadas las instituciones administrativas).
e Limite territorial o técnico funcional. Para ejercer la competencia administrativa.
» Lajerarquia. son érganos centralizados. La centralizacién, la autonomia, segin los

entes publicos.
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4.10.1. Sistemas de organizacion de la administracion publica

Son formas de estructurar las partes que integran el organismo ejecutivo, y de las
entidades publicas de la administracion estatal, con la finalidad de lograr la unidad de

la accion, direccidén y ejecucion.

4.10.2. Centralizacion o concentracion

Consiste en ordenar a los organos de la administracién estatal, bajo un orden
jerarquico rigido; ya que la decisién y direccién le corresponde al 6rgano central de

gobierno. En Guatemala, la administracién publica es eminentemente centralizada.

a. Caracteristicas de la centralizacion

e Superior jerarquico. porque es el mas alto grado dentro de la escala.
¢ Relacion de subordinacién. Los érganos administrativos pertenecen a la jerarquia

administrativa.

¢ Se manifiestan los poderes (de mando, disciplinario, de avocacion).

e Poder de decision. (Caracter politico).

b. Elementos de la centralizacion

¢ Unidad de mando. (presidente).
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e Jerarquia. (elemento principal).
e Control. (lo ejerce el superior).
¢ Potestad de revision (de los subordinados)

e Facultad de decidir la competencia.

Aplicacion del principio de jerarquia: Donde los 6rganos administrativos van a

depender del érgano central (presidente).

c. Ventajas de la centralizacion

e Asegura el control politico. (dentro de todo el territorio).

e Las actuaciones de los subordinados es controlada por el centro politico.

e Los procedimientos administrativos son uniformes. (los particulares saben a donde
dirigirse).

¢ Los servicios publicos se prestan en forma econémica.

e El control y fiscalizacion.

¢ Las politicas administrativas son uniformes. (dependen del superior jerarquico).

d. Desventajas de la centralizacion

o Centralismo burocratico.
e La administracion se torna ineficiente. (Territorios alejados de la capital).

e Las peticiones planteadas por los particulares.
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e En los paises con territorios extensos.

e. Procedimientos para establecer la centralizacién

El poder de decisién y coaccion en un érgano, se obliga a los deméas a obedecerlo.
Al 6rgano supremo se le otorga la facultad absoluta de nombrar y destituir.

Se concentra en el 6rgano supremo.

4.10.3. Desconcentracion administrativa

Nace como contraposicion a la centralizacién administrativa, con ella se busca
eliminar el excesivo centralismo, y hace que la administraciéon publica se torne lenta

en sus decisiones y evita la rigidez del centralismo burocratico.

a. Criterios del concepto de desconcentracion

e Criterio intermedio o de transicién: Como etapa intermedia comun entre los dos
sistema de organizacién administrativa.

e (Centralizacion y descentralizacion).

o Criterio de la variante del sistema de centralizacién: supone una limitacion de los

poderes jerarquicos.
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Criterio técnico organizativo: La considera como un sistema de organizacion
administrativa en el cual el poder de decision y la competencia es atribuida a los
agentes jerarquicos.

Criterio de distribucion de competencias: La distribucién de competencias se

dirigen hacia 6rganos enmarcados en un sistema de organizacion.

b. Caracteristicas de la desconcentracion

Sistema principal de organizacion administrativa.
La competencia legal para tomar decisiones técnicas.
Se especializan en la prestacién de servicios.

El superior mantiene la potestad de nombrar.

c. Ventajas de la desconcentracion

Facilita las actividades (satisface necesidades sociales).
La actividad administrativa se torna mas rapida y eficaz.
Se conserva la unidad de poder publico.

El servicio publico mejora y es mas econdémico.

d. Desventajas de la desconcentracion

Presta el servicio y resuelve con favoritismo politico.
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e Aumenta la burocracia.
¢ El servicio es ineficiente.

« Se utilizan recursos del estado para satisfacer los fines de los partidos.

e. Procedimiento para establecer la desconcentracion

e Normas emanadas del legislador (por medio de leyes).
o Pordisposiciones dictadas por el 6rgano ejecutivo.

e Por medio de normas administrativas.

f. Su aplicacion en Guatemala

Por medio de acuerdos gubernativos (decretos del presidente).

Se han creado entidades como unidades ejecutoras y algunos ministerios para lograr

la regionalizacion, han concentrado sus actividades hacia regiones por medio de

acuerdos gubernativos.

4.10.4. Descentralizacion administrativa

Es la accion de transferir autoridad y capacidad de decision en organismos del sector

publico con personalidad juridica y patrimonio propio, asi como autonomia organica y

técnica (organismos descentralizados). Todo ello con el fin de descongestionar y
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hacer mas agil el desempefio de las atribuciones del gobierno central. Asimismo, se
considera descentralizacion administrativa a las acciones que el poder ejecutivo
realiza para transferir funciones y entidades de incumbencia nacional a los gobiernos
locales, con el fin de que sean ejercidas y operadas acorde a sus necesidades

particulares.

a. Caracteristicas de la descentralizacion

Se transfiere el poder de decisién o competencia del poder central a una persona
juridica de derecho publico.

e La nueva persona juridica forma parte de la estructura estatal.

e Deben de gozar de relativa independencia politica, segun lo determine la
Constitucion, su ley organica o estatutos.

¢ Tienen dependencia estatutaria y reglamentaria.

b. Ventajas de la descentralizacion

e Se descongestiona la administracion estatal.

o El servicio se moderniza.

o El patrimonio se utiliza como criterio econémico.
e Se erradica el empirismo.

e Se aleja el espectro de la influencia politico partidista.
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c. Inconvenientes de la descentralizacion

o Se crea un desorden de la administracion publica.

o Crecimiento exagerado de la burocracia.

¢ Manipulacién politica.

¢ No se cumple con la finalidad que persigue el Estado.

o Se genera pérdidas y no existe planificacién adecuada.

d. Control de la descentralizacion

Por ser entidades no con independencia absoluta el estado, existen controles y una

marcada tutela ejerce sobre ella:

Transferencia de fondos: Del presupuesto general del estado a la entidad.

¢ Intervencion permanente: De la controlaria de cuentas en el manejo de fondos
publicos.

e Emision y reforma de su ley organica (Congreso de la Republica.)

e Aprobacion en el ejecutivo o en el legislativo (tasas, arbitrios).

4.10.5. Autonomia y autarquia administrativa

Tienen su propia ley, se rigen en forma independiente y lo mas importante es el

autofinanciamiento sin necesidad de recurrir al presupuesto general del estado.
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Analisis de la clasificacidon constitucional de las entidades descentralizadas vy
autéonomas: La Constitucién politica en su articulo 134 al regular dichas instituciones

establece que éstas actuan por delegacion del Estado.

Concepto de la descentralizacién: Es un sistema o forma de organizacion de la
administracién estatal que consiste en crear 6rganos con facultades de decision
técnica especializados en prestar determinados servicios publicos sin que

desaparezca la dependencia jerarquica con el érgano supremo.

Obligaciones minimas del municipio y de toda entidad descentralizada y autbnoma

o Coordinar su politica con la politica general del estado. .

e Mantener estrecha coordinacion con el érgano de planificacién del estado.

» Remitir su informacion al organismo ejecutivo y congreso de la republica.

e Remitir a los mismos organismos memorias de sus labores y los informes
requeridos.

e Facilidades al érgano de control fiscal, para que pueda cumplir sus funciones.

» Toda actividad de caracter internacional debera sujetarse a la politica que trace el

organismo ejecutivo.
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CAPITULO V

5. Instituciones estatales encargadas de arrendar bienes inmuebles

propiedad del Estado

5.1. Oficina de Control de Reservas Territoriales del Estado

La Oficina de Control de Reservas Territoriales del Estado -OCRET-,es una oficina

dependiente del Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion (MAGA), que se

encarga del Registro y Control de las areas de Reserva del Estado.

¢ Mision

La Oficina de Control de Reservas Territoriales del Estado es la institucién

responsable de fomentar la regularizacién y adecuada administracion de los bienes

inmuebles que se ubican en las Areas de Reserva Territoriales del Estado, por medio

de otorgamiento de contratos de arrendamiento.

e Vision

Ser la entidad que brinda certeza Juridica a los posesionarios de las Areas de

Reservas Territoriales del Estado de Guatemala, para que tengan acceso a vivienda y
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recreacion motivando la inversion turistica, ecoturistica y agropecuaria, hidrobiologica,

cientifica y comercial, mejorando asi el nivel de vida de las familias.

5.1.1. Regulacion legal

El Articulo 122 de la Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala, establece:
“Las Reservas territoriales de dominio del Estado, sobre las areas terrestres a lo largo

de los océanos, en la orillas de los lagos y en las riberas de los rios navegables”.

De acuerdo con esta normativa mediante Decreto Ley 126-97 Ley del Congreso de la
Republica y Acuerdo 432-2002 del Ministerio de Agricultura, Ganaderia y
Alimentacion, que aprueba el reglamento de dicha ley, se crea la Oficina de Control

de Reservas Territoriales del Estado OCRET.

5.1.2. Funciones

¢ Llevar el control de las areas de reservas territoriales del Estado, por medio de los
registros correspondientes;

e Ejecutar los programas y obras que sean necesarios para el mejor
aprovechamiento y desarrollo de las areas de reservas territoriales del Estado;

e Promover la coordinacién interinstitucional con las entidades del sector publico que
tenga relacion directa y particular con cada una de las areas de reservas

territoriales del Estado;
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Conocer y resolver las solicitudes de arrendamiento de las areas de reservas
territoriales del Estado;

Efectuar los estudios de zonificacién para verificar la situacién fisica y legal de las
areas de reservas territoriales del Estado;

Llevar el control y registro de los contratos de arrendamiento autorizados y del
pago de las rentas;

Percibir y administrar conforme los articulos 11 y 13 de la Ley, los ingresos
provenientes por concepto de renta de las areas de reservas territoriales del
Estado;

Promover el desarrollo sostenible y sustentable de las areas de reservas
territoriales del Estado;

Mantener actualizado el catastro de las areas de reservas territoriales del Estado;
Determinar las rentas que correspondan por cada una de las extensiones de las
areas de reservas territoriales del Estado que se otorguen en arrendamiento,
conforme los parametros establecidos en la Ley;

Emitir la resolucién que rescinde el contrato de arrendamiento y requerir la entrega
y desocupacién del inmueble de mérito;

Otras que por su naturaleza le correspondan de conformidad con la ley o que le

sean asignadas por el Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion.
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5.1.3. Objetivos

e Controlar, registrar y supervisar las Areas de Reservas Territoriales del Estado de
Guatemala.

e Implementar procedimientos modernos administrativos, juridicos, técnicos y
financieros por medio de la automatizacién tecnolégica de cada uno de ellos; que
permitan la agilizacion de las funciones que se realizan dentro de la Oficina.

o Fortalecer la Coordinacién interinstitucional, consolidando la autosostenibilidad
financiera de la Oficina.

e Promover el desarrollo social en las comunidades, facilitando y propiciando la

solucién de conflictos de los arrendamientos.

5.1.4. Importancia de regularizar la posesion de un inmueble situado en las

reservas territoriales

e Certeza legal, para las personas individuales y juridicas en la posesion de los
inmuebles.

e Seguridad Legal para las personas individuales y juridicas en la realizacién de las
actividades y usos especificos del contrato de arrendamiento de los inmuebles,

mejorando asi el nivel de vida de las familias.
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5.1.5. Organizacion Administrativa de la oficina por departamentos

o Direccion

e Secretaria General

¢ Departamento Juridico

¢ Departamento de Recaudacién y Control de Pagos
e Departamento Administrativo

e Departamento Financiero

¢ Departamento Técnico

5.2. Direccion de Bienes del Estado

5.2.1. Resenfa historica

Hablar de la creacion de la Direccion de Bienes del Estado, conlleva citar parte de la
historia del sector publico en Guatemala, remontarse al lejano 10 de noviembre de
1928, durante el gobierno del general Lazaro Chacdn, época en que se emitié el
Decreto numero 982, por medio del cual se crea como dependencia del Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico, el Departamento de Bienes Nacionales, con la finalidad
de controlar, el patrimonio del Estado, llevar el inventario de los bienes inmuebles
estatales, determinar su ubicacion, destino y mantenerlos en condiciones adecuadas
de utilizacion; ademas, practicar aquellas diligencias necesarias para la realizacion de

las licitaciones y subastas publicas conforme las leyes y reglamentos de la materia.
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El reglamento organico interno que rige su gestion administrativa esta contenido en

Acuerdo Gubernativo, sin numero del 6 de abril de 1972.

Entre los hechos que afectaron a esta dependencia, destaca que durante 1945 se le
asigndé atender el producto de la expropiacion de bienes a ciudadanos alemanes,
realizada a nivel nacional debido a compromisos politicos adquiridos por el Estado a
nivel internacional; por lo que en esa época se le denominé Departamento de Bienes
Nacionales y Asuntos Alemanes e Intervenidos. A modo descriptivo se debe anotar
que es nuevamente esta institucion la que tiene a su cargo la expropiacion de bienes
raices durante el periodo de 1954, lo que permite inferir la importancia que con

respecto al patrimonio nacional ha tenido y contintia teniendo.

El 27 de marzo de 1989, por su relevante actividad administrativa, por medio del
Acuerdo Gubernativo nimero 8-89 este Departamento se eleva la categoria de
Direcciéon denominandose Direccién de Bienes del Estado; pero es hasta 1995 en
que debido a su importancia en el contexto nacional y dadas las limitaciones en el
cumplimiento de sus funciones, con el objeto de dotarla de una herramienta
administrativa y de respaldo en su actuar a fin de proyectar un trabajo mas eficiente,
se crea el Reglamento Organico Interno, con el que se especifica el ambito de su
competencia y se amplia su estructura interna organizacional, mediante Acuerdo

Ministerial numero 39-95 del Ministerio de Finanzas Publicas.
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5.2.2. Marco juridico

La Direccion de Bienes del Estado, actualmente es una dependencia del Ministerio
de Transparencia Fiscal y Evaluacién, del Ministerio de Finanzas Publicas, regida en
su estructura organizacional y funcional por el Acuerdo Gubernativo nimero 394-
2008 de fecha 23 de diciembre de 2008, Reglamento Organico Interno del Ministerio

de Finanzas Publicas, que especificamente en los Articulos 43, 44 y 45.

5.2.3. Atribuciones

El Articulo 44 del Acuerdo Gubernativo niumero 394-2008 “Reglamento Organico
Interno del Ministerio de Finanzas Publicas” establece: “Atribuciones de la Direccion
de Bienes del Estado: Son atribuciones de la Direccién de Bienes del Estado, las

siguientes:

1. Disponer de un registro moderno, seguro y eficiente del patrimonio del Estado;

2. Desarrollar el marco tedrico conceptual y definir la tecnologia a utilizar asi como
los instrumentos de investigacion para el desarrollo del registro, control vy

administracién del patrimonio del Estado;

3. Proponer la legislacion especifica, para establecer el regimen legal relativo a la

administracién, acceso, uso y proteccion del patrimonio del Estado;
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Consolidar y actualizar el registro de los bienes muebles e inmuebles del

patrimonio del Estado, incluidas las entidades descentralizadas y auténomas;

Dictar normas para la captacién de recursos provenientes de la administracion de
bienes inmuebles que se encuentren en situacion irregular, se recuperen y se

adscriban al Ministerio de Finanzas;

Proporcionar apoyo logistico a los proyectos institucionales que tengan como

finalidad la modernizacién del sistema de registro del patrimonio del Estado;

Requerir informacion sobre los bienes inmuebles urbanos y rusticos que tengan
en propiedad, adscripcién, usufructo o uso todas las dependencias del Estado,
incluidas las entidades descentralizadas y auténomas sin haber cumplido los

requisitos de ley;

Hacer el estudio de los bienes inmuebles propiedad del Estado, que estén en
poder de dependencias del Estado, entidades descentralizadas y auténomas sin

haber cumplido los requisitos de ley;

Investigar los bienes del Estado en posesion de particulares, ya sea en uso,

usufructo o arrendamiento, para establecer que se haya cumplido con la ley, y en

los casos que corresponda, promover las acciones legales para su recuperacion;
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10. Analizar, opinar y gestionar sobre la procedencia de solicitudes de usufructos,
adscripciones, permutas, arrendamientos y servidumbres de bienes inmuebles que
constituyen el patrimonio del Estado, incluyendo las entidades descentralizadas y

auténomas, asi como las donaciones a favor del Estado;

11. Analizar, opinar y gestionar las solicitudes de adjudicacion de fracciones de
terreno de fincas propiedad del Estado, de personas de escasos recursos

econdmicos de conformidad con la ley de la materia;

12.Coordinar las acciones judiciales con las entidades respectivas, para promover los

procesos de herencias vacantes y sumarios de desocupacion;

13. Coordinar las acciones judiciales con las entidades respectivas, para promover

los procesos de herencias vacantes y sumarios de desocupacion;

14. Administrar, a través de la Comisién correspondiente la subasta, venta o permuta
de piezas metalicas, materiales y desechos de hierro, acero, bronce, aluminio y
otros metales propiedad del Estado, de conformidad con el Decreto numero 103-

97 del Congreso de la Republica y su Reglamento.

15. Requerir informacién sobre los bienes muebles e inmuebles, incluyendo los de
caracter cultural, histérico y natural, que formen parte del inventario de las

instituciones del Estado, incluidas las entidades descentralizadas y auténomas;
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16.Legalizar las transferencias de bienes muebles entre instituciones del sector

publico, incluyendo las embajadas y consulados de Guatemala;

17.Administrar los bienes muebles en transito del Estado;

18. Autorizar las bajas de bienes muebles en mal estado, que son patrimonio del

Estado, en coordinacién con la Contraloria General de Cuentas; y

19.Desarrollar otras funciones que le asigne la Ley y el Despacho Ministerial”.

La estructura organizacional de la Direcciéon de Bienes del Estado esta estipulada en
el Articulo 45 del Reglamento Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas,

que regula:

5.2.4. Estructura interna

El Articulo 45 del Acuerdo Gubernativo nimero 394-2008 “Reglamento Organico
Interno del Ministerio de Finanzas Publicas” establece: “Estructura Interna de la
Direccion de Bienes del Estado. Para el cumplimiento de sus atribuciones la

Direccion de Bienes del Estado se estructura de la manera siguiente:

1. Direccién

2. Subdireccién
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3. Unidad de Servicios Administrativos Internos

4. Departamento de Estudios y Proyectos

5. Departamento de Investigacién del Patrimonio del Estado
6. Departamento de Gestidén y Legalizacién

7. Departamento de Registro del Patrimonio del Estado

8. Departamento de Adjudicacion y Legalizacién de Bienes Muebles.”

En esta Direccidbn el que se encarga de otorgar y regularizar bienes inmuebles
propiedad del Estado es el Departamento de Estudios y Proyectos el cual se describe

a continuacion.

5.2.5. Departamento de estudios y proyectos

El Departamento de estudios y proyectos es el encargado de otorgar y regular lo
relativo al arrendamiento de bienes inmuebles o fracciones que estén registrados a
nombre del Estado, Gobierno o Nacién, a favor de personas individuales juridicas,
entidades del sector publico, descentralizadas y autbnomas, determinando asi el
mejor uso, vocacion, destino y aprovechamiento de de los mismos, a través de

estudios técnicos y de factibilidad.

Una de las funciones principales de dicho departamento, es legalizar y otorgar en
arrendamiento bines inmuebles o fracciones de estos, que son propiedad del Estado

de Guatemala, a personas individuales o juridicas que actualmente ocupan o solicitan
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a la Direccion de bienes del Estado, segun lo establece el Acuerdo Gubernativo 905-
2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles
propiedad del Estado”, lo recaudado por dichos arrendamientos son utilizados para

obras que el estado de Guatemala realiza constantemente.

5.2.6. Proceso de regularizacion de bienes inmuebles propiedad del Estado por
medio del Acuerdo Gubernativo No. 905-2002 “Reglamento para
Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del

Estado”

Este proceso, consiste en regularizar, mediante contrato administrativo de
arrendamiento, el uso posesion de un inmueble estatal. Regulado en los Articulos 5 y
9 del Acuerdo Gubernativo No. 905-2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en
Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del Estado”, el cual se realiza de Ia

siguiente manera.
e Se recibe solicitud de regularizacion de inmueble, en la Direccidon de Bienes del
Estado, se revisa y se traslada al Departamento de Estudios y proyectos, luego de

conocerse se traslada a la seccién de Comercializacion de dicho departamento.

e Se realiza supervision, se identifica el inmueble, se elabora informe de campo,

conforma expediente con nimero de registro y lo traslada con providencia al
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Departamento de Investigacién del Patrimonio del Estado de la Direccion de

Bienes del Estado, para realizar trabajos de campo y gabinete.

El Departamento de Investigacién del Patrimonio del Estado de la Direcciéon de
Bienes del Estado, realiza levantamiento topografico, elabora plano, lo demuestra
a través de certificacion la propiedad del inmueble y devuelve al Departamento de

Estudios y Proyectos.

El Departamento de Estudios y Proyectos recibe expediente con informe técnico,
prepara solicitud para que DICABI emita resolucién que determine el valor de la

renta correspondiente.

La Direccién de Catastro y Avalu6 de Bienes Inmuebles recibe expediente,
determina el valor de la renta, emite resolucién y devuelve a esta a la Direccion de

Bienes del Estado.

Luego se notifica e informa al ocupante del inmueble estatal sobre el valor de la

renta y establece si la misma fue aceptada.

El Departamento de Estudios y Proyectos recibe expediente, elabora proyectos de
Contrato Administrativo de Arrendamiento y de Acuerdo Ministerial, y traslada a la

Seccién de Comercializaciéon para su revision.
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5.3. Direccion General de Aeronautica Civil

La Direccion General de Aeronautica Civil -DGAC-, es la institucién responsable de
“Normar, Administrar, Fortalecer, Facilitar y Vigilar la prestacién de los servicios
aeroportuarios, de navegacion y transporte aéreo, conforme a la legislacion vigente y

acuerdos internacionales ratificados por el Estado de Guatemala.

5.3.1. Reseiia histérica

La Aviacion Civil en Guatemala tuvo su origen a principios del siglo XX, siendo uno de

los iniciadores de esta materia el sefior Dante Nannini.

En 1911, se fund6 lo que se llamé Academia de Aviacidn, siendo su Director Luis
Ferro, de cuyo claustro formé parte el sefior Dante Nannini. La Academia de Aviacién

se instal6 al este de la Ciudad de Guatemala, en el llamado Campo de Marte.

Con fecha 11 de septiembre de 1929 durante el gobierno presidido por el General
Lazaro Chacén, se cred la Direccién General de Aeronautica Civii como una
Dependencia del Ministerio de Comunicaciones y Obras Publicas hoy Ministerio de
Comunicaciones Infraestructura y Vivienda (MCIV), por medio del Decreto
Gubernativo nimero 1,032. En su inicio, la DGAC contaba uUnicamente con la

Direccion General, el Departamento de Operaciones y Asesoria Juridica;
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posteriormente y con el avance de la aviacion, dicha dependencia se fue

implementando hasta contar con los Departamentos que hoy la integran.

Las necesidades aeroportuarias de la ciudad de Guatemala, motivaron la construccién
del Aeropuerto La Aurora, cuyas primeras actividades datan del afio 1,923,
desplazando asi al campo de Marte, donde hasta esa fecha se habian llevado a cabo
los primeros experimentos aeronauticos con los que se inicié nuestro pais y que tanto
lustre le dieron, siendo protagonistas muchos esforzados guatemaltecos, quienes se

convirtieron en pioneros de la Aviacién en Guatemala.

Entonces el Aeropuerto La Aurora estaba construido con una pista de grama, que si
bien era suficiente para satisfacer las necesidades de la década de los afios 30's, las
necesidades de la Segunda Guerra Mundial, ayudaron al asentamiento de una base
aerea en La Aurora y con ello la necesidad de construir una pista pavimentada para
permitir la operacién de las naves aéreas basadas en el pais, habiéndose construido
en 1,942 la primera pista pavimentada con una longitud de 2,000 metros. En 1,959 se

extendi6 la pista 500 metros en cada extremo.

El 30 de junio de 1,966, se concluyeron los trabajos de construccion para la nueva

terminal de pasajeros con un area de 77,200 metros cuadrados y en 1,968 se finalizé

la construccion del edificio.
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En 1948, se promulgd la primera Ley de Aviacién Civil de Guatemala, la cual fue
sustituida por una nueva ley a partir del 07 de diciembre de 1,997 y posteriormente,
con fecha 3 de marzo del afio 2,001 entré6 en vigor la ley actual, contenida en el

Decreto numero 93-2000 del Congreso de la Republica de Guatemala.

De conformidad con el Articulo 66 de la Ley de Aviacién Civil vigente en Guatemala,
el Gobierno de la Republica, de acuerdo a la politica de "Cielos Abiertos" otorga a
todos los paises con respecto a los Servicios Aéreos Comerciales Internacionales,
Regulares y no Regulares la 3ra 4ta y 5ta Libertades del Aire, siendo necesario

unicamente su solicitud y cumplir con los requisitos de ley.

5.3.2. Marco juridico

La Direccion General de Aeronautica Civil, actualmente es una dependencia del

Ministerio de Comunicaciones Infraestructura y Vivienda, regida en su estructura

organizacional y funcional por el Decreto numero 93-2000 Ley de Aviacion Civil.

5.3.3. Funciones

Las funciones encomendadas a la DGAC estan descritas en el Articulo 7 de la Ley de

Aviacion Civil, Decreto namero 93-2000 que indica:
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a)

d)

Elaborar, emitir, revisar, aprobar y modificar las regulaciones y disposiciones
complementarias de aviacidon que sean necesarias, para el cumplimiento de la

presente ley y sus reglamentos.

Otorgar, modificar, suspender y revocar las autorizaciones para los aerédromos

publicos y privados, supervisando su construccion y operacion.

Supervisar la prestacion de los servicios de navegacién, de control del trafico
aéreo, de transporte aéreo y telecomunicaciones en lo que le corresponde, para
que cumplan con los requisitos técnicos de seguridad y proteccién al vuelo, de
acuerdo con las normas y otras disposiciones nacionales e internacionales,
generalmente aceptadas, velando en todo momento por la vigilancia de la

seguridad aeronautica.

Expedir, prorrogar, suspender o cancelar certificados de matricula, certificados de

aeronavegabilidad, certificado de operador y/o explotador aéreo.

Expedir, prorrogar, suspender o cancelar certificados o licencias para talleres
aeronauticos, Escuelas de Instruccion Aeronautica, pilotos y demas personal

aeronautico.
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f)

h)

)

Coordinar e investigar los incidentes y accidentes de aviacién ocurridos en el
territorio nacional o participar en los ocurridos fuera del territorio cuando sean

matricula guatemalteca.

La Direccion General por medio de su Director, podra delegar en su personal e
Inspectores funciones especificas, quienes debidamente identificados tendran libre
acceso a todas las personas, aeronaves, lugares, instalaciones y documentos que
sean requeridos por las normas nacionales e internacionales, para realizar la
funcién de vigilancia, y determinar si cumplen con las condiciones de seguridad
aerea operativa y en ejercicio de esa delegacion podran ordenar el retiro temporal
o definitivo de vuelo de una aeronave o las acciones que correspondan de
conformidad con la Ley, reglamento, regulaciones y disposiciones

complementarias.

Intercambiar a través de Organismos Internacionales o Direcciones Generales

informacion concerniente a la aviacion civil, para fortalecer u homogenizar criterios

sobre los mecanismos de seguridad aérea.

Estructurar y Administrar su presupuesto y llevar los registros correspondientes.

Otorgar las autorizaciones necesarias para la explotacion de servicios

aeronauticos.
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k) Revisar y proponer la modificacién de las tarifas por servicios aeronauticos vy las

multas por infracciones.

I) Administrar el Registro Aeronautico Nacional.

m) Coordinar las actividades de busqueda y salvamento de aeronaves accidentadas

en el territorio nacional.

n) Coordinar y supervisar la utilizacién del espacio aéreo para garantizar la seguridad

y proteccion al vuelo.

o) Participar como el érgano técnico representativo del Estado, en coordinaciéon con
los 6rganos competentes, en las reuniones de los organismos internacionales de
aeronautica civil y en las negociaciones de tratados, acuerdos y convenios

internacionales en materia de aeronautica civil.

p) Aplicar las sanciones por violacion a la presente ley, sus reglamentos,

regulaciones y disposiciones.

d) Supervisar la implementacién de los acuerdos, convenios y tratados

internacionales que en materia de aviacion civil estén ratificados por Guatemala.
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r) Aceptar donaciones monetarias, de servicios o propiedades en nombre de la

Direccién.

s) Presentar al Presidente de la Republica, por conducto del Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, los proyectos de reglamentos vy

acuerdos para su conocimiento y posterior aprobacion.

5.4. Analisis del marco juridico legal de los arrendamientos de los bienes

inmuebles propiedad del Estado

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el Articulo 121 se refiere a
los bienes del Estado de una manera muy amplia, en virtud que dentro de esta
categoria se incluyen los bienes de dominio publico, el territorio donde el Estado de
Guatemala se encuentra geograficamente ubicado, esto incluye sus zonas maritimas,
lagos, rios y vertientes, aguas subterraneas, la plataforma continental y el espacio
aereo, el subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y minerales o cualquier otra
materia organica o inorganica que lo conforma, las reliquias arqueoldgicas y cualquier
otro recurso de dominio publico. Es interesante notar que dicha descripcion se
encuentra ubicada en la seccién décima de la Carta Magna, que se refiere al régimen
econémico y social de la Republica, por lo que se puede inferir que el legislador

otorgd un alto valor econémico a dichos bienes.

102



Existe, sin embargo, una clara distincion entre los bienes del Estado que son de
dominio publico y los que son de uso particular o privativo. Las literales c), g) y h) del
mismo Articulo constitucional se refieren a éstos Ultimos, como es el caso del
patrimonio de los organismos estatales, de los municipios y entidades
descentralizadas o autbénomas estatales, los ingresos fiscales y municipales y otros
ingresos privativos de entidades descentralizadas y auténomas y las frecuencias

radioeléctricas que el Estado puede usufructuar.

El Decreto Ley numero 106 “Codigo Civil”, regula lo relativo al concepto, clasificacién
y dominio de los bienes del poder publico y privado. En el Articulo 445 de dicho
cuerpo legal, se definen los bienes inmuebles como: “1°. El suelo, el subsuelo, el
espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas, las aguas que se encuentren en
la superficie o dentro de la tierra; 2°. Los arboles y plantas mientras estén unidos a la
tierra, y los frutos no cosechados; 3°. Las construcciones adheridas al suelo de
manera fija y permanente; 4°. Las caferias conductoras de agua, gas o electricidad,
incorporadas al inmueble; 5°. Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y
telefonicas, y las estaciones radiotelegraficas fijas; 6°. Los muelles y los diques y
construcciones que aun cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto y
condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa; y 7° Los viveros de
animales, palomares, colmenares, estanques de peces o criaderos analogos, cuando
el propietario los haya colocado o los conserve con el propésito de mantenerlos

unidos de modo permanente a la finca.”
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Los Articulos 446 al 450 del mismo Decreto explican que para efectos legales se
consideran inmuebles los derechos reales sobre inmuebles y las acciones que los
aseguran, también definen como parte de un inmueble los materiales que no se
pueden separar del inmueble sin destruir su integridad, los materiales separados
mientras se hacen reparaciones y los accesorios del bien que son necesarios para

lograr su fin econdémico.

En el Articulo 458 del Cédigo Civil se describen los bienes nacionales de uso comun,
dentro de los cuales se encuentran las calles, plazas, caminos y puentes que no sean
de propiedad privada, puertos, muelles, embarcaderos, las aguas de las zonas
maritimas, lagos y rios navegables, vertientes y arroyos que sirven de limite al
territorio nacional, las caidas de agua y nacimientos no aprovechadas por

particulares, la plataforma continental, el espacio aéreo y la estratosfera.

Por otra parte, el Articulo 459 del Cédigo Civil describe los bienes nacionales de uso
no comun, dentro de los que se encuentran: “Los que estan destinados al servicio del
Estado, de las municipalidades y de las entidades estatales descentralizadas y los
demas que constituyen su patrimonio. Los ingresos fiscales y municipales, los
terrenos baldios y las tierras que no sean propiedad privada, los que habiendo sido
propiedad privada queden vacantes y los que adquiera el Estado o las
municipalidades por cualquier titulo legal. Los excesos de propiedad rustica o urbana

de conformidad con la ley, los monumentos y las reliquias arqueoldgicas.”
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Por su parte los Articulos 461 y 462 del Cadigo Civil se refieren al aprovechamiento
de bienes nacionales, lo cual esta sujeto a leyes especiales y subsidiariamente a lo

establecido en el Cédigo Civil.

En este sentido la Ley General de Bienes Nacionales de la Republica Mexicana define
con claridad los bienes que componen el patrimonio nacional y los divide en bienes de
dominio publico y de dominio privado. Dentro de los bienes de dominio privado incluye
los inmuebles que no sean adecuados para el servicio de la administracién publica,
los cuales pueden ser objeto de actos de administracion donde se incluye el
arrendamiento, donacién o comodato a favor de instituciones privadas sin fines de

lucro.

La Enciclopedia Encarta al referirse al arrendamiento de inmuebles declara lo

siguiente:

“Arrendamiento, tipo de contrato por el que una de las partes se obliga a dar a la otra
el goce de una cosa por tiempo determinado Yy precio cierto (arrendamiento de cosas)
O a ejecutar una obra o a prestar un servicio por precio establecido (arrendamiento de
obras o servicios)...”’El arrendamiento de inmuebles, que puede ser de fincas o

propiedades rurales o urbanas, representa el de mayor trascendencia econémica
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porque facilita el goce y disfrute de las mismas a quien las necesita, sin tener que

desembolsar su valor total adquiriendo la propiedad...”.30

Uno de los cuerpos legales mas antiguos, con vigencia actual es el Decreto No. 261
“Cadigo Fiscal” que en su Articulo 1458 y 1459 se refiere al arrendamiento de bienes

estatales de la siguiente manera:

“‘El arrendamiento de bienes nacionales se hara en publica subasta con las mismas

n ”

formalidades prescritas para la venta...” "El arrendamiento de bienes inmuebles
nacionales no podra exceder de cinco afios ni impedir la venta de las fincas

arrendadas”.

El Decreto nimero 57-92 del Congreso de la Republica, “Ley de Contrataciones del
Estado” regula el régimen de adquisiciones de bienes y servicios salvaguardando los
intereses del Estado, también regula la enajenacién de bienes publicos por medio de

subastas y las concesiones de servicios publicos de la siguiente manera:

“Articulo 89 Reglas Generales: Para la enajenacién y transferencia de bienes
inmuebles, muebles o materiales, propiedad del Estado, o de sus entidades
autébnomas y descentralizadas, asi como para la venta de bienes muebles o

materiales, se seguira el procedimiento de subasta publica, oferta pUblica, u otros

30"Enciclopedia® Microsoft® Encarta 2001.Arrendamiento, © 1993-2000 Microsoft
Corporation.
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procedimientos en los que los oferentes puedan presentar sus ofertas mediante
mecanismos trasparentes, previo cumplimiento de los requisitos de publicacion y
bases elaboradas para el efecto y de lo que en cada caso establece la presente Ley y

su Reglamento.

Para dichos efectos, debera determinarse por la autoridad competente, en cada caso,
segun corresponda a la naturaleza de los bienes a enajenarse, si los procedimientos a
seguirse deben ser los de una subasta publica, oferta publica u otros procedimientos
que garanticen la publicidad de las actuaciones y la concurrencia de los oferentes, tal

como el caso de los mercados bursatiles nacionales o internacionales”.

“Articulo 90. Enajenacion y transferencia de bienes inmuebles del Estado. Para
la enajenacion y transferencia de bienes inmuebles propiedad del Estado o de sus
entidades auténomas o descentralizadas, debera emitirse un Acuerdo Gubernativo
por conducto del Ministerio o Ministerios que corresponda, si se trata de bienes del
Estado, o un acuerdo de la autoridad maxima de la entidad auténoma o

descentralizada y se observaran las reglas siguientes:

1. Se debera describir en detalle los bienes cuya enajenacién se llevara a cabo,
incluyendo sus datos registrales con base en la certificacion correspondiente y que
la autoridad interesada, determine la conveniencia de la contratacién e inicie el
tramite del expediente acompafiando las justificaciones pertinentes.

2. Que se practique el avaluo del bien por parte del Ministerio de Finanzas Publicas.

107



3. Que se emita acuerdo gubernativo, que autorice la contraccioén, por conducto del
Ministerio de Finanzas Pblicas y con el refrendo del titular del Ministerio que haya
iniciado el tramite.

4. Se podra acordar, si se juzga conveniente a los intereses del Estado o de la
entidad enajenante, la contratacion de personas naturales o juridicas
especializadas en la intermediacién con bienes inmuebles, para que se hagan
cargo de la ejecucion del procedimiento de oferta y subasta publica, u otro
mecanismo analogo sujeto, en todo caso, a las normas y condiciones cuyas bases
se deberan determinar en el acuerdo respectivo.

5. Sise juzga conveniente a los intereses del Estado o de la entidad correspondiente,
se podra disponer de la contratacién de intermediarios de prestigio internacional,
de modo que la oferta y subasta publica u otro mecanismo analogo se promueva
también a nivel internacional, cumpliéndose, en todo caso, con las bases

generales que rijan la enajenacion.
Las entidades descentralizadas y auténomas observaran las reglas establecidas en
este articulo en lo que sea aplicable y el acuerdo sera emitido por la autoridad

superior de la entidad interesada”.

“Articulo 91. Reglas para la venta de bienes muebles. Para la venta de bienes

muebles propiedad del Estado, se observaran las reglas siguientes:
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1) Que la autoridad interesada determine la conveniencia de la enajenacion e inicie el
tramite del expediente, acompafnando las justificaciones pertinentes;
2) Que se practique el avaltuio del bien por parte del Ministerio de Finanzas Publicas;

3) Que se emita el acuerdo por la autoridad superior de la entidad interesada”.

En dicha ley no se encuentra regulado el otorgamiento de inmuebles por parte del
Estado en concepto de arrendamiento; sin embargo indica las formalidades del de

enajenacion.

El Decreto numero 126-97 del Congreso de la Republica, “Ley Reguladora de las
Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala” contiene la normativa legal
que permite regular el uso de las areas de reserva territoriales del Estado de
Guatemala, define los limites de las areas de reserva que se mencionan en el Articulo
122 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, excluye a dichas areas
de la categoria de tierras incultas u ociosas, independientemente de su condicion y
establece que la Oficina de Control de Areas de Reservas del Estado -OCRET-,
dependencia del Ministerio de Agricultura Ganaderia y Alimentacion, es el ente
administrativo que llevara el control de dichas areas territoriales y ejecutara
programas u obras para su aprovechamiento y desarrollo. En lo que respecta al
arrendamiento de dichas areas, establece que OCRET es la Unica institucion que

tiene jurisdiccidn para su concesion.
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El Capitulo Il, “Condiciones de los Arrendamientos”, establece los limites fisicos de
los inmuebles que el Estado puede dar en arrendamiento dependiendo si estos se
ubican en los litorales maritimos o de lagos o rios navegables, asi también de los
fines para los cuales se utilizan los inmuebles; vivienda y recreacion, industriales,
comerciales, turisticos, agricolas, ganaderos, avicolas, salinas, hidrobiolégicos y de

investigacion cientifica.

El monto del arrendamiento es anual y determinado por el destino del inmueble,
dentro de un rango de 0.01 (un centavo de quetzal) hasta Q.1.75 por metro cuadrado.
En cuanto al destino de la renta, el 60% es para gastos de funcionamiento de OCRET

y el 40% restante para mejoras en las areas de reserva territorial del Estado.

En cuanto a los plazos de arrendamiento, se permite un plazo hasta de 30 afos,
prorrogables cuando el area solicitada sea para vivienda, reforestacion, desarrollo
sostenible del medio ambiente, recreacion, industria, comercio, ganaderia, explotacion
avicola, apicola y de salinas. Igualmente cuando el destino sea para la construccién

de hoteles, centros educativos o sociales, de estudios o investigacion cientifica.

El procedimiento para el otorgamiento de los inmuebles se reduce a una solicitud
identificando al solicitante y planos de ubicacién y localizacién con colindancias
sellado por un profesional de la materia e indicando la finalidad que se le dara al

inmueble.
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El Acuerdo Gubernativo numero 939-2002 “Reglamento tarifario de los servicios
aeroportuarios y de arrendamientos en los aerédromos del Estado”, fue publicado el
20 de diciembre de 2002 en el Diario Centro América, el cual establece las tarifas
minimas que aplicara por los servicios aeroportuarios que se prestan y por el
arrendamiento y uso de aéreas en los aeré6dromos del Estado, edificios de las

terminales aéreas o de fracciones en los inmuebles y aéreas adyacentes.

El capitulo 2 Articulo 4 del Acuerdo Gubernativo numero 939-2002 establece: “Este

reglamento es aplicable en:

a) Arrendamiento y uso de areas adyacentes a la zona terminal y areas de influencia
b) La prestacion de servicios aeroportuarios, aeronauticos; y
c) Cualquier otro rubro que sea objeto de comercializaciéon y obtenciéon de recursos

dentro del Aerédromo y zona de influencia.

Este Articulo indica que se pude otorgar en arrendamiento por parte de la Direccién
General de Aeronautica Civil el uso de areas adyacentes que son las areas proximas
a la zona terminal y areas de influencia que son las areas aprovechables de
aerodromos, calles, muros perimetrales que de una u otra forma permitan la

prestacion de un servicio y la captacion de recursos.

El Acuerdo Gubernativo nimero 905-2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en

Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del Estado” fue publicado el 16 de enero



de 2003 en el Diario de Centro América y establece la normativa a seguir para el
arrendamiento de bienes inmuebles propiedad del Estado a favor de personas

naturales y juridicas, entidades estatales auténomas, etc.

El Articulo segundo de dicho Acuerdo Gubernativo identifica a los inmuebles que
pueden darse en arrendamiento, siendo estos del dominio del poder publico de uso no
comun que no tengan destino especifico y que no estén sirviendo a instituciones del

Estado.

En el Articulo 3, designa al Vice ministerio del Patrimonio del Estado velar por la
correcta aplicacion del Reglamento y en la Direccién de Bienes del Estado su

ejecucion.

El Articulo 5 faculta a la Direccion de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles para
realizar los estudios técnicos necesarios para determinar el valor base de la renta, el
procedimiento a seguir para la adjudicacién sera el establecido en la Ley de

Contrataciones del Estado (subasta publica).

Un aspecto importante de la normativa es que separa los inmuebles o fracciones de
éstos que tenga un area menor de 100 metros cuadrados, los cuales los excluye del
evento de subasta publica y faculta a la Direccion de Bienes del Estado para adjudicar

al mejor postor dichos inmuebles.

112



El Articulo 17 detalla con claridad el contenido de los contratos de arrendamiento,
donde se establece un plazo maximo de tres afios, excepto cuando el arrendatario se
comprometa a construir infraestructura cuya inversién supere el monto del contrato, la
prohibicién de prérroga automatica del contrato, monto del contrato, forma de pago,
construcciones y mejoras, prohibiciones, formas de terminar el contrato, prérroga,
pago de servicios conexos al inmueble, aceptacion de la supervisién institucional,

incumplimiento, garantias y deposito.

El Articulo 18 establece que los ingresos percibidos por concepto de renta se
depositaran en la cuenta Gobierno de Guatemala Fondo Coman. EI Articulo 19 obliga
a las instituciones del Gobierno Central que actualmente tengan contratos de
arrendamiento a regularizarlos dentro de un plazo no mayor de 60 dias después de la
entrada en vigencia del Reglamento. El Articulo 20, faculta al Ministerio de Finanzas
Publicas para que pueda establecer areas de parqueo publico vehicular en los
inmuebles adscritos a su nombre. Los ingresos percibidos por dicho concepto
constituiran ingresos propios de la Direccion y Podran ser utilizados para la
adquisicion de insumos y contratacién de servicios para el funcionamiento de los

parqueos.

El Articulo 22 otorga preferencia a las personas naturales o juridicas que se
encuentren ocupando un inmueble propiedad del Estado al momento de cobrar
vigencia el reglamento, para que previo avallio puedan formalizar su posesion por

medio de contrato administrativo de arrendamiento.
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5.5. Importancia de crear una ley que regule los arrendamientos de los bienes

inmuebles del Estado

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, establece la clasificacion de
los bienes del Estado en los Articulos del 121 al 128, asi como, la forma de control,
distribucién y administracién de los mismos, en beneficio de los ciudadanos

guatemaltecos.

Ley del Organismo Ejecutivo, Decreto nimero 114-97, en su Articulo 35, determina
las funciones que le corresponden al Ministerio de Finanzas Publicas, entre otras: El
registro y control de los bienes que constituyen el patrimonio del Estado, de

conformidad al régimen juridico existente.

El Reglamento Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas, Acuerdo
Gubernativo nimero 394-2008 en los Articulos del 43 al 45, establece las funciones
que desemperfia la Direccion de Bienes del Estado, entre otras: Disponer de un
registro consolidado, moderno, seguro y eficiente del patrimonio del Estado, asi como,
proponer la legislacion especifica, para establecer el régimen legal relativo a la

administracion, acceso, uso y proteccion del patrimonio del Estado.

De acuerdo al regimen juridico existente, no se cuenta con una Ley especifica sobre
la regularizacion por medio de arrendamiento de los bienes inmuebles propiedad del

Estado y conforme a los compromisos adquiridos, es necesario crear una ley que le
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permita a la Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas,
regular a traves de contratos administrativos de arrendamiento los bienes inmuebles
del Estado, con lo cual, estaria ofreciendo seguridad y certeza juridica al Estado y a

las instituciones que los tienen en uso.

De la necesidad de regular el régimen de arrendamiento de inmuebles estatales,
surge la iniciativa de promover una ley atinente a la materia, tanto para normar el
sometimiento a dicho régimen de inmuebles subutilizados, asi como para regularizar
la situaciéon de los inmuebles previamente arrendados por los distintos Ministerios de

Estado, por medio de convenios sin mayor soporte legal.

5.6. Beneficios que se podrian obtener de la creacion de la ley

Es procedente la creaciéon de una Ley para regularizar y otorgar en arrendamiento
bienes inmuebles del Estado, que a su vez abrogue el Decreto nimero 126-97 “Ley
Reguladora de las Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala” y los
Acuerdos Gubernativos nimeros 939-2002 “Reglamento Tarifario de los Servicios
Aeroportuarios y de Arrendamiento en los Aerédromos del Estado” y 905-2002
“‘Reglamento para regularizar y otorgar en arrendamiento, bienes inmuebles
propiedad del Estado”, con el objeto de aumentar la eficiencia en la regularizacion,
otorgamiento y actualizacion de los arrendamientos de los bienes inmuebles o
fracciones de estos, que forman el patrimonio del Estado; asimismo para no caer en

irregularidades que constrifian otras leyes vigentes del pais.

115



116



CONCLUSIONES

El Estado de Guatemala no cuenta con una normativa juridica que regule los
bienes inmuebles propiedad del Estado, por medio de arrendamiento que esta en

uso de particulares o instituciones no gubernamentales.

La Direccién de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas, como
encargada de disponer de un registro, control y administracién del patrimonio del
Estado, no posee un registro de los bienes inmuebles arrendados por las

instituciones autorizadas por su normativa legal.

El Decreto Nimero 126-97 es la unica norma con jerarquia de ley que regula el
arrendamiento a las areas de reservas territoriales del Estado de Guatemala; por
lo que deja a los acuerdos gubernativos, la regularizacion de los bienes inmuebles

que no tienen esas caracteristicas.

El Acuerdo Gubernativo 905-2002 identifica a los inmuebles que pueden darse en
arrendamiento; siendo éstos del dominio del poder publico de uso no comun que
no tengan destino especifico y que no estén sirviendo a instituciones del Estado,
pero en algunos casos las instituciones otorgan en arrendamiento, fracciones que
se encuentran adscritas a éstas y el producto no se deposita a la cuenta del fondo

comun.



El Estado de Guatemala deja de percibir fondos por concepto de arrendamiento,
en virtud de que las rentas son ingresadas a las cuentas privativas de las
instituciones que otorgan en arrendamiento los bienes inmuebles; por lo que no

existe un control de dichos ingresos.
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RECOMENDACIONES

. La Direccién de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas debe

promover un proyecto de Ley de Regularizacion de Bienes Inmuebles Propiedad
del Estado, para que el Organismo Ejecutivo la presente como iniciativa, ante el
Organismo Legislativo y asi contar con la normativa juridica, que permita

regularizar, por medio de arrendamiento, dichos bienes.

. Es necesario que el Ministerio de Finanzas Publicas, por medio de la Direccion de
Bienes del Estado, establezca el control, registro y administraciéon de los bienes
inmuebles propiedad del Estado, que estén arrendadas por la misma y por otras
instituciones estatales, a través de una investigacién a nivel nacional de todos los

inmuebles inscritos a nombre del Estado

. Se debe crear la normativa que regule todos los bienes inmuebles propiedad del
Estado, por medio de contratos administrativos de arrendamiento, por parte de la
Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas; tomando en
cuenta los bienes de uso no comun, los de uso comlUn y areas en reserva

territorial.

. Es importante que se otorguen o se regulen, por medio de arrendamiento, todos
los bienes inmuebles propiedad del Estado, que estén adscritos o en usufructo que

no estén siendo utilizados para el fin con que fueron adjudicados a las distintas
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instituciones.

5. Que los fondos obtenidos en concepto de arrendamiento de los bienes inmuebles
propiedad del Estado, sean destinados en un porcentaje a las instituciones que

otorgan los inmuebles y otro tanto igual a la cuenta del fondo comun
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