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INTRODUCCION

El motivo de la investigacion fue anaiizar Ia problematica de ia adquisicidn de vivienda,
y la vida utii de la misma, ya que actuaimente no cumplen con las normativas y

necesidades a futuro de una familia promedio.

La hipdtesis se comprobd al establecerse que la mayoria de viviendas carecen de
cimientos o estructuras sdélidas para ampliar y realizar mejoras en las mismas, asi
como, que no existe una cuota de mantenimiento o reacondicionamiento a favor de ios

compradores.

Los objetivos logrados en la investigacion, independientemente de los conocimientos
adquiridos, fueron determinar los aspectos juridicos negativos para los compradores de
casas al no establecerse en los contratos de compraventa de vivienda una cuota de
mantenimiento o reacondicionamiento que beneficie a los compradores; que las
instituciones que deben velar por ia proteccion de ios compradores de viviendas, no se
han preocupado de que los vendedores de inmuebles brinden mas beneficios a los
compradores; pues no existe una legislacion adecuada ni institucion que intervenga

para defender ios derechos de los compradores de vivienda.

La tesis contiene tres capitulos de la siguiente forma, el capitulo uno trata todo lo
relacionado a la problematica de la vivienda en Guatemala, la realidad nacional y la
falta de vivienda en el area rural; el capitulo dos, se refiere al marco juridico actual de la
vivienda, tanto nacional como internacional, la obligacion del Estado y se analiza la Ley
de la Vivienda; el capitulo tres trata de los contratos de compraventa de bienes
inmuebles, la desproteccion de los compradores en la Ley de Proteccion al Consumidor

y Usuario, la vida util de las viviendas y se proponen soluciones a la problematica.

(i)



Los métodos empieados para investigar y elaborar el informe final fueron: el anaiitico,
permitio el estudio de la doctrina y la legisiacion relacionada ai tema; el deductivo, para
elaborar el marco tedrico; el inductivo y el sintético mediante los cuales se eiigieron los
temas mas importantes para redactar en forma adecuada el informe final de tesis. La

tecnica utilizada fue Ia bibliografica, que permitio la consuita y analisis de la informacion.

Esperando que la informacion analizada y presentada sea de valiosa ayuda para ias
personas interesadas en comprar viviendas, para que conozcan las ventajas vy
desventajas que tienen a la hora de firmar los contratos de compraventa; tomando en
cuenta que la mayoria de veces so6lo se adquieren obligaciones mas no derechos, o
que les perjudica pues no saben que derechos tienen ni la forma de reclamar si en el

futuro la vivienda adquirida tiene algun defecto de construccion.



CAPITULO |

i. La probiematica de ia vivienda en Guatemaia

1.1. Aspectos considerativos

La vivienda es un derecho humano desde cualquier perspectiva que se pueda
observar y le asiste a todos los ciudadanos. Realmente constituye una obligacion del
Estado brindar la oportunidad o el acceso a una vivienda; de forma gratuita en el
caso de quien no la pueda pagar. Esta gratuidad tiene su fundamento en los
derechos laborales; ya gue por ejemplo, el patrono tiene la obligacion de acuerdo a
las circunstancias de brindar vivienda al trabajador y a su familia, comc un mandato

constifucional.

Aparte de ello, los Articulos 1 y 2 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, establecen que dentro de los deberes del Estado se encuenira el
bienestar comun; y el hecho de que una persona y su familia tengan un techo donde

vivir, es parte de ese bienestar comun tan anhelado.

A pesar de lo anterior, es evidente y se verificO con el desarrolio de la presente
investigacion, que los gobiernos de turno no se han interesado en la tematica de la
vivienda; a excepcion de los tiempos en que ocurrio el terremoto en Guatemala en

1976, en que hubo un incremento en la construccion de viviendas.



En cuando al Estado de Guatemala, ia situacion no es alentadora para las personas
gue no tienen vivienda; ya que por anos, se han visto en la necesidad de alquilar
casas, piezas o cuartos. Lo contrario sucede en el caso del desarrollo de
lotificadoras y conjuntos habitaciones a nivel privado; que han aumentado

considerablemente, sobre todo durante los Ultimos diez aios.

1.2. La realidad nacionai en cuanto a ios probiemas derivados de ia vivienda

Se ha escrito bastante acerca de la problematica del déficit habitacional o la falta de
vivienda vy la necesidad que existe de los ciudadanos guatemaltecos para adquirir

una.

El déficit se debe distinguir entre cuantitativo y cualitativo, rural y urbano vy
compararlo con los niveles de ingreso de la poblacion; para considerar segun 1o
escrito por estudiosos sobre el tema, una evaluacion diagnéstica de la magnitud de

esta problematica.

El déficit habitacionai urbano y rural, cualitativo y cuantitativo, y las condiciones de
habitabilidad en los asentamientos precarios, ponen de manifiesto el deterioro de la

calidad de vida de los guatemaitecos.

Debido al alto grado de déficit habitacional han aumentado ios conflictos sociales y

se ven frecuentemente invasiones a terrenos de propiedad privada y estatal; como

2



medios de ejercer presion para que sea solucionado el problema de ia falta de

vivienda.

Se puede caracterizar el problema habitacional con el creciente numero de
asentamientos precarios en el area periférica de la ciudad y con el deterioro de la
calidad de la vivienda. “El déficit habitacional es producto del crecimiento de la

poblacién, la vida Util de las viviendas y los desastres naturales’.”

También se ha podido comprobar que no existen estudios o estadisticas recientes

que verifiquen la realidad acerca de la problematica de la vivienda en Guatemala.

Segun el anaiisis de mercado de vivienda en Guatemala reaiizado por el FHA; “el
déficit habitacional para 1992 era de 820,000 viviendas, con un promedio anual de
demanda de 1987 a 1992 de 50,000 unidades, derivado del crecimiento agresivo de

la poblacién.”

Otro factor que ha influido en Ia no adquisicion de vivienda, es que para 1984 ei 56%
de la poblacién era menor de veinte afos. Esto ha traido como consecuencia
ingresos bajos, ya que no son mano de obra calificada y por lo tanto, no tienen
ingresos suficientes para adquirir una vivienda. Debido a esto no es posible
considerar a estos jovenes como potenciales responsables de adquirir una deuda de

tal magnitud para la compra de vivienda.

! Reyes, Freddy. Politica de vivienda y financiamiento habitacional, la experiencia latinoamericana.

Pag. 2.
? Tejeda, Rafael A. Administracion de los préstamos hipotecarios con destino a vivienda. Pag. 43.
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Otra causa del déficit habitacionai es ia inflacion que ha tenido Guatemala en los
ultimos afos; 1o cual deja a la poblacidon sin capacidad de compra. De acuerdo a
encuestas sociodemograficas, en 1987, el 97.3% de la poblacién tenia
situacion que en la actualidad no ha variado, lo cual demuestra que existe escasa
demanda potencial; pues la mayor parte de la poblacidn esta por debajo del ingreso

minimo necesario para enfrentar la compra o0 adquisicion de vivienda.

Hoy dia existen viviendas cuyo desarrollo ha sido dentro del sector privado,
especificamente en cuante a las construcciones y ubicaciones residenciales, donde
la modalidad ha sido a través de condominios; en este caso el 85% del déficit total
de estas viviendas existentes esta distribuido entre los grupos de personas cuyo
ingreso mensual en quetzales deberian superar los seis mil quetzales; con el
agravante de gue este ingreso es sélo para una persona, pero se debe suponer gue
también la ofra o el otro conyuge aporten similares cantidades de dinero, para
distribuirlo en otras necesidades basicas generadas del funcionamiento del hogar vy

la familia.

Asimismo, es facil visualizar el grave problema que representa para la solucion del
déficit habitacional la liberacidon de la tasa de interés; ya que las viviendas
aumentaron al ser éstas liberadas. Estas tasas de interés tampoco han favorecido el

gremio en si, especialmente a los sectores desprotegidos estatalmente.



‘Actuaimente, la pobiacion de Guatemala se estima en catorce millones de
personas, de los cuales el 41% de la poblacién esta asentada en el area urbana y el
59% en el area rural, aproximadamente. La poblacidon guatemalteca crece a una tasa
anual de 2.9%. Con esa tasa para el afio dos mil quince, la poblacién nacional sera
de aproximadamente dieciséis millones de personas. Paralelamente, se ha estimado

que anualmente se forman entre 40 y 45 mil nuevos hogares.”

Ei déficit habitacional se agrava ante la carencia de oferta de vivienda que reuna

sto es especialmente valido en el

I

M

condiciones atractivas para su adguisicion.

mercado de vivienda econdmica pues hasta el momento, el pais carece de una
poiitica clara y definida que permita hacer frenie a esta crisis. Segun la Encuesta
Nacional Sociodemografica de 1989, unicamente el 64% de la poblacion poseia
vivienda propia o la estaba pagando. Por lo tanto, ante la carencia de una politica
adecuad a nivel nacional, no se visiumbra una solucion a dicho probiema. Aunado a

ello, la inexistencia del Banco Nacional de la Vivienda que era la entidad mas

importante en este sector, acrecienta la problematica.

En cuanto al déficit cualitativo, se puede sefalar que en Guatemala un aito numero
de casas son viviendas precarias, fabricadas con material de desecho {champas o
covachas). En el area rural, las viviendas son generalmente de adobe o de

bahareque (una mezcla de barro y paja).

3 http//:www.ine.gob.gt.poblacién (Guatemala, 22 de septiembre de 2012)
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El hacinamiento es otro aspecto dei problema habitacional en Guatemaia: es muy

comparten ia misma vivienda. En cada uno de estos hogares habitan en promedio

entre siete y nueve personas.

“Segun la Encuesta Nacional Sociodemografica de 1998, ei tamafo promedio dei
hogar en la region central urbana era de cince punto cerc cinco personas y cada
vivienda poseia sdlo dos punto sesenta y tres cuartos en promedio. En base a estas
cifras, se puede deducir que el indice de ocupacion es de uno punto noventa y dos

personas por cuarto.””

1.3. La situacion de la vivienda en el area rural

Se ha querido efectuar un analisis de 0 que sucede con la probiematica de la

vivienda en el area rural; pues es evidente que la calidad de viviendas dista mucho
de ser la adecuada, especialmente porque no existen planes de construcciones a
ese nivel, y ios pocos que se han realizado, Unicamente se equiparan en minima

parte a lo que ha sucedido en el caso del area urbana,

La problematica de la vivienda que afrontan los ciudadanos en el interior del pais es

alarmante y dramatica, debido a que como toda la actividad econdmica, la mayoria
de los proyectos habitacionaies se han concentrado en la ciudad capital

* Tejeda, Rafael. A. Ob. Cit. Pag. 56.



descuidando ia creciente demanda existente en ios departamentos de la repubiica y

en todo caso, en el casco municipal, y no en el area de las aldeas, caserios, efc.
1.4. Aspectos econdmicos de ia vivienda

La carencia de vivienda adecuada es un factor que iimita el desarrolio nacionai, pues
fa ocupacion y posesion de una casa censtituye ei punto de apoyo principal en el

desarrollo familiar, provocando una capitalizacion del patrimonio familiar.

La vivienda cubre una serie de necesidades psicofisiolégicas basicas para todo ser
humano (alojamiento, higiene, salud y seguridad) v presta a su vez una determinada
cantidad de servicios que se traducen en beneficios personales y sociales directos

para ios usuarios y para la sociedad en generai.

A nivel privado, los beneficios de una vivienda son mulitiples, un techo para
resguardarse del sol y la liuvia, cuatro paredes para protegerse del viento, un lugar
propio para mantenerlo limpio y poder decorarlo al gusto personal, seguridad frenie

a extrafos y un ahorro de capital.

Una vivienda, aunque modesta, genera beneficios externos que actuan
indirectamente sobre el comportamiento social de la poblacién: |la higiene, la salud y
segurigad individual de los habitantes se traducen en beneficios sociales a mediano
y largo plazo, disminuyendo Ia mortalidad infantil, fa movilidad y aumentando la salud

general de la poblacidn y sus expectativas de vida.

-



Por eilo, una vivienda produce mucho mas beneficios que i0os que ei usuario iogra
percibir en forma directa y de los que logra percatarse y servirse la sociedad en

general.

1.5. Situacion actuai dei probiema de la vivienda

‘Al analizar la realidad guatemalteca en cuanio a la problematica de vivienda,
indispensable es analizar no sdlo como se encuentra la situacidén de parte de los
proveedores de estos bienes en ia construccion,; sino también, ef factor de ingresos

suficientes para la compra de viviendas por parte de los usuarios.”

Se ha dicho que el sector de la construcciéon de vivienda es el mas castigado por la

de la

W

economia del pais y que reacciona muy lentamente debido a los efecto
recesion economica, e indirectamente afecta a olros sectores. “Esto se puede
evidenciar en ei hecho de que cuando en 1985 ei precio promedio de i0os bienes y
servicios habia aumentado los precios de la construccion permanecian sin cambios
0 con cambics minimos; como lo indica el Plan Nacional de Desarrollc de la Camara
de la Construccion, de la Secretaria General dei Consejo Nacional de Planificacion

Econdmica.”®

° Reyes, Freddy. Ob. Cit. Pag. 4
® http//:www.ine.gob.gt.poblacion (Guatemala, 22 de septiembre de 2012)



De acuerdo a |o anterior, se puede decir entonces que la construccion privada se ha
mantenido constante a través de los afos, pero no ha presentado una tendencia de
crecimiento. Segun datos dei boletin estadistico dei Banco de Guatemala, un
parametro importante son los préstamos para la construccion, a pesar de que no se
tienen datos mas recientes, el ano en que mayor cantidad de créditos fueron
concedidos a construccion se dice que fue en mil novecientos noventa y cinco, con

Q722 millones, de los cuales el 63% fue enfocado a vivienda.’

Cabe indicar también, que muchos proyectos de construccion son financiados por
fuentes propias vy muy pocos proyectos son financiados via préstamos, debido al
tramite que esto coniieva y lo lento del proceso. Segun la encuesta realizada por la
autora Josefina Rosito: “el 41% del total de proyectos es financiado con fondos
propios, el 11% de los proyectos con creditos v el 48% restante con una

combinacion de fondos propios y prestamos de instituciones financieras. £i 96% de

los préstamos fueron otorgados por bancos: y el resto por financieras establecidas.”®

Ei déficit habitacionai, en Guatemala es grande ya que el Estado no propone
politicas que logren proporcionar vivienda a la poblaciéon de Guatemala, por lo cual
hay necesidad de crear nuevas formas de adquirir viviendas y asi eliminar las altas

estadisticas de personas que carecen de vivienda.

Gar0|a Fernando. Politica social de ia vivienda popular. Pag. 33
® Ibid.
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CAPITULO I}

2. Marco juridico actuai de ia vivienda en Guatemaia

En Guatemaia, se pretende actualizar ias ieyes para proporcionar viviendas dignas
para la poblacion v 1o hacen a través de leyes como el decreto 9-2012 recientemente

aprobado, para eliminar el alto grado de personas que no pocseen una casa.

2.1. Andlisis de ios instrumentos juridicos internacionaies

Ei derecho a una vivienda adecuada ha sido reconocido en varios instrumenios
internacionales de derechos humanos, empezando por la Declaracion Universal de
Derechos Humanos, que lo regula en el Articulo 25. Entre los instrumentos que

tienen un caracter vinculante, en cuanto a que existe obligacion del Estado derivado

Econdmicos, Sociales y Culturales, especificamente el Articulo 11. En la Convencion
internacional sobre ia Eiiminacion de todas las Formas de Discriminacion Racial, en
el Articulo 5, en la Convencion sobre la Eliminacién de Todas las Formas de
Discriminacién Contra la Mujer en el Articulc 14 y en la Convencién sobre los

Derechos del Nifio, en el Articulo 27.

El derecho a ia vivienda también aparece reguiado en oiros documentos mas

b

ecientes que son de importancia, como la Declaracidn sobre el Derecho al

Desarrollo, en el Articulo

bl
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Ei Estado de Guatemala es parte de todos Ios instrumentos referidos anteriormente.
Sin embargo, para efectos del analisis de este trabajo, se tomaran en consideracion

...... <)Y,

10S siguientes:

El Articulo 46 de la Constitucidén Politica de la Republica de Guatemala, establece
gue los tratados, pactos y convenciones relativos a derechos humanos suscritos y
ratificados por el Estado de Guatemala, tienen preeminencia sobre el derecho

interno y por lo tanto, tienen jerarquia constitucionai.

El derecho a la vivienda esta contempiado en la Deciaracion Universai de Derechos
Humanos de 1948 en el Articulo 25, donde se establece que: “Toda persona tiene
derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud
y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia
médica y los servicios sociales necesarios...”. En este instrumento el derecho a la

vivienda se contempl6é como parte integral del derecho a un nivel de vida adecuado.

La anterior definicion se repite de manera similar en el Pacto Internacional de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales en su Articulo 11.1 que regula: “Los
Estados Paries en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un
nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda
“““““““““ , Y @ una mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados

Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho,

reconociendo a este efecto la importancia esenciai de la cooperacion internacional

12



fundada en el libre consentimiento.” De esta manera el derecho a una vivienda

adecuada se convierte en obligacion estatal.

2.1.1. Definiciones sobre el derecho a ia vivienda segin los instrumentos

juridicos internacionales

En los instrumentos internacionales se establece que el derecho a ia vivienda no se
debe interpretar en un sentido restrictivo; que de la dignidad inherente a la persona
humana, se desprenden otros derechos, por lo que exigen que el término vivienda se
interprete en un sentido que tenga en cuenta diversas consideraciones; como por
ejemplo: vivienda adecuada y una mejora continua de las condiciones de existencia
de todo ser humano,; esto implica que la vivienda no sdélo debe ser adecuada sino

gque cubra todas las necesidades de ias personas gue en eila habitan.

El Comité adopta el concepto de vivienda adecuada propuesto por la Comision de
Asentamientos Humanos y la Estrategia Mundial de Vivienda hasta el Afo 2000,
segun la cual: “Una vivienda adecuada significa algo mas gque estar cobijado bajo un
techo: significa disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea, espacio
adecuado, seguridad adecuada, iluminacion v ventilacion adecuadas, una
infraestructura basica adecuada y una situacion adecuada en relacidn con el trabajo

y los servicios basicos, todo ello a un costo razonable” ®

® www.onu.com.htim. Derecho a una vivienda adecuada. (Guatemala, 15 de marzo de 2012.)
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Ei Relator Especial de Asentamientos Humanos y la Estrategia Mundiai de Vivienda.
Como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado y sobre el

erecho de no discriminacion a este respecto, adoptd su propia definicién segun la

o

cual: “El derecho humano a una vivienda adecuada es el derecho de todo hombre,
mujer, joven y nifio a tener un hogar y una comunidad seguros en gue pusdan vivir

en paz y dignidad”.

2.1.2. Los contenidos del dereciho a la vivienda digna

De acuerdo a los instrumentos juridicos internacionales senalados arriba, se
desarrollan una serie de aspectos que deben ser tomados en cuenta para garantizar

el derecho a una vivienda adecuada en cualquier contexto, y estos son:

a) Seguridad juridica de ia tenencia. Sea cual fuere el tipo de tenencia, todas ias
personas deben gozar de cierto grado de seguridad de la tenencia, que les
garantice una proteccion legal contra el desahucio, el hostigamiento y otras

amenazas.

p) Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura. Una vivienda
adecuada debe contener ciertos servicios indispensabies, como agua potable,
energia para la cocina, calefaccion y alumbrado, instalaciones sanitarias y de
aseo, recursos para aimacenamiento de aiimentos, para la eliminacion de

desechos, drenajes y servicios de emergencia.
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c) Gastos soportables. Los gastos que entraria ia vivienda deberian ser de un nivel
qgue no impidiera ni comprometiera el logro y la satisfaccidn de oiras necesidades

basicas.

d) Habitabiiidad. Una vivienda adecuada debe poder ofrecer espacio adecuado a sus
ocupantes v protegerlos del frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otras
amenazas para la salud, de riesgos estructurales y de vectores de enfermedad.

Debe garantizar también ia seguridad fisica de los ocupanies.
e) Asequibilidad. Debe concederse a ios grupos en situacion de desventaja un
acceso pleno y sostenible a los recursos adecuados para conseguir una vivienda,

esto incluye el acceso a la tierra como derecho.

Lugar. La vivienda adecuada debe enconirarse en un lugar que permita el acceso

—h
—

a las opciones de empleo, los servicios de atencidn de salud, centros de atencidn
para nifios, escuelas y otros servicios sociales. De igual manera, no debe
encontrarse cerca de fuentes de contaminacion que amenacen el derecho a ia

salud de sus ocupantes.

g) Adecuacion cultural. La manera en que se construye Ia vivienda, l1os materiales de
construccién utilizados y las politicas en que se apoyan, deben permitir

adecuadamente la expresién de la identidad cultural y la diversidad de la vivienda.



2.1.3. Obligaciones de los Estados

El Pacto internacionai de Derechos Econdmicos, Sociaies y Cuituraies, que es un
tratado multilateral adoptado por la Asamblea General de las Naciones Unidas vy
ratificado por el Estado de Guatemala, el 19 de mayo de 1988; en su parte medular
establece ios derechos econdmicos, sociales y culturales que posibiliten un nivel de

vida adecuado para las personas, dentro de estos se encuentra el derecho a una

"]

vivienda digna.

Ademéas en ei Articuio 2, estabiece: “Cada uno de los Estados Parte se
comprometen a adoptar medidas, tanto por separado como mediante la asistencia y
la cooperacion internacionales, especialmente econdmicas y técnicas, hasta el
maximo de los recursos de que disponga, para lograr progresivamenie, por {odos
los medios apropiados, inclusive en particular la adopcidon de medidas legislativas,

para la plena efectividad de los derechos aqui reconocidos.”

2.2. Analisis de ios instrumentos juridicos nacionaies

Se parte de ias normas supremas o fundamentaies gue se encuentran estabiecidas
en la Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala, que establece en el
Articulo 119 literal g) como obligacién fundamental del Estado: "Fomentar con
prioridad Ia construccidén de viviendas popuiares, mediante sistemas de
financiamiento adecuados a efecto que el mayor numero de familias guatemaltecas

las disfruten en propiedad...”



En Guatemala, se ha dicho que hasta la primera mitad de ia década de ios noventa,
el marco legal y regulatorio que regia el sector vivienda se caracterizd por su
debilidad; un sistema financiero rigido y prevalecia la ausencia de politicas e

instituciones adecuadas y eficientes, para hacer frente a la problematica habitacional

gue afectaba a un alto porcentaje de la poblacion.

El Articulo 105 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala establece

uve: "El Estado, a través de las entidades especificas apoyara la planificacion y

H

0

construccidon de conjuntos habitacionales...”

O sea que, es obiigacion fundamental deli Estado fomentar con prioridad la
construccidn de viviendas populares mediante sistemas de financiamiento
adecuados a efecto que el mayor numero de familias guatemaitecas las disfruten en

propiedad.

Ei Pacto internacionai de Derechos Econdmicos, Sociaies y Cuiturales forma parte
de!l ordenamiento juridico guatemalteco y en el Articulo 11 establece: "Los Estados
parte reconocen el derecho de {oda persona a un nivel de vida adecuado para si y
su famiiia, inciuso aiimentacion, vestido y vivienda adecuada. Ademas se establece
que los Estados Parte tomaran medidas apropiadas para asegurar la efectividad de

este derech
es5le geredno .

El Acuerdo sobre Aspectos Socioecondmicos y Situacion Agraria en la literal o) de la
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e acuerdo con el mandat
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necesidad de lievar a cabo una poiitica de fomento de ia construccion de vivienda
popular, mediante sistemas de financiamiento adecuados a efecto de que con
prioridad el- mayvor numero de familias guatemaltecas la disfruten en propiedad.
Para eilo el gobiernoc se compromete a: a) Llevar a cabo una articulacién con
politicas de ordenamiento territorial, pianificacion urbana y proteccién ambientai, que
permita el acceso de los pobres a la vivienda con servicios y en condiciones de
higiene y sostenibilidad ambiental. b) Actuaiizar ias normas de salubridad vy
seguridad aplicables a la construccion y supervisar su cumplimiento; coordinar con
las municipalidades del pais para que existan normas homogéneas, claras y
sencillas para la construccién y supervisién, persiguiendo la buena calidad vy

adecuada seguridad de ia vivienda.”

Con ei propdsito de superar ias deficiencias anteriores, ei Congreso de la Repubiica
de Guatemala aprobd en noviembre de 1996 la Ley de Vivienda y Asentamientos

Humanos.

Esta iey establecio ias bases institucionaies, técnicas y financieras que deberian
permitir 2 toda familia guatemalteca el acceso a una vivienda digna, adecuada y

saludable.

De acuerdo a lo anterior, en materia institucional reformé ei papel del Estado, de

productor v financiador directo a reguiador, supervisor, promotor vy facilitador de la

=t

e

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

1996.

*Especificamente, el Acuerdo sobre Aspectos Socioecondmicos y Situacion Agraria
regula llevar a cabo una esirecha articulacion con politicas de ordenamiento
territorial; reformar la normativa actual que garantice la calidad y seguridad de la

vivienda; incrementar ia oferta; crear nuevos mecanismos de financiamiento;

fom

entar la participacion comunitaria; promover la regularizacion de la tenencia de la
tierra; v dedicar a partir de 1997, para la politica de fomento de la dotacién de
vivienda, el equivalente de no menos del 1.5% del presupuesto de ingresos

tributarios, con prioridad al subsidio de ia demanda de soluciones de tipo popular.”'®

En respuesta a una de las funciones especificas establecidas en la Ley de Vivienda

y Asentamientos Humanos en agosio de zZ000; el Ministerio de Comunicaciones,

~

Infraestructura y Vivienda, inicid un proceso para la formulacion de la Politica
Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, a traves de propuestas, mesas de
trabajo v talleres, con diferentes actores involucrados en la tematica, del gobierno

central, las municipalidades, el sector privaao, la sociedad civil, el sector académico

y la cooperacién internacional.

" Tejeda Rafael. A. Ob. Cit. Pag. 98
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Este proceso finalizd a inicios dei 2001 con la elaboracion dei documento de ia
Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos, consensuado entre los
diferentes sectores. Sin embargo, la misma fue ratificada como politica de Estado

hasta julio del 2004.

La Politica referida, estabiece las iineas de accidon necesarias para orientar ia
formulacién de planes, programas y proyectos habitacionales, en forma integrada y
congruente con los planes socioecondmicos del pais. Su objetivo generai es
propiciar el acceso a una vivienda adecuada para las familias guatemaitecas, dando
prioridad a familias que se encuentran en situacion de pobreza y grupos vulnerables

y desfavorecidos.

Actualmente, la institucionalidad del sector estatal de vivienda esta completamente
fimitado; si se considera que el Fondo Guatemaiteco de la Vivienda de el Ministerio
de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda; el Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas de el Ministerio de Economia; el Departamento de Asentamientos
Humanos v Vivienda de la Secretaria Ejecutiva de la Presidencia de la Repubilica;
los fondos sociales con sus departamentos de construccion y desarrolios
nabitacionaies; dependen directamente de la presidencia de ia republica, entre otros.

desarrollos habitacionales y aportando la asistencia técnica y econdmica necesaria

para iograr sus objetivos.

N
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La estructura administrativa actual del sector vivienda en el Estado no faciiita un
sistema de informacion, cuestidn esencial para ofrecer programas y proyectos de
vivienda digna, adecuada y saludable, con las caracteristicas gue la informacién

fiable y confiable aporte.

A partir de que fue creada ia Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos, en
congruencia con la politica que establece gue se debera fortalecer el marco legal,
institucional, financiero, tecnologico; se hace necesario reformar el marco legal
existente para asegurar: ei acceso a una vivienda digna, adecuada y saiudabie, que
cumpia con condiciones de habitabilidad, acceso a servicios, equipamiento urbano y
seguridad de la tenencia, a todas las familias guatemaitecas con prioridad a las
familias en situacion de pobreza y grupos vuinerables y desfavorecidos. Una

planificaciéon del territorio ligada a ios desarrolios habitacionales, servicios y

La descentraiizacidon en la gestion, planificacion y desarrolio habitacional. Ei
fortalecimiento del ente rector v la consolidacién del sector. Ei fomento a la

participacion ciudadana en la priorizacidn, formulacidn, ejecucidén administracion y

fiscalizacion de programas habitacionaies.

En el tema financiero, también se debe reguiar un incremento y continuidad en el
gasto publico en vivienda, eficiencia, transparencia v focalizacion de la inversion

=10

para la poblacidon en situacién de pobreza y grupos vulnerables y desfavorecidos.



Por otro iado, el sector vivienda en el pais se ha caracterizado por una rectoria débii,
por funcionar en forma dispersa y con una baja coordinacidn entre los actores
involucrados y en general una baja capacidad técnica y administrativa de la mayoria

de municipalidades del pais para ordenar y regular el crecimiento urbano.

2.3. La Ley de Vivienda
La Ley de Vivienda, fue aprobada mediante el Decreto numero 9-2012 dei Congreso
de ia Republica de Guatemala; gue derogd la Ley de Vivienda y Asentamientos

Humanos.

Uno de los considerandos de la Ley de Vivienda establece que: “El Acuerdo sobre
Aspectos Socicecondmicos y Situacidn Agraria es uno de los Acuerdos de Paz,

ado y gue en la literal D de la Seccién il, se indica: De

—

siendo Acuerdos de Es

o
C

acuerdo con el mandato constitucional se reconoce la necesidad de llevar a cabo

una politica de fomento de la construccion de vivienda popular, mediante sistemas
de financiamiento adecuados a efecto de que con prioridad el mayor ndmero de

familias guatemaltecas la disfruten con propiedad...”

Esta ley tiene por objeto regular y fomentar las acciones del Estado, desarrollando
coherentemente el sector vivienda, sus servicios y equipamienio social. Para eilo se
estableceran las bases institucionales, técnicas, sociales y financieras que permitan
a la familia guatemalieca ei acceso a una vivienda digna, adecuada y saludable, con

equipamiento y servicios.
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Segun el Articuio 2: “Principios generaies. Para ios efectos de ia presente ey, el
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publico y de interés social:

a) El derecho a una vivienda digna, adecuada y saludable, como derecho humano

fundamental, cuyo ejercicio el Estado debe garantizar.

b) La soiucidon dei probiema de ia vivienda debe promoverse dentro de un marco de
desarrollo integral y sostenibie, es decir que involucre aspectos econdmicos,

sociales, financieros, técnicos, juridicos y ambientales.

e) Los programas y proyectos de vivienda que se impuisen, deben garantizar ei
desarrollo sostenible, econdmico y ambiental de los procesos de produccion
habitacional, sus servicios, equipamiento comunitario y el ordenamiento territorial

con el propdsito de preservar ios recursos con vision de futuro.

d) Ei desarroilo de pianes, programas y proyectos de vivienda enmarcados en ias
politicas de ordenamiento territorial, dotacion de infraestructura, equipamiento
basico y adecuados espacios publicos, asi como la disponibilidad, frecuencia y

continuidad en los servicios.

e) La densificacion de las areas urbanas a través de ia construccion en altura

utilizando de manera mas intensiva las areas subutilizadas, maximizando los



servicios basicos existentes y disminuyendo ios graves probiemas que ocasiona ia

expansidn horizontal desordenada.
f) La participacion de la ciudadania en la pricrizacion, formulacién, ejecucion,
administracion y fiscalizacién de programas y proyectos habitacionales, servicios

y su equipamiento.

g) Las personas que constituyen un matrimonio, unidén de hecho o aduitos pero con

familiares dependientes gozaran de los beneficios establecidos en la presente ley;
de la misma manera se beneficiara a las madres y los padres solteros, las madres
y los padres viudos, las personas de Ia tercera edad y aquéiias con capacidad

diferenciada.

h) El Estado, a través de sus instituciones, debera:

« Garantizar a todas las personas guatemaitecas el derecho a ia tenencia de

vivienda digna, adecuada y saludable, en sus diversas modalidades.

» Proporcionar a ias personas residentes en asentamientos humanos precarios, ia
opcidn de tener una vivienda digna, adecuada v saludable, de conformidad con

los fines establecidos en la presente ley.



« Priorizar programas y proyectos disefiados y ejecutados para atender a ios
sectores menos favorecidos, a fravés de sistemas financieros accesibles,

sencillos, oportunos y favorables.

 Propiciar sistemas accesibles de financiacidn para adquisicion de vivienda a todas

las personas guatemaltecas en condiciones de pobreza.

» Velar en conjunto con las familias guatemaitecas, por el desarrollo habitacional en
armonia con la preservacion racional y eficaz de la tierra, los recursos naturales y
el medio ambiente, con el proposito de garantizar su sostenibilidad y

sustentabiiidad.”

Ei Articulo 6 de la Ley de Vivienda, reguia: “Derecho a vivienda digna, adecuada y
saludable. Los guatemaltecos tienen derecho a una vivienda digna, adecuada vy
saludable, con seguridad juridica, disponibilidad de infraestructura, servicios basicos
y proximidad a equipamientos comunitarios, lo cual constituye un derecho humano
fundamental, sin distincion de etnia, edad, sexo ¢ condicion social o econdmica,
siendo responsabilidad del Estado promover y facilitar su ejercicio, con especial

proteccidn para ia nifiez, madres soiteras y personas de la tercera edad.”

La misma iey esiabiece en el Articulo 8: “Sector vivienda, ordenamiento territoriai en
materia de vivienda, equipamiento y servicios. E! sector vivienda, su ordenamiento
territorial, equipamiento y servicios, esta constituido por el conjunto de instituciones

pubiicas y privadas, inciuyendo ias organizaciones de la sociedad civil iegalmente
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constituidas, que por designacion, deiegacion o representacion asumiran conforme a

las disposiciones de esta ley, de acuerdo a sus competencias o atribuciones.”

“Articulo 9. Consejo Nacional para la Vivienda. Se crea el Consejo Nacional para ia
Vivienda, en adelante llamado Consejo Nacional para la Vivienda o CONAVI. Este
se constituye en una instancia consuitora y asesora del ente rector, y tendra como
funcion ser un organo deliberativo, consultivo y asesor, con las responsabilidades de
proponer concertar y dar seguimiento a las politicas, estrategias y planes, emitir
opiniones, hacer propuestas e impulsar iniciativas en cuanto a la sjecucién de
programas, proyectos y acciones de Iios desarrollos habitacionaies y su
ordenamiento territorial, de sus servicios v equipamiento. Sus acciones deberan
estar integradas entre si, para la planeacién, formulacion e instrumentacion conjunta

e integrai.”

“Articulo 11. Opinidn técnica. El Consejo Nacional para la Vivienda —CONAVI-,
cuando lo considere oportuno, solicitara opinidn técnica y apoyo a 1as universidades
del pais, profesionaies experios en temas de vivienda, y de ias instituciones pubiicas

de donde se requiera ia experticia.”

“Articulo 13... c) Proponer la planificacion estratégica y su mecanismos de
seguimiento en los municipios y departamentos, definiendo procedimientos de
coordinacion y articulacion con las demas entidades involucradas en €! proceso de
generacion de fa vivienda... f) Proponer directrices para la ejecucion de la politica

nacional de vivienda... |} Promover la cooperacion técnica y financiera, nacional ¢
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internacional para gestionar la obtencion de ia recursos necesarios... i) Proponer

3

mecanismos que faciliten el acceso y legalizacidn. ..
“Articuio 14. Ente rector. El ente rector ejercera la funcién de promotor y facilitador
del desarrolio habitacional del pais y su ordenamiento territorial, velando por dotar
de servicios y equipamiento a las viviendas, por medio de las unidades
administrativas que se definan para el efecto. El ente rector debera contempiar

dentro de su presupuesto los recursos necesarios para el eficaz y eficiente

funcionamientc del Consejo Nacional para ia Vivienda.”

“Articulo 21. Participacidn de las municipaiidades. La participacién de las
municipalidades del pais en la gestion del desarrollo habitacional y de su
ordenamiento territorial, servicios y equipamiento, tendra como objetivo:

a) Velar porque se apliguen las normas de orden general relacionadas con ia
vivienda, su crdenamiento territorial, servicios v equipamiento, siendo potestad y
responsabilidad de las municipalidades, por medio de sus concejos, la creacidon y
control de las normas especificas en congruencia con las disposiciones de la

presente ley.

b) Coordinar con las municipaiidades ia elaboracidn de programas de desarrolio

habitacional dignos, su ordenamiento territorial, servicios vy equipamiento,
estableciendo alianzas estratégicas con aportaciones de tierras, asesorias,
financiamientos, subsidios, materiales y tecnologia, entre otros.
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c) Armonizar sus planes y programas de vivienda digna, su ardenamiento territorial,

servicios y equipamiento, con las normas generales contenidas en esta ley y con

las politicas, planes y programas que establezca el ente rector en armonia con

la autonomia municipal y de las disposiciones del Codigo Municipal.

d) Promover la complementariedad en las acciones estratégicas de desarrollo
habitacional con los planes de desarrollo municipal v su ordenamiento

territcria

“Articuio 24. Promocion en la participacion ciudadana. Se estabiece la participacion
ciudadana como un proceso por el cual una comunidad organizada, con fines
econdmicos, sociales o culturales, participa en la planificacion, ejecucidn, auditoria
social, monitoreo y control integral en ios procesos de desarroiio habitacionai digno,
su ordenamiento territorial, servicios y equipamienio, vy de las gestiones de gobierno

j P

dentro del contexto siguiente:

a) Como expresién del gjercicio de las libertades y de los derechos democraticos;

b) Como fortalecimiento del proceso de control politico y moderacion de la accién
gubernamental en la gestion de los asuntos de interés publico, en cuyo caso ia

poblacion de los municipios podra organizarse para realizar auditorias sociales

que garanticen ei cumplimientio de este precepto;

28



Como mecanismo de concertacidén, aportando decisiones equilibradas para
integrar y compartir la vision del pais y, consecuentemente, para establecer las
responsabilidades, los compromisos y el apoyo de la sociedad en la gjecucion de

todas Ias acciones contempladas en esta ley;

Como mecanismo para impulsar el proceso de vinculacidén publico-privado, con
el fin de coadvuvar a dinamizar estratégicamente el desarrollo econdémico

equitativo y sostenible;

Como mecanismo para armonizar, vincular, compiementar y potenciar ia
inversidon publica y la inversion privada, en armonia con la planificacidon definida

previamente;

Como mecanismo de respeto a la autoridad y a las leyes; v,

Como mecanismo de fransparencia en el uso de los recursos. En su accionar,
las organizaciones de la sociedad civil que ejercen su derecho a la participacidn
ciudadana buscaran el consenso, el acuerdo, el compromiso equitativo, el
derecho a obtener informacién, y ia pronta solucion de los probiemas y confiictos

conforme los procedimientos gque establece la ley.”
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“Articulo 25. Pianes, programas y proyectos. Todos ios pianes, programas vy

proyectos de vivienda y asentamientos humanos que elabore, apruebe 0 gjecute

-.D

cualquier persona, institucion publica o privada, deben adecuarse a lo dispuesto en
la presente ley, demas leyes y reglamentos aplicables. Para e caso de las

municipalidades que no cuenten con reglamentos de planificacion habitacional

para el efecto.”

‘Articulo 26. Planificacion adecuada. Todos los desarrolios habitacionales deberan
ser objeto de una planificacion adecuada que asegure la utilizacion sostenible de sus
componentes y una equilibrada relacién con los elementos naturales que le sirven de
soporte y entorno. Para el efectivo cumplimiento del presente articuio, se debe tomar
en consideracion un equilibrado ordenamiento territorial, tales como las tendencias
de crecimiento poblacional, la expansion fisica de la urbanizacién y desarrolio
habitacional, los limites de uso del ambiente como proveedor de recursos o receptor
de desechos vy la correccion de todos aquellos factores que deterioren el ambiente.
De igual manera se debe contemplar la planificacion y dotacién de servicios basicos

y equipamientos comunitarios.”

“Articulo 30. Ejercicio del derecho a la vivienda. Todas las familias guatemaitecas
tienen derecho a disponer, de forma segura, con certeza juridica, el acceso a un
vivienda digna, adecuada y saludable, como un derecho humano universal. El ente
rector velara para que la dotacion de una vivienda digha, adecuada y saludable se

realice en forma eficiente y agil.”
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“Articuio 31. Calidad habitacionai. Todo proyecto habitacional debera cumpiir con jos
requerimientos establecides en la presente ley v demas leyes, asi como los que
contengan los reglamentos aplicabies para el disefio y construccion, con especial

atencion a los dictamenes de habitabilidad y los estudios de impacto ambiental.”

“Articuio 35. Condiciones para una vivienda digna. El ente rector, en coordinacion
con las entidades ceniralizadas, descentralizadas y autonomas dei Estado, las
municipalidades y las organizaciones legaimente constituidas de la sociedad civil y
de ia Iniciativa privada, velaran porque se desarrolien viviendas dignas que
garanticen la calidad de vida de sus ocupantes

“Articulo 36. Vigilancia de la aplicacién normativa. El ente rector, con base en el
modelo normativo que para el efecto formule, promovera que las autoridades
competentes expidan, apliguen y mantengan en vigor y permaneniemente
actualizadas, disposiciones legaies, normas oficiales, codigos de procesos de
edificacion y reglamentos de construccion que contengan los requisitos técnicos que
garanticen la seguridad esiructural, habiiabilidad, la eficiencia y sustentabiiidad de
toda vivienda con su ordenamiento territorial, servicios y equipamiento. Aquelias
localidades aue no cuenten con las disposiciones previstas en el parrafo anterior,

podran tomar como referente el modelo del ente rector.”

“Articuio 39. Promocion de materiales de bajo costo. El ente rector de ia vivienda
promovera la celebracién de acuerdos y convenios con productores de materiales

basicos para la construccidn de vivienda a precios preferenciales. Asimismo,
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promovera la celebracidon de convenios para el otorgamiento de asesoria y

uctivos y prototipos arquitecténicos. Lo anterior se promovera

en especial para:

a) La atencion a programas de vivienda emergentie para ias familias damnificadas

>0mo consecuencia de desasires.

b) EI apoyo de programas de produccién social de vivienda, particularmente
aquellos de autoproduccién, autoconstruccidn y mejoramiento de vivienda para

familias en situacion de pobreza y pcbreza extrema.

c) La conformacion de paquetes de materiales, favorabies para ias familias en

situacion de pobreza y pobreza exirema.”

“Articuio 40. Promocion de diversas formas productivas. Ei ente rector promovera,
en consenso con la sociedad civil y las municipalidades del pais, con el apoyo de los
centros de investigacién y universidades, el uso de materiales y productes que
contribuyan a evitar cualquier tipo de contaminacién ambiental, asi como aquellos
qgue propicien ahorro de energia, uso eficiente de agua, un ambiente mas confortable
y saludable dentro de la vivienda, de acuerdo con las caracteristicas climaticas de la

region.”
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“Articulo 42. Estimuios a la autoconstruccidon. Ei ente rector fomentara, en
coordinacidn con otras dependencias del Estado, municipios, entidades
A~ A~

internacionales, organizaciones de la sociedad civil y sector privado, el desarrolio de

programas de suelo y vivienda dirigidos a:

a) Auto productores y auto constructores, individuaies o coiectivos, para sus

distintos tipos, modalidades y necesidades de vivienda.

b) Otros productores y agentes técnicos especializados, taies como la iniciativa
privada, organismos no gubernamentales, cooperativas, asociaciones gremiales

e instituciones de asistencia privada, entre otras.”

~

“Articuio 52. Créditos para vivienda. Los créditos hipotecarios de mediano y iargo
plazo para compra de vivienda para familias de menores ingresos, las cédulas
hipotecarias y cualquier otro titulo o documentos que exprese una garantia
hipotecaria para vivienda, pueden ser garantizados por el instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas o por garantia de pago que emitan las companias
aseguradoras ¢ afianzadoras legalmente autorizadas, siempre y cuando tales
entidades estén sujetas a la vigilancia e inspeccion de ia Superintendencia de
Bancos. Los creditos, documentos o titulos a que se refiere el presente articulo
estan sujetos al monto minimo del patrimonio requerido a las instituiciones bancarias,
conforme a la ley de la materia, y gozan de los mismos derechos y privilegios

fiscales que la ley confiere a los creditos, préstamos o cédulas hipotecarias que

33



cuentan con el seguro hipotecario del Instituto de Fomento de Hipotecas

Aseguradas, exceptuando la garantia ilimitada del Estado.”

“Articulo 55. Creacion y cbjeto. Se crea el Fondo para la Vivienda, que puede
abreviarse con !as siglas FOPAV!, como una institucion financiera de segundo piso,
en forma adscrita al ente rector, con el objeto de otorgar subsidio directo y facilitar
acceso al crédito a las familias en situacion de pobreza y pobreza extrema que
carecen de una solucidn habitacional adecuada, a través de las entidades

intermediarias aprobadas.”

“Articuio 68. Fondo especifico para vivienda. Ei Estado, por medio de
organizaciones no gubernamentales, cooperativas, mutuales, entidades de micro
finanzas y ofras entidades del sector financiero, fomentara e olorgamiento de
créditos y ia garantia de ios mismos, en condiciones favorables para que ias famiiias
en situaciones de pobreza puedan adquirir soluciones habitacionales, para lo cual se
crearé un fondo especifico de garantia, con caracter revolvente, con su reglamento y

procedimientos que garanticen el uso adecuado y transparente de los recursos.

Para el efecio, se impiementaran sistemas no tradicionaies de financiamiento y
propiedad, tales como arrendamiento con opcidbn a compra, usufructo, uso vy

habitacion, régimen de patrimonio familiar, segun lo indicado en el articulo 54.

Asimismo, se aplicara en este tipo de soluciones, los fondos de garantia existentes

para fomentar la vivienda.”
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“Articuio 69. Sanciones. Los y las funcionarias pubiicas que intervengan en
programas de vivienda, su ordenamiento territorial, servicios y equipamienio, que
utilicen indebidamente su posicion para beneficiarse ¢ favorecer a terceras personas
en los procesos de produccion y adquisicidn de vivienda, construccion de obras de
infraestructura © en operaciones inmobiliarias, subsidios, financiamientos o0
cualquiera de los sistemas financiercs gue ponga a disposicion el ente rector, seran
sancionados siguiendo el debido proceso, conforme a Io establecido en la legislacion

acerca de las responsabilidades administrativas, civiles y penales correspondientes.”

Como se puede observar en la presente ley no se estipula una cuota de
mantenimiento y reacondicionamiento a favor de los compradores de viviendas; ni la
vida util de las mismas. Mas que todo se enfoca en la construccidn y adjudicacion
de viviendas dignas para ias familias en situacion de pobreza o pobreza extrema que
carecen de vivienda propia.

Algo muy importante que reguia ia Ley de Vivienda en el Articuio 6 es que ios
guatemaltecos tienen derecho a una vivienda digna, adecuada y saludable, con
seguridad juridica, disponibilidad de infraestructura y servicios basicos; todo o cual

constituye un derecho humano fundamentai.

Por otro lado, el Consejo Nacional para la Vivienda, tiene la responsabilidad de

proponer politicas, estrategias y planes, asi como impulsar la ejecucidn de

programas, proyectos habitacionales y su ordenamiento territorial, servicios y

equipamiento.
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Asimismo, ia participacion de las municipaiidades es importante para ia gestion dei
desarrollo habitacional y su ordenamiento territorial; también se la da participacion al
ciudadano para gue controle los procesos de desarrolio habitacional y ias gestiones
del gobierno en el tema de la transparencia de ios recursos que se utificen para

vivienda.

Respecto a la planificacion la citada ley establece que los proyectos habitacionales
deben contar con una planificacién adecuada que asegure la utilizacién sostenible
de las viviendas; para el efecto las municipalidades deben contar con reglamenios
de planificacion habitacional especificos; para que todo proyecto de vivienda cumpla
con los requerimientos minimos de disefio y construccién en especial con los
dictamenes de habitabilidad y estudios de impacto ambiental; de esta forma se
desarroiiaran viviendas dignas que garanticen ia seguridad y calidad de vida de sus

habitantes.

La ley también proporciona ia adquisicidon de materiaies para la construccion de
viviendas a bajo costo; el uso de materiales que eviten la contaminacion ambiental y
propicien el ahorro de energia y uso eficiente del agua; estimula la construccién y los
créditos para ia compra de viviendas y crea ei Fondo para ia Vivienda, con ei objeto
de otorgar subsidio directo y facilitar el acceso al crédito a las familias en situacion

de pobreza y pobreza extrema gue carecen de vivienda.

Ademas la ley regula sanciones para los funcionarios publicos que se beneficien o

beneficien a terceros en los procesos de construccion, produccion y adquisicion de
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viviendas, subsidios o financiamientos para ias mismas; para io cuai se les seguira el
debido proceso y se les sancionara administrativa, civil y penalmente de acuerdo a

{a ley respectiva.

Como se puede observar, no establece nada respecto a ios compradores
particulares de vivienda; se enfoca mas que todo en las personas de escasos

feCursos.
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CAPIiTULO Il

3. Los contratos de compraventa de vivienda y la Ley de Proteccién ai

Consumidor y Usuario

En reiacion a ios contratos de compraventa de viviendas, por ser solemnes, deben
estipular tanto derechos como obligaciones para las partes; lamentablemente en la

actualidad, no se regula ninguna proteccion para el comprador.

3.1. La desproteccion de ios compradores de vivienda

Si bien la Constitucion Politica de ia Repubiica de Guatemaila regula {a libertad de
industria y empresa 0 comercio; también regula aspectos relacionados con la salud y
seguridad, y los derechos que les asisten a los consumidores y usuarios, asi como

su proteccidén como un deber comun y esencial para el Estado.

Modernamente, fa promuigacion de los llamados estatutos de los consumidores ha
sido una de las vias de proteccion de los ciudadanos; en cuanto a la adquisicion y al
disfrute de bienes y de servicios. En el ordenamiento juridico, este esquema de
proteccion se encuenira fundamentado en ios Ariiculos 2, 4, 44 y 119 incisos g) € i)
de la Constitucion Poljtica de la Republica de Guatemala, los cuales establecen lo

siguiente:



“Articuio 20. Deberes del Estado. Es deber del Estado garantizarie a ios habitantes de
la Republica la vida, 1a libertad, 1a justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral de

”

la persona.

“Articuio 4o. Libertad e igualdad. En Guatemaia todos ios seres humanos son libres e
iguales en dignidad y derechos. El hombre y la mujer, cualquiera que sea su estado
civil, tienen iguales oportunidades y responsabilidades. Ninguna persona puede ser
sometida a servidumbre ni a otra condicion que menoscabe su dignidad. Los seres

humanos deben guardar conducta fraternal entre si.”

“Articulo 44. Derechos inherentes a ia persona humana. Los derechos y garantias que
otorga la Constitucién no excluyen otros que, aunque no figuren expresamente en ella,

son inherentes a la persona humana.

El interés social prevalece sobre €l interés particular. Seran nulas ipso jure las leyes y
jas disposiciones gubernativas o de cuaiquier otro orden gue disminuyan, restrinjan o

tergiversen ios derechos que ia Constitucion garantiza.”

“Articuio 119. Obiigaciones dei Estado. Son obligaciones fundamentaies dei Estado... g)
Fomentar con prioridad la construccidn de viviendas popuiares, mediante sistemas de
financiamiento adecuados a efecto que e mayor numero de familias guatemaltecas las
disfruten con propiedad...; i) La defensa de consumidores y usuarios en cuanto a ia
preservacion de la calidad de los productos de consumo interno y de exportacion para

garantizarles su salud, seguridad y legitimos intereses econdémicos...”
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Asi también jos derechos de ios compradores tienen caracter irrenunciabie, porque
ningun vendedor puede obligar a nadie a que renuncie a los derechos a la salud,

seguridad, infermacion y reparacién de dafios.

Dentro de los derechos que se sefalan como fundamentales se encuentran ios

siguientes; siempre referides a la compra de vivienda:

a) Derecho aia proteccion de ia salud y seguridad

Este principio sefiala que ninguna vivienda puesta en el mercado tendra riesgo para
fa salud o seguridad del comprador y en caso de que hava viviendas que sin ser
peligrosas puedan no ser recomendables para algunos propietarios; es obligatorio
informar como se encuentra la vivienda y cuales son ias capacidades para su

construccion, ampliacién o modificaciones.

b) Derecho a ia proteccidon de fos intereses econdomicos y sociales

Se refiere a que es un derecho reconocido en cuanto a los intereses econdmicos
sociales y quizas mas imporiantes para el comprador; ya que le permite exigir la
reparacion de los danos gue haya sufrido como consecuencia de la adquisicion de
alguna vivienda o la compra de materiaies para construccion de ia misma, que no

sean de calidad.
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Este derecho protege ia economia doméstica. Se trata de garantizar que ia
publicidad, promociones y ofertas, los sorteos, las clausulas de los contratos, las

garantias de las viviendas no engafien a nadie.

La publicidad tiene un impacto sociai, pues trata de infiuir en el comportamienio de
los compradores de viviendas. En el caso de las leyes, como las de Guatemala, se

regula por ejemplo, la publicidad engariosa.

Es por ello que en muchas legislaciones se estabiece que las ciausuias de ios
coniratos deben cumplir una serie de requisitos, entre i0os gue se sefialan ios

siguientes:

- Han de ser claras, concretas, sencilias y faciimente comprensibies.

- Cuando hay duda en la interpretacion de alguna clausula se resolvera en contra
del comprador.

- Salvo que se renuncie, hay obiigacion de entregar recibo, justificante, copia o
documento acreditativo de la operacion, o en su caso, de presupuesto

nte desglosado.

- No deberan contener ninguna ciase de limitacion absoluta de responsabilidad

frente al comprador.

- No podra imponerse la renuncia a los derechos del comprador reconocidos en la
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- Prevaieceran las clausuias particuiares frente a ias generaies, siempre que

aquellas sean mas beneficiosas que éstas.

Otra manifestacion mas del derecho a la proteccidon de los intereses econdémicos y
sociales; es la relativa a la garantia posiventa de las viviendas en el caso de ser
nuevas, que debe entregarse al comprador en el momento de la compra y que debe

contener como minimo los siguientes datos:

- informacidn, datos y especificaciones dei inmuebie objeto de venta

- Nombre del titular o vendedor

- Nombre del titular de la garantia o comprador

-~ Los derechos del titular de la garantia (reparaciones y accesorios que incluye)

~ El plazo de duracién de la garantia

Por lo anterior, 1o que garantiza como minimo el cumplimiento de este derecho es:

- Lareparacidon sin ningun costo de ios defectcs de construccidn.

- Si la reparacién no los arregla, a que cambien el inmueble compradc o

devolucion del pago efectuado.

- Proporcionar una soiucidén inmediata a problemas de construccidn y otros factores

gue influyan en la compraventa del bien inmueble.
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¢} Derecho alainformacién

Esie es oiro de ios derechos basicos y que compiementa a ios anteriores. Es ei

derecho que se tiene en calidad de compradores a saber y conocer suficientemente

)

e offecen y ese conocimiento

]
w

es del o 10s inmuebles gue

C

debe ser de forma directa e inmediata.

Los constructores o vendedores de viviendas estan obligados por iey a indicar: Los
materiales utilizados en la construccidon de las viviendas, ubicacidén de ifas mismas,
clase o tipo de vivienda, precio de venta al publico y forma de pago; asi como

informar sobre ios gastos de escrituracion dei contrato y pago de impuestos.

Por otra parte, ei derecho a la informacidén supone ia facuitad dei comprador de

acudir a las oficinas de informacion publicas. Estas oficinas tienen et siguiente

- Informan, ayudan y orientan al consumidor para ejercer adecuadamente su

derecho.

- Facilitan direcciones de organizaciones, centros y organismos relacionados con la
compra.

- Realizan charlas, cursos y otras actividades para formar y educar en temas de
viviendas en venta.

- Reciben quejas y reclamaciones, intentando mediar para obtener su resolucion,

remitiéndolas a los organismos que correspondan.
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d) Derecho a ia educacion y formacion en materia de consumo

Este es otro derecho fundamentai, pues resulta evidente ia necesidad de educar y
formar a la poblacién para adquirir habitos saludables; para que puedan acceder con
mayor libertad a los bienes del mercado, utilizarlos de manera mas racional y evitar

riesgos.

Los medios de comunicacidon publicos, fas asociaciones de consumidores, las
oficinas de informacion a los compradores de viviendas y la educacion escolar; son

instrumentos fundamentales para elio.

e) Derecho de representacion, consuita y pariicipacion

Respecio a este derecho, vaie decir que es casi imposibie que cada comprador
pueda dar su opinidbn de manera individual ante cualquier conflicto que afecte al
colectivo. Por eso, este derecho se gjerce de manera indirecta, a través de las
asociaciones de consumidores. Sus propuestas no siempre son acogidas por las
autoridades, aunaue si oidas, contribuyendo a dar un enfoque realista de los

derechos de los ciudadanos.

En el caso de las viviendas esto no se cumpie, pues reguiarmente ei comprador
acepta las condiciones del vendedor y no tiene opcidén a opinar o participar en la

construcciébn de las mismas; el derecho que si puede ejercer es el de
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representacion, puesto gue por seguridad debe consuitar con un notario sobre ias

clausulas del contrato de compraventa de vivienda.

f) Derecho a obtener proteccion ante cuaiquier situacién que cause

inferioridad, subordinacion o indefension

En ocasiones el comprador es la parte mas débil de la relacion juridica que se
establece entre él y el vendedor. Para establecer los derechos de los guatemaltecos
en €l momento de ser engafados cuando una vivienda no cumpla con los requisitos
esenciales para ser habitada; debera acudir en primer lugar a la empresa o persona
gue le vendio la vivienda y si no soluciona nada de su reclamo; debera entablar las
acciones legales correspondientes ante los dérganos jurisdiccionales, segun sea el

caso.

g) Derecho a la reparacion de los dafos y perjuicios que se ie causen

En ei caso de haber sido victima de un engafno, fraude o similar tiene derecho a
recibir una compensacion por ello. Todos los compradores tienen derecho a que se
les indemnice por los dafos y perjuicios que se les ocasicnen, salvo que el dafio se
deba exclusivamente a una mala utilizacion por parte del comprador. Asi, si se utiliza
la vivienda o consftruccidn de forma inadecuada sin seguir las instrucciones
indicadas por el constructor o vendedor, la responsabilidad es sdlo del comprador y

no podria exigir compensacion del dafio.



En este caso se trata de un uso negligente de la vivienda o un uso diferente, por

ejemplo que se utilice para una fabrica cuando fue construida para vivienda.

El derecho de exigir el pago de dahos y perjuicios es una garantia para ios
compradores, pues garantiza derechos y garantias que la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemaia le otorga a los compradores en su calidad de seres

humanos.

3.2. Los contratos de compraventa de vivienda y ia necesidad de que se

establezca la cuota de mantenimiento y reacondicionamiento

Cuando se compra un bien inmueble se deberia establecer una cuota para el
mantenimiento, ampliacion o remodelacidn de las casas; esto con el objeto de que si
en un futuro el comprador de la casa encuentra algun desperfecto debido a la
construccidon de ja misma o por la mala calidad de ios materiales utilizados en ia
elaboracion de la vivienda; pueda reciamar al vendedor su reparacion o los dafios y

perjuicios sufridos.

En el caso de la cuota de mantenimiento, ésta se podria establecer con el fin de que
el comprador de vivienda pueda reclamar la reparacion ¢ arreglo de aquellas partes
de la casa que normalmente no se tendrian que arruinar o deteriorar por el uso de la

misma.



Los contratos de compraventa como cuaiquier otro tipo de contrato, tienen una forma

y generalmente constifuyen practicamente contratos de adhesion; en donde el que
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compra, se obliga a cumplir con las estipulaciones gque se estabiecen en dicho

contrato y que han sido puestas por jos vendedores o0 constructores de viviendas.

En el Articulo 1790 deil Cddigo Civil se estabiece este tipo de contratos: “Por el
contrato de compraventa, €! vendedor iransfiere ia propiedad de una cosa y se

compromete a entregarla y el comprador se cbliga a pagar el precio en dinero.”

Se ha dicho que la esencia o el origen de este tipo de contratos data de los tiempos
de la existencia del derecho romano; como una de las formas mas antiguas de
realizar ocperacicnes de traslado o transferencia de propiedades; aungue unicamente
cuando no existia ei dinero operaba ia permutia; pero a partir del surgimiento de la
moneda, es que se concibe este confrato como uno de los mas importantes dentro

del tréfico civil y mercantil.

Ei tratadista Guillermo Cabanelias ai referirse a la definicion del contrato de
compraventa, indica que: “Habré compraventa cuando una de las partes se obligue a
transferir a la otra la propiedad de una cosa y ésta se obligue a recibirla y a pagar

» 11

por ella un precio cierto y en dinero”.

Ei doctor Nery Mufioz, refiere otra definicion ia cual indica: *La compraventa es un

" Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 244
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contrato en el que una de ias partes se obliga a dar la propiedad de una cosa, y la

otra a pagarla en dinero”."?

Dentro de las caracteristicas fundamentales de este tipo de contratos se encuentran

las siguientes:

a) Es un contrato nominado o tipico y se encuentra regulado en la ley
b) Es bilateral, oneroso, consensual
c) Es obligatorio, conmutativo y traslativo de dominio

d) Es un contrato instantaneo y eminentemente voluntario

Dentro de los elementos que intervienen en este tipo de contratacion, se encuentran

los siguientes:

a) El consentimiento

b) El objeto directo e indirecto

c) Las partes

d) Los aspectos formales de la contratacion

e) Las prohibiciones

f) Las obligaciones de las partes

g) Las modaiidades especiaies, como ia reserva de dominio, a piazos, ai contado,
con pacto de preferencia, con pacto de retroventa, con pacto comisorio, con

arras, etc.

2 Mufioz, Nery Roberto. El instrumento publico y el documento notarial. Pag. 23
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Dentro de las modaiidades especiales, podrian ubicarse ios conceptos reiacionados
con la vida dtil del inmueble que se vende y que se pacta en las condiciones
contractuales a través de estas formas; y fundamentalmente las clausulas que

beneficien al comprador, tal como se vera mas adelante.

En este sentido, seria de beneficio para ei comprador de vivienda que en ios
contratos de compraventa se redacte una clausula que establezca una cuota de
mantenimiento para futuras reparaciones por parte del vendedor.

3.3. La vida uiii de ias viviendas

Para poder establecer la vida util de la vivienda se necesita establecer:

Realidad nacionai

Se ha hecho un analisis de ia realidad en materia de vivienda y se ha podido
determinar que efectivamente a través de los contratos de compraventa, se realizan
transacciones relacionadas con la compra de vivienda; en las que el que compra no
es informado a pesar de que es un derecho, de las condiciones relacionadas con Ia
vida util; es decir, el tiempo de duracién de las viviendas o su conservacion y por

ello, lo gue es el mantenimiento corre a cuenta del comprador.

No obstante de que pueden existir inconvenientes de construccion, estas situaciones

luego de la compra de la vivienda, deben ser cubiertas por l0s adquirentes y lo que
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generalmente ccurre, es que se suscribe una pdliza de seguro, pero a favor de Ios
vendedores en cuanto a la garantia del propio bien; previniendo incendios y
catastrofes naturales que puedan estropear el bien gque generaimente es dado en

garantia dentro de una hipoteca, por gjemplo.

En generai, lo que interesa en el caso de los vendedores de viviendas, es venderia y
cuando esto ocurre, el comprador hipoteca la misma a favor dei banco, v se
desvincula directamente al vendedor de cualquier situacién posterior; lo cual
naturaimente, perjudica a los compradores, siendo una practica comun que se

suscita cuando se adquieren viviendas.
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3.4, Analisis de la Ley de Proteccio

Esta normativa es ia mas importante que existe actuaimente en materia de
proteccion de los derechos de los consumidores y usuarios; a pesar de que en el
tema de la proteccion de los compradores de vivienda no se establece nada al

respecto en forma especifica; a continuacion se citan las normas mas importantes:

“Articulo 1. Objeto. Esta iey tiene por objeto promover, divuigar y defender ios
derechos de los consumidores y usuarios, establecer las infracciones, sanciones y
los procedimientos aplicables en dicha materia. Las normas de esta ley son tutelares
de ios consumidores y usuarios y constituyen un minimo de derechos y garantias de

caracter irrenunciable, de interés social y de orden publico.”



“Articulo 2 Ambito de aplicacién. Estan sujetos a las disposiciones de esta ley todos‘
los acios juridicos que se realicen entre proveedores y consumidores y/o usuarios
dentro del territorio nacional; se aplicara a todos los agentes econdmicos, se trate de
personas naturales o juridicas. Lo normado en leyes especiales, asi como en ios
servicios publicos con legislacidn especifica y cuya actuacidn sea controlada por los
dérganos que la misma contemple, se regiran por esas normas, aplicandose esta ley
en forma supletoria. Esta ley no sera aplicable a los servicios personales prestados
en virtud de una relacidn laboral, ni a los servicios profesionales o técnicos para

Cuyo ejercicio se requiera tener titulo facultativo.”

“Articuio 3. Definiciones. Para ios efecios de esta iey se entendera por. a)
Anunciante: Proveedor que, mediante publicidad se propone ilustrar al publico sobre
la naturaleza, caracleristicas, propiedades o atributos de los bienes ¢ servicios cuya

produccion, intermediacion o prestacion constituyen ei objeto de su actividad.

b) Bienes: Son las cosas que por sus caracieristicas pueden ser apropiables y

enajenables.

c) Consumidor: Persona individual o juridica de caracter pubiico o privado, nacional

0 extranjera, que en virtud de cualquier acto juridico oneroso o por derecho



d)

Contratos de adhesién: Es aquél cuyas condiciones son establecidas
unilateralmente por el proveedor, sin que el consumidor o el usuario pueda

discutir o modificar su contenido en el momento de contratar.

Oferta: Practica comercial transitoria, consistente en el ofrecimiento al publico de
bienes 0 servicios a precios mas bajos que los habituales en el respectivo

gstablecimiento.

Promocion: Practica comercial fransitoria, cuaiguiera que sea ia forma utilizada
en su difusion, consistente en e} ofrecimiento al publico de bienes y/o servicios
en condiciones mas favorables que las habituales, con excepcion de aguéilas

que impliquen una oferta.

Proveedor: Persona individual o juridica de caracter publico o privado, nacional o
extranjera que en nombre propio o0 por cuenta ajena, con o sin animo de lucro,
realice actividades de produccion, fabricacion, transformacion, importacion,
construccion, disiribucién o comercializacion de bienes o prestacion de servicios
a consumidores o0 usuarios en el territorio nacional y por las gue cobre precio o

tarifa.

Pubilicidad: Comunicacion que el proveedor dirige ai publico por cuaiquier medio,

para informarlo y motivarlo a adquirir o contratar bienes ¢ servicios.
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)

)

Servicio: Prestacidn destinada a satisfacer necesidades o intereses dei

consumidor o usuario y que se pone a disposicion por el proveedor.

Servicios publicos. Los servicios de energia eléctrica, telefonia celular, fija,
publica o domiciliar, transmisiones de televisibn en sus distintas formas,
telecomunicaciones en general y agua potable prestados en el domicilic o
iocaies del consumidor o usuario, drenajes, recoleccion de desechos, transporte,
cualquiera otros servicios publicos gue se prestan a usuarios o consumidores,
por medio de empresas organizadas, publicas o privadas para la prestaciéon

generalizada de estos servicios.

Usuario: Persona individual o juridica que adquiere a tituio oneroso o por
derecho esiablecidc legalmente, servicios prestados o0 suministrados por

proveedores de caracter publico o privado.

Direccion: Direccion de Atencidn y Asistencia al Consumidor, dependencia
administrativa del Ministerio de Economia, la que podra abreviarse DIACO o

denominarse la Direccion, para los efectos de la presente ley.”

De los derechos de consumidores y usuarios. “Articulo 4. Derechos de consumidores

y usuarios. Sin perjuicio de los establecidos en otras leyes, son derechos basicos de

los consumidores y usuarios:



a)

b)

c)

d)

~iy
p—g

9)

La proteccion a su vida, salud y seguridad en fa adquisicion, consumo y uso de

bienes y servicios.

La libertad de eleccidn dei bien o servicio.

La libertad de contratacion.

La informacién veraz, suficiente, ciara y oporiuna sobre ios bienes y servicios
indicando ademas si son nuevos, usados o reconstruidos, asi como también
sobre sus precios, caracteristicas, cualidades, contenido y riesgos que

eventuaimente pudieren presentar.

La reparacion, indemnizacion, devoiucion de dinero o cambio dei bien por
incumplimiento de lo convenido en la transaccion y las disposiciones de ésta vy

otras leyes o por vicios ocultos que sean responsabilidad del proveedor.

La reposicidén del producto o, en su defecto, a optar por fa bonificacidn de su
valor en la compra de otro o por la devolucion del precio que se haya pagado en

excesoc, cuando la calidad ¢ cantidad sea inferior a la indicada.

La sostenibilidad de precios con el que se oferte, promocione, publicite 0 marque

el producto en el establecimiento comercial respectivo.



h) La devoiucidn al proveedor de aqueilos bienes que éste ie haya enviado sin su

)

requerimientc previo. En este caso el consumidor o usuario no esta obligado a
asumir responsabilidad ni a efectuar pago alguno, sailvo si s& comprueba que el
consumidor o usuario ha aceptado expresamente el envio o entrega del bien o io

ha utilizado o consumido.

Recibir educacion sobre ei consumo y uso adecuado de bienes o servicios que ie

permita conocer y ejercitar sus derechos y obligaciones.

Utiiizar ei libro de quejas o ei medio legaimente autorizado por ia Direccion de
Atencidon y Asistencia al Consumidor, para dejar registro de su disconformidad

con respecto a un bien adquirido o un bien contratado.”

‘Articulo 5. Obligaciones. Son obligaciones del consumidor o usuario: a) Pagar por

los bienes o servicios en el tiempo, modo y condiciones establecidas en el convenio

o contrato. b) Utilizar los bienes y servicios en observancia a su uso normal y de

conformidad con las especificaciones proporcionadas por el proveedor y cumplir con

las condiciones pactadas. ¢) Prevenir la contaminacion ambiental mediante el

consumo racional de bienes y servicios.”

“Articulo 6. Organizaciones. Las organizaciones de consumidores y usuarios son

asociaciones civiles sin finalidades lucrativas, organizadas con la exclusiva finalidad

de defender en forma colectiva los derechos de los consumidores y usuarios,
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deberan inscribirse en el Registro Civil y en el registro que para el efecto iievara ia

Direccion de Atencidn y Asistencia al Consumidor.”

“Articuio 9. Finalidades. Las organizaciones de consumidores y usuarios tendran por

finalidad:

a) Promover, proteger y defender los intereses de ios consumidores y usuarios.

b) Difundir el contenido de las disposiciones de esta ley v sus regulaciones
compiementarias.

c) Informar, orientar y educar a los consumidores y usuarios por cualquier medio de
difusion que consideren conveniente, en el adecuado gjercicio de sus derechos y
en el cumplimiento de sus obligaciones y brindaries asesoria cuando la
requieran.

d) Estudiar y proponer medidas técnicas y legales encaminadas a la proteccion de
los derechos de los consumidores y usuarios y efectuar o apoyar investigaciones
en el area del consumo.

e) Representar a sus asociados ante las autoridades administrativas del pais, en
todos los asuntos de interes general y particular, salvo que los asociados
decidieran ejercer personaimente ias acciones que ies correspondan.

f) Recopilar, recabar y difundir informacion que se considere conveniente para los
consumidores y usuari

g) Velar por el fiel cumplimiento de las leyes, decretos y resoluciones, que hayan

sido dictadas para proteger al consumidor y usuario.
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h)

Recibir reclamos de consumidores o0 usuarios y presentar ias denuncias

correspondientes.

irganizar y realizar estudios de mercado, de control de calidad

v WLy \

)

stadisticas de

(4

-

(

precios y suministrar toda informacién de interés para ios consumidores y

usuarios. En los estudios sobre controles de calidad, se requerira la certificacion

»

de {os mismos por {0s organismos correspondientes.

De ios proveedores. “Articulo 14. Derechos. Son derechos del proveedor, sin

perjuicio de los contenidos en la Constitucidon Politica de la Republica y en las demas

{ay
1

yes ael pais: a) Percibir las ganancias o utilidades que por sus actividades

econdmicas apegadas a la ley, ia ética y ia morai ies correspondan. b) Exigir ai

consumidor o usuario el cumplimiento de los contratos validamente celebrados. c) El

libre acceso a los drganos adminisirativos y judiciales

ara la solucién
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que surgieren entre proveedores y consumidores o usuarios. d) Los demas que

establecen las leyes del pais.”

“Articuio 15. Obligaciones. Sin perjuicio de ias contenidas en otras leyes, son

obiigaciones de los proveedores:

Cumplir las obligaciones legales que le sean aplicables tanto nacionales como
internacionales, derivadas de los convenios o tratados internacionales de los que
Guatemaia sea parte.

Respetar la vida, ia salud y la seguridad del consumidor o usuario, al proveerle

bienes o prestarle servicios.
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f)

h)

k)

Proporcionar ia informacion basica sobre los bienes y servicios que provee.
Cumplir con las leyes tributarias del pais.

Extender al consumidor y/o usuaric la factura correspondiente de conformidad
con la ley.

Utilizar el idioma espano! en las especificaciones de contenido, manejo, uso,
fecha de produccidn, de vencimiento y demas indicaciones de 1os productos que
se ofrecen al publico.

Traducir al idioma espanol las especificaciones completas de los productos
importados que ias traigan impresas en idioma extranjero, asi comc identificar
pienamente al importador.

Indicar con caracteres graficos notorios cuando se ofrezcan al publico productos
deficientes, usados o reparados, asi como la indicacion de que son
reconstruidos, io cual debera ademas constar en ia factura.

Entregar los bienes y sus accesorios completos cuando formen parte integrante
del bien objeto de la transaccién, ¢ sean indispensables para su funcionamiento
optimo, en el tiempo y lugar convenidos.

Responder por los vicios ocultos que tuvieren los productos motivo de la
transaccion o por dafos a instalaciones, aparatos u otros, imputables a personal
del proveedor en la instalacion de productos o servicios contratados.

Devolver el pago de lo indebidc mediante procedimientos sencillos y agiles,
cuando alguna persona creyéndose deudora emita pago a su favor.

Entregar ai consumidor o usuario ios productos segun ias especificaciones que

se le ofrecen por medio de la publicidad.
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m) Probarie ai consumidor y/o usuario, antes de su entrega, ios productos que por

n)

su naturaleza sean susceptibles de ello, tales como los mecanicos, eléctricos,
electronicos u otros.

Mantener en buenas condiciones de funcionamienio y debidamenie calibradas
las pesas, medidas, registradoras, basculas y los demas instrumentos de peso,

que se utilicen en el negocio.

A) Incorporar en listados, rotuios, letreros, etiquetas o envases, el precio de los

bienes o servicios que se ofrecen al publico, incluyendo el Impuesto del Valor
Agregado (IVA).

Respetar ias especificaciones de Ios productos, asi como las ofertas,
promociones y liguidaciones hechas sobre los mismos, cumpliendo exactamente
con los téerminos contractuailes.

Responsabilizarse por ia idoneidad y calidad de ios productos y servicios, por la
autenticidad de las marcas y leyendas que exhiben ios productos, por la
veracidad de la propaganda comercial de los productos, por el contenido vy la
vida Utii dei producto, asi como poner a disposicion dei publico numero telefénico
para la atencion de reclamos, atendido por perscna idénea, capacitada para ese
Servicio.

Cumplir sin mayores formalismos con las garantias a las que se hubiere obligado
por medio del certificado o constancia que haya librado a favor del cliente.
Responsabilizarse por los productos cuyo uso resulte peligroso para ia salud o
integridad fisica de los consumidores, si éste no se comercializa bajo las

prevenciones que correspondan tanto en su manejo como en su administracion.
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Responsabilizarse porque, al introducir un bien en el mercado del cual se tenga
conocimiento de existencia de peligro o riesgo, se comunigue e informe al
publico sobre la existencia de dichos peligros o riesgos en el uso o consumo del
mismo, especialmente para la salud.

Resarcir al consumidor y/o usuario de acuerdo con las leyes del pais, los dafios
y perjuicios que le ocasione debido al incumplimiento de lo convenido con él, de
las disposiciones de la presente ley o de otras vigentes del pais que sean
aplicables.

Respetar [a dignidad de la persona humana no discriminando al consumidor o
usuario, negandose injustificada o arbitrariamente a proveer un bien o prestar un
servicio.

Atender los reclamos formulados por los consumidores o usuarios, sin condicion
alguna.

Proporcionar la informacion que le sea requerida por la autoridad competente.

Las demas contenidas en ésta y otras leyes del pais que le sean aplicables.”

Esta ley se rige por el funcionamiento de un ente administrativo que emana o

depende del Ministerio de Economia como lo es la Direccion de Atencion y

Asistencia al Consumidor y Usuario; quienes deberian ser [os entes encargados de

velar por la proteccion de ios compradores de vivienda; ya que es un bien o producto

gue se esta adquiriendo por un consumidor o usuario; de ahi la necesidad de que se

inciuya ia compra de vivienda en ia citada ley.
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3.5. Lo que sucede en la iegisiacion comparada en cuanto a ia contratacidon y ia

cuota de mantenimiento y reacondicionamiento

Se ha podido verificar que otros paises cuentan con leyes o reglamentos que se
refleren a aspectos técnicos en las edificaciones; aparte de ello, normas que
protegen y que dejan claro cuales son los derechos de los compradores de vivienda
y de los vendedores; en el tema de la conservacion y utilidad de la vivienda, el
tiempo determinado y qué debe hacerse luego de transcurrido dicho periodo de
tiempo; pactando dentro de los contratos, las cuotas de mantenimiento y
reacondicionamiento; estos dos Uultimos temas en la actuaiidad y realidad
guatemalteca, no se pactan en el casc del mantenimiento de un condominio,

especialmente en el caso de las areas comunes y gastos comunes.

Para establecer ia importancia de las edificaciones y los derechos de ios
compradores de vivienda y su construccidn, se cita el Reglamento que se utiliza en
Espana para las edificaciones, que regula aspectos muy importantes que no se

aplican en Guatemala; como ios siguientes:

Consideraciones basicas. La dinamica producida por el crecimiento y Ia
diversificacion de las actividades urbanas debe ser administrada a través de una
norma adecuada y propia, en funcion del interés pubiico, dentro de un marco
sostenible del proceso de crecimiento y desarrollo urbanos, tratando de instaurar la
seguridad juridica; en tal sentido el Reglamento Nacional de Edificaciones constituye

ia norma técnica rectora en todo el territorio nacional.
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Contiene las normas y dispositivos que reguian, de manera precisa y detailada, los
procedimientos {écnicos para la gjecucidn de proyectos de habilitacion urbana y de
edificacidon, permitiendo de esta manera un mejor uso del suelo acorde con los

planes urbanos.

Ei presente Regiamento comprende fres tituios. Ei primer tituio norma las
generalidades y constituye la base introductoria a las normas contenidas en los dos
titulos siguientes. El segundo titulo regula las habilitaciones urbanas y contiene las
normas referidas a ios tipos de habilitaciones, los componentes estructuraies, las
obras de saneamiento y las obras de suministro de energia y comunicaciones. El
tercer titulo regula las edificaciones y esta constituido por las normas referidas a

arquitectura, estructuras, instalaciones sanitarias e instalaciones eléctricas y

mecanicas.

El presente marco normativo responde ademas a la necesidad de lograr un
crecimiento planificado de la ciudad; asi como a las nuevas tendencias urbanas que

permitan avances significativos, con el fin de alcanzar una mejor calidad de vida en

el territorio nacional.

Las habilitaciones urbanas y edificaciones asi concebidas, deben ofrecer las
condiciones elementales de seguridad y de factibilidad de los servicios basicos,
asegurando también las condiciones ambientaies y de vida necesarias, en

concordancia con el entorno urbano ai gue se incorporan.



Finaimente, como toda norma vigente, este Regiamento es de uso y cumplimiento
obligatorio para todos los operadores y administrados que gestionen o promuevan

proyectos de habilitacion urbana y de edificacion.

“Articulo 1.- De la seguridad de ias personas. Las normas del presente Reglamento
se orientan a crear espacios adecuados para el desarrollo de las actividades
humanas, buscando garantizar la seguridad de las personas que habitan un

1

inmuebie o concurren a los espacios publicos y a ias edificaciones.”

“Articuio 2.- De la vuinerabilidad frente a los desasires. El presente Reglamento
norma las condiciones gque deben cumplir las estructuras y las instalaciones con la
finalidad de reducir el impacto de los desastres naturales y de los desastres

provocados por ias personas, sobre las edificaciones y ia infraestructura urbana.”

“Articulo 3.- De la calidad de vida. El ser humano, mas alla del nivel de seguridad
necesario para desarrollar sus actividades, requiere de un nivel de calidad de vida
suficiente como para mantener el equilibrio entre la persona y el entorno en el que
vive. Las normas del presente Reglamento se orientan a lograr un habitat urbano y
de edificaciones, capaz de otorgar a los habitantes de la ciudad un espacio gque
retna condiciones en el que se puedan desarrollar tanto en el plano fisico como

espiritual.”

“Articulo 4.- De la ocupacién del suelo. El suelo es un recurso finito, por lo tanto

debe ser usado tratando de maximizar el beneficio de la comunidad a la que
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pertenece. El suejo tiene ademas un vaior otorgado por ei conjunto de servicios
publicos y privados, suministrados para permitir las actividades de las personas. En
tal sentido, el objetivo es el incremento del valor del suelo en beneficio de la
comunidad. El suelo para ser usado en actividades urbanas debe contar con ios
servicios basicos de agua, desagle, electrificacidn y comunicaciones, que

garanticen el uso optimo de fas edificaciones y los espacios urbanos circundantes.”

“Articulo 5.- Del desarroilo sostenibie. Las edificaciones que se ejecuten deben
mantener equilibrio con el medio ambiente. El presente Reglamento busca
comprometer a todas las personas involucradas en el desarrollo urbano, a promover
el desarroiio sostenibie y proteger el medio ambiente, mediante ia incorporacioén de

normas gue garanticen su ejecucion en armonia con su entorno.”

“Articuio 6.- De ia subordinacion dei interés personai al interés generai. Tanto en ias
habiiitaciones urbanas como en las edificaciones debe primar el interés general
sobre el interés particular, a fin de lograr un desarrolic urbano en armonia con la paz
social y el respeto al derecho de ios demas, impidiendo el uso irrestricto del sueio y

asegurando la calidad de las edificacicnes.”

“Articulo 7.- De la jerarquia normativa. El presente Regiamento es de uso obligatorio
en todo el territorio nacional. Promueve y respeta la jerarquia de las normas, por lo
que reafirma que una ley se deroga solo paor otra ley, y analogamente otras normas o
dispositivos de menor rango por sus equivalentes; con arreglo a la Constitucion, la

ley y al derecho.”
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*Articulo 8.- De la seguridad juridica. El presente Reglamentoc norma ios derechos y
responsabilidades de las personas, que intervienen tanto en las habilitaciones

urbanas como en las edificaciones, garantizando su seguridad juridica.”

“Articuio 9.- De ia imparcialidad. Las autoridades adminisirativas que intervienen en
los procedimientos de habilitacidon urbana y de edificacion, 1o haran sin ninguna clase
de discriminacion entre los administrados o recurrentes, otorgandoles tratamiento y
tutela igualitarios, resoiviendo conforme al ordenamienio juridico y en atencion ai

interés generat.
Capitulo | del propietario “Articuio 1.- Es responsabiiidad del propietario:

a) Explicar adecuadamente ias caracteristicas explicitas e impiicitas de sus
necesidades a los profesionales responsables del proyecto, a fin de que estos
tengan presente sus necesidades y requerimientos desde los puntos de vista
técnico y econdmico.

b) Facilitar la documentacidon relacionada a sus necesidades cualitativas vy
cuantitativas de la edificacién.

c) Absolver las consuitas realizadas por los profesionaies responsables del
proyecto y ser amplio en la explicacion y aclaracion de las caracteristicas de

cada una de sus necesidades.”

“Articulo 2.- Para la realizacion de tramites administrativos en los que sea requerido,

el propietario debera acreditar su calidad de tal mediante la presentacién de la
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escritura o copia simple de la inscripcion dei predio a su favor, sobre el que se

ejecutara la habilitacion urbana o la edificacion.”

“Articulo 3.- EI propietario debera firmar conjuntamente con los profesionales
responsables del proyecto los planos, especificaciones y demas documentos que

forman parte del expediente técnico.”

“Articuio 4.- Ei propietario puede reempiazar a ios profesionaies responsables dei
proyecto, en cuyo caso noe podra hacer uso de la documentacion técnica elaborada

por el profesional sustituido, salvo autorizacion expresa de éste”.

“Articulo 5.- El propietario podra encargar la ejecucion de proyectos de ampliacion,
remodejacion ¢ refaccion a profesionales distintos a lcs responsablas del proyecto
original.”

‘Articuio 6.- El propietario esta obligado a conservar la edificacidn en buenas
condiciones de seguridad e higiene, a no destinarla a usos distintos a los permitidos

o realizar edificaciones sin obtener la licencia de obra cuando se requiera.”

Capitulo 1l de los profesionales responsables del proyecto sub-capitulo |

disposiciones generales.

“Articulo 7.- Son aquellos que estan legalmente autorizados a ejercer su

especialidad e inscritos en su correspondiente Colegio Profesional, debiendo incluir
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en el expediente técnico el Certificado de Habilidad Profesional emitido por el

Colegio Profesional al que pertenecen.”

“Articulo 10.- Son responsables, en sus respectivas especialidades, por las
deficiencias y errores, asi como por el incumplimiento de las normas reglamentarias

en que hayan incurrido en la elaboracion y ejecucion del proyecto.”

“Articuio 11.- Las personas juridicas constituidas como empresas de proyecios, son
solidariamente responsables conjuntamente con el profesional responsable del
proyecto, respecto de las consecuencias que se deriven de errores u omisiones en
jos caicuios, en el dimensionamienic de i0s componenies de ia obra o en ia
especificaciones técnicas. Se especifica en las especialidades, la labor del
ingeniero, del arquitecto, de los constructores, los responsables de los proveedores,

sub contratistas.”

Aigo muy importante que regula este Reglamento es ia intervencion que tienen ias
municipalidades en las edificaciones y en general, las normas y disposiciones al
respecto; 1o cual no pasa en Guatemala, pues las municipalidades sélo extienden o
autorizan las licencias de construccion, pero no verifican que se cumplan los

estandares de construccion o uso adecuado de materiales de calidad.

Respecto a ios profesionaies encargados o responsables de ios proyectos
habitacionales o edificaciones; esta normativa regula que son aquelios legalimente

autorizados a ejercer su profesién o especialidad e inscritos en su correspondiente
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colegio profesional, que en el caso de Guatemaia serian ios ingenieros civiles o

arquitectos.

Estos profesionales son responsables por ias deficiencias y errores, asi como por ei
incumplimiento de las normas reglamentarias en que hayan incurrido en la
elaboracién, ejecucion y construccion del proyecto. Asi también, las empresas o
personas juridicas seran solidariamente responsables juntamente con el profesional,
respecto de los errores u omisiones en los calculos, dimensiones o especificaciones

técnicas de las construcciones.

La normativa citada incluye a los ingenieros, arquitectos, constructores, proveedores
y subcontratistas; todos son responsables de la elaboracion del proyecto de vivienda
de que se trate. En Guatemala, estcs profesionales no se responsabilizan por

errores o defectos de construccion, ni por ios materiales utiiizados.

Se establece también en esta normativa que es muy extensa, lo reiacionado con las

infracciones y sanciones en el ambito administrativo, civil y penal.

En cuanto a habitaciones urbanas, refiere que fas normas técnicas son de caracter
obligatorio para los procesos de habilitacion de tierras para fines urbanos dentro del
territorio nacional; los cuales deben estar sujetos al plan urbano de cada localidad,

conforme a la zonificacién asignada y las caracteristicas de su entorno.

69



De acuerdo a este marco normativo, es evidente que ia extension de sus
especificaciones se debe a aspectos puramente técnicos y de arquitectura; que
prevén una serie de circunstancias en una construccién a futuro, tomando en

consideracidn el incremento de la pobfaciony los espacios fisicos.

Lo contrario sucede en Guatemaia, pues se trata de ocupar menos espacio, a favor
de los proveedores de estos bienes, para ubicar una mayor cantidad de viviendas,
sin prever circunstancias como las aqui establecidas y esto se debe a la falta de una
regiamentacion basica como la analizada; y la probiematica es aun mas grave al
considerar que no se prevé en los contratos, pues no lo establece una ley, aspectos
relacionados con la vida util de las viviendas y la denominada cuota de

reacondicionamiento y mantenimiento.

Por eso seria conveniente ia creacién de una normativa como ia citada, que reguia
aspectos que ninguna ley guatemalteca toma en cuenta; aspectos muy importantes a
la hora de construir o comprar una vivienda; ya gue reguia hasta la forma de pagar el
precio y que un experto en construccion debe evaluar las condiciones de

estructuracion de las viviendas en venta.

3.6. Soluciones a ia probiematica

De acuerdo a lo analizando y expuesto, se considera conveniente, establecer como
obligacién en los contratos de compraventa de bienes inmuebles, lo relacionado a la

cuota de mantenimiento y reacondicionamiento de acuerdo a ia vida util de las
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viviendas que se construyen por parte de los proveedores de estos bienes; asi
también que se adicione a las normas que contempla la Ley de Proteccion al

Consumidor y Usuario; lo relativo a la compra de viviendas.

No obstante, como la probiematica de la compraventa de viviendas se origina porque
no existe una normativa en Guatemala gue regule aspectos técnicos, estructurales,
ni lo relativo a la cuota de mantenimiento y reacondicionamiento de la vida util de las
viviendas construidas; io mejor seria crear un marco juridico de acuerdo a ia realidad

actual, en donde se establezcan los extremos antes relacionados.

Para ei efecto habria que contratar técnicos o profesionaies que estimen ia vida util
de las viviendas; debiéndose sancionar a los constructores de vivienda o duefios de
los proyectos habitacionales; cuando no tomen en cuenta los aspectos relacionados
a las normas de construccion y materiaies que se utilicen; asi como ios espacios y

tamanos de las viviendas.

Lo anterior, tomando en cuenta que es deber del Estado no solamente brindar
vivienda popular a los ciudadanos, sino velar por el interés de los ciudadanos en
calidad de compradores de viviendas; para que las que adquieran cumplan con
todas las normas técnicas y legales. Para el efecto, se presentan a continuacion las

bases normativas pretendidas:

a) Se debe determinar como obligacidn contractual para que tenga fuerza

vinculante entre las partes, las especificaciones y detalles técnicos de Ia
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b)

c)

d)

construccion; que ingenieros o arquitectos expertos en el tema emitan informe
sobre la vida util de las viviendas y lo que concierne a una cuota de

mantenimiento o reacondicionamiento en el futuro.

Normas de vaioracion de bienes inmuebies, a fin de estabiecer el caicuio dei
valor de tasacion de bienes inmuebles y de derechos reales; en donde se tomen
en cuenta aspectos técnicos derivados de la construccion en correspondencia
con ios fines de los pianes territoriaies de construccion y con vision futurista,
previendo la vida util de las viviendas y la clausula de mantenimiento o

reacondicionamiento de las viviendas.

La reguiacidn dei régimen juridico al que ha de ajustarse el calcuio dei valor de
tasacion de bienes inmuebles y determinados derechos, asi como la elaboracion
de los informes vy certificados en los que se formalice; siempre que el valor de
tasacion se utilice para aiguna de las finalidades siguientes: a) Garantia
hipotecaria de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la
cartera de cobertura de titulos hipotecarios emitidos por las entidades,
promotores y constructores; b) Cobertura de las provisiones técnicas de las
entidades aseguradoras; ¢) Determinacion del patrimonio de las instituciones de

inversion colectiva inmobiliarias.

Las entidades de crédito que dispongan de servicios de valoracion o tasacion y
las sociedades que se encarguen de la tasacidn cuando valoren para cuaiquiera

de las finalidades antes descritas, deberan hacerlo aplicando los siguientes
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principios: a) Principio de anticipacion, en el valor de un inmuebie que se
encuenire en explotacion econdémica se tomaran en cuenta las expectativas de
renta que previsiblemente proporcionara en el futuro. b) Principio de finalidad, la
finalidad de la valoracion condiciona el método y las técnicas de valoracidon a
seguir. Los criterios y métodos de valoracion utilizados seran coherentes con la
finalidad de la valoracidén. ¢) Principic de mayor y mejor uso, el valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resuite de
destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas
aconsejable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades
edificatorias, sera el que resulte de construirlo, deniro de ias posibilidades
legales y fisicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor. d)
)

Principio de probabilidad, ante varios escenarios o posibilidades de eleccidn

1

razonabies se elegiran aquelios que se esiimen mas probabies. e) Principio de
proporcionalidad, los informes de tasacion se elaboraran con la ampiitud
adecuada, teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de valoracion, asi
como su singularidad en el mercado f) Principio de prudencia, anie varios
escenarios o posibilidades de eleccién igualmente probables se elegira el que dé
como resultado un menor valor de tasacidn g) Principio de sustitucion, el valor de
un inmuebie es equivaiente al de otros activos de similares caracteristicas
sustitutivos de aquél. h) Principio de temporalidad, el valor de un inmueble es
variable a lo largo del tiempo. i) Principio de transparencia, el informe de
valoracion de un inmuebie debera contener ia informacion necesaria y suficiente
para su facil comprensidn y detallar las hipétesis y documentacion utilizadas. j)

Principio del valor residual, el valor atribuible a cada uno de los factores de
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produccién de un inmueble sera ia diferencia entre el vaior total de dicho activo y

los valores atribuibles al resto de los factores.

Incluir definiciones para la interpretacidon adecuada de la ley, como las
siguientes: a) Actualizacién de una tasacion: Es toda revision de una tasacion
anterior, emitida por la misma entidad tasadora antes de transcurrir el término de
tiempo estipulado desde su fecha de emisidn, en la que con referencia a la
tasacion anterior, se modifiquen las advertencias, los condicionantes o0
cualquiera de los valores que figuren en ella. b) Comparables: Son inmuebles
gue se consideran similares al inmueble objeto de valoracion o adecuados para
aplicar la homogeneizacion, teniendo en cuenta su localizacion, uso, tipologia,
superficie, antigledad, estado de conservacién, u otra caracteristica fisica
reievantie a dicho fin. ¢) Compromiso de compra a piazo de inmuebies: Es un
contrato en virtud del cuai los contratantes se comprometen a la compraventa de
un inmueble, a un precio predeterminado, y en una fecha concreta. d)
Depreciacion fisica: Es ia pérdida que experimenta el valor de emplazamiento
bruto de un bien en funcién de su antigliedad, estado de conservacion y duracion
de sus componentes. e) Depreciacién funcional: Es la pérdida que experimenta
el valor de empiazamiento bruto de un bien atendiendo a su defectuosa
adaptacién a la funcidn a que se destina. Comprende las pérdidas producidas en
el inmueble por obsolescencia, disefio, falta de adaptaciébn a su uso, etc. f)
Edificio: Es cualquier tipo de construccion, sélida, durable y apta para albergar
uno o varios espacios destinados al desarrollo de cualquier actividad. g) Edificio

destinado a uso determinado (residencial, de oficinas, etcétera). Es todo edificio
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en el que la superficie destinada a un uso determinado es igual 0 superior a dos

tercios de la superficie total sobre el mismo. h) Edificic en consiruccién: Es toda

obra de nueva edificacion iniciada y no terminada que cuente con la
correspondiente licencia y se realice de acuerdo con un proyecto autorizado por
ta municipalidad correspondiente. Es cuaiquier tipo de construccidon (obra nueva
o rehabilitacidn) gue se realizara sobre un terrenc o finca determinada con
arreglo a un proyecto autorizado por la entidad correspondiente. A estos efecios,
se entenderan como obras de rehabilitacion las que cumplan los requisitos

N | -~ o~ timiomirmin Al iomenms s b A i~ e b HH
sefialados en la definicién de inmueble en rehabilitacion.

Elementos comunes de un edificio: Son todos agueiios espacios que, no siendo
de uso privativo, deben ser tenidos en cuenta a efectos de cOmpuio de superficie
Elemento de un edificio. Es toda unidad fisica, funcional o registral, que forme
parte de un edificio compuesto por mas unidades destinadas al mismo u otros
usos y gue sea susceptible de venta individualizada. Elementos especulativos:
Son aqguellos datos, ofertas o escenarios que aun siendo relevantes para fa
determinacion del vaior de mercado traigan causa, bien de un comportamiento
ligado a ia intencidbn de un operador de beneficiarse a corto plazo con las
fluctuaciones en los precios de los activos inmobiliarios, bien de expectativas de
cambio de uso o edificabilidad, bien de otros factores extraordinarios ( tales
como nuevas infraestructuras o inQersiones que impliguen una revaloracion de
las nuevas infraestructuras o inversiones que impliguen una revaloracién de los

inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada.
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Entidad tasadora: La conformacién de entidades de tasacion pubiicas y privadas
homoiogadas ¢ inscribibles en el Registro Especial que debera crearse para dicho

efecto.

Entorno: Es ei espacio de adecuada amplitud y con caracteristicas homogéneas
tanto fisicas como estructurales en el cual se ubica el inmueble objeto de

valoracion.

Finca rustica: Aquel terreno de nivei urbanistico que se dedique 0 pueda dedicarse

al desarrolio de una actividad agraria.

Homogeneizacién de precios de inmuebles comparables: Es un procedimiento
por el cuai se analizan las caracteristicas del inmuebie que se tasa en relacion
con otros comparables, con el objeto de deducir, por comparacion entre sus
similitudes y diferencias, un precio de compraventa o una renta homogeneizada

para aguel.

infraestructuras exieniores del terreno: Son las necesarias para dotar al terreno
de los servicios urbanisticos exigidos para su consideracién como suelo urbano

de acuerdo con a la iey.

inmueble en rehabilitacion: Es todo edificio o elemento de edificio en el que se
hayan iniciado obras que reunan los siguientes requisitos: a) Que cuenten con la
correspondiente licencia. b) Que se realicen de acuerdo con un proyecto
autorizado por las municipalidades respectivas. c¢) Que alterando 0 no sus
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elementos estructurales impliguen el acondicionamiento de un determinado
porcentaje de su superficie edificada antes del inicio de las obras. A estos
efectos se consideraran como obras de acondicionamiento ias destinadas a
mejorar las condiciones de habitabilidad de un edificio mediante la sustitucion,
restauracion o modernizacién de sus diferentes elementos constructivos e
instalaciones, y ias que tengan por objeto alterar sustanciaimente ia morfologia
de la edificacion, amplien o no la superficie edificada. d) Que el costo
poresupuestado de las obras alcance al menos el cincuenta por ciento del valor
de emplazamiento bruto de la edificacidn (excluido el vaior del terreno). Cuando
la valoracién se refiera a un edificio completo y se esté procediendo a su reforma
parcial, la definicibn precedente podra aplicarse a la parte afectada por las obras

cuando éstas alcancen al menos una planta completa.

inmueble ligado a una actividad economica: ks todo edificio o eiemento de
edificic, de usoc monocvalente que esta o puede estar vinculado a una explotacion
econémica. Entre otros se incluiran los siguientes tipos: a) Edificios e
instalaciones industriales, fabriles y de produccion agraria. b) Centros de
transporte, estacionamientos y edificaciones o instalaciones ligadas al servicio
de transporte. c) Inmuebles hoteleros, en sus diversas categorias y tipologias. d)
Hospitales y otras instalaciones de caracter sanitario. e) Iinstalaciones
recreativas, deportivas y de espectaculos. f) Centros de ensefianza y otras
instalaciones cuiturales. g) Centros de equipamiento sociai. h) Residencias
estudiantiles, para la tercera edad o similares. i) Instalaciones polivaienies: Son
las instalaciones que, habiendo sido concebidas o instaladas para un uso
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concreto, permitan, a juicio del tasador, su utiiizacion para otros permitidos. j)
Localidad: Es el ndcleo urbano en el que se encuentra ei inmueble objeto de
valoracién. k) Mercado local: Ei inmobiliario del entorno urbano o rural
homogéneo (municipio, caserio, colonia, residencial, localidad) donde se
encuentre el inmueble (edificio, elemento de edificio, finca rustica o terreno), o,
cuando su uso 0 caracteristicas no permitan disponer de comparables en dicha
area, el mercado inmobiliario sectorial (oficinas, centros comerciales, hoteles,
explotacion agraria del cultivo dominantes correspondiente) siempre que resulte

representativo para su comparacién dentro del territorio.

Niveles urbanisticos dei terreno: A efecios de su tasacion jos terrenos se
clasificaran en los siguientes niveles: Nivel I. Incluira todos los terrenos que no
pertenezcan al nivel . Nivel ll. Incluird los terrenos clasificados como no
urbanizables en ios que no se permita edificar para usos diferentes a su
naturaleza agricola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotacion
economica permitida por la normativa vigente. También se incluiran los terrenos
ciasificados como urbanizabies que no estén inciuidos en un ambito de
desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en

él las condiciones para su desarrolio.

A) Opcidn de compra: Es un contrato en virtud del cual un vendedor otorga ei

derecho a comprar un inmueble, a un precic predeterminado, y en una fecha o

plazo concreto.
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0) Proteccidn publica: Es cualquier regimen legal que limite el precio de venta ©
alquiler del inmueble objeto de valoracion. Suelo urbano, suelo no urbanizable,
suelo urbanizable. Se utilizaran las definiciones establecidas en la legislacion
vigente sobre régimen del suelo y ordenacion urbanistica. a) Superficie
comprobada: Es el area medida por el tasador teniendo en cuenta las
definiciones de superficie util o construida y el correspondiente plano acotado. b)
Superficie construida con partes comunes: Es la superficie construida sin partes
comunes mas la parte proporcicnal que le corresponda segun su cucta en la
superficie de los elementos comunes dei edificio. ¢} Superficie construida sin
partes comunes: Es la superficie util, sin excluir la superficie ocupada por los
elementos interiores mencionados en dicha definicion e incluyendo los
cerramientos exteriores al cien por ciento o al cincuenta por ciento, segun se
trate, respectivamente, de cerramienios de fachada o medianeros, o de
cerramientos compartidcs con otros elementos del mismo edificio. d) Superficie
Gtil: Es 1a superficie del suelo deilimitado por el perimetro definido por la cara
interior de ios cerramientos externos de un edificio o de un elemento de un
edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios exieriores
de uso privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches,
muelies de carga, voladizos, etc.), medida sobre la proyeccion horizontal de su
cubierta. No se considerara superficie util la ocupada por i0os espacios exieriores
no cubiertos. e) Superficie utilizable o computable: Es la superficie utilizada en
las tasaciones para determinar jos vaijores técnicos. f) Tasador: Ei profesional
que, de conformidad con lo previsto en las normas aplicables a cada tipo de

tasacién debe suscribir necesariamente el informe de tasacion. g) Valor de
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mercado o venai de un inmueble (VM): Es el precio al que podria venderse el
inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y un
comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto de que el
bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del
mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada y qgue se
dispusiere de un plazc normal, habida cuenta de la naturaleza del inmuebie, para
negociar la venta. A tal efecto se considerara: i) Que entre vendedor vy
comprador no debe existir vinculacion previa alguna, y gue ninguno de los dos
tiene un interés personal o profesional en [a fransaccidén ajenc a la causa del
contrato. ii) Que ia oferta publica al mercado coniieva tanto la realizacion de una
comercializacidon adecuada al tipo de bien de gue se trate, como la ausencia de
informacién privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes. iii) Que &l
precio dei inmuebie es consecuente con la oferta publica citada y que refieja en
una estimacion razonable el precio {mas probable) que se obtendria en las

condicionegs del mercado exjstentes en la fech
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no se incCiuiran en el precio. Tampoco se inciuiran Ios gasios de
comercializacion. n} Valor del inmueble para la hipdtesis de edificio terminado:
Es el valor que previsiblemente podra alcanzar un edificio en proyecto,
los plazos estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas en su
proyecto de edificacion o rehabilitacion. i) Valor de reemplazamiento o costo de
reempliazamienio o de reposicion puede ser: bruto o nuevo y neto o actual. El

valor de reemplazamientoc brutc o nuevc de un inmueble es la suma de las
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otro inmueble de las mismas caracteristicas (capacidad, uso, caiidad, etc.) pero

utilizando tecnologia y materiales de construccidon actuales.

Valor o hipotecario o valor a efecto de credito hipotecario: Es el valor del

inmueble determinado por una tasacion prudente de la posibilid
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comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo
piazo de la misma, las condiciones del mercado normal y local, su uso en el
momento de ia tasacidn vy sus usos aitermnativos correspondientes. En la
determinacion a que se refiere el apartado anterior no se incluiran ios elementos
especulativos. a) Vaior maximo legai: Es ei precio maximo de venta de una
vivienda sujeta a proteccion publica establecido en ia normativa especifica que le
sea aplicable. b) Valor por comparacion, valor por actualizacion, valor residual:
Es el vaior obtenido mediante la aplicacion de ios métodos técnicos de
comparacion, actualizacién de rentas y residual respectivamente. ¢) Valoracion
intermedia de obra: Es cualquiera de las valoraciones que se emiten con
posterioridad a ia tasacion iniciai y durante la construccion o rehabilitacion de un
elemento o edificio, en los que se refleja el avance de las obras y el porcentaje
de la obra ejecutada y cualquiera otra circunstancia de la construccidn que
pueda afectar al valor de tasacion. Su emisidon no impiica la actualizacién de ios

vaiores contenidos en la valoracion inicial

Vivienda para primera residencia: Es aquélla que por sus caracteristicas y
ubicacion tenga como destino mas probable su uso como vivienda habitual,
independientemente de su destino actual. Vivienda para segunda residencia: Es
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s)

t)

aquélia que por sus caracteristicas y ubicacion tenga como destino mas probable

su uso comao rasidencia temporal, independientemente de su destino actual.

Vida util: Es el plazo durante el cual un inmueble estara en condiciones de ser

L

s

usado para &l fin a que se destina. Sera total si se calcula desde el momento de

~
e

la fecha de la tasacion.

Metodos de valoracidn, pueden ser. a) Ei método del coste. b) El método de
comparacion. ¢) Ei método de actualizacidn de rentas. d) Ei método residual.
Dichos métodos permiten obtener el vaior de mercado, el valor hipotecario y el

valor de reemplazamiento.

Se deberan crear entidades que dispongan de servicios de tasacion. Dentro de
jos princicios que deben observarse, se encuentran como minimos los
siguientes: a) Redactarlos con veracidad vy ftransparencia. b) Indicar

explicitamente y de forma notoria si la tasacion se ha realizado o no de acuerdo

con las disposiciones contenidas en la ley.
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Podran intervenir aseguradoras para el cumplimiento de los fines de esta
normativa que se pretende crear, y fundamentalmente se debe considerar la

intervencion en la creacidn de esta normativa de ingenieros o arquitectos y el
anailisis scbre todo de lo que sucede en la legislacion comparada, tal y como se

ha expuesto en la realizacion de este trabajo.



Todos los fines indicados anteriormente seran para mejorar el sistema de
compraventia de viviendas; puestio que traia el iema de ia cuoia de manienimienio
asi como de reacondicionamiento; entendida como las obras destinadas a mejorar
las condiciones de habitabilidad de una vivienda mediante la sustitucion o

restauracion de diferantes elementos constructivos e instalacionss.

En el caso de la vida util, se refiere al plazo durante el cual el inmueble puede ser
utilizado por el comprador; io cual actualmente, igual que la cuocta de mantenimiento

y reacondicionamiento no estan regulados en ninguna ley, lo cual perjudica los

intereses economicos de los compradores de vivienda.
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El probiema habitacional y de déficit de vivienda es iatente en la sociedad
guatemalteca; lo cual ha provocado constantes invasionas, pues ias personas no

tienen en donde vivir o ya no les alcanza para pagar alquiler de viviendas.

Existe-un marco juridico internacional y nacional que protege los derechos de Ios
ciudadanos en el tema del acceso a la vivienda, gue no se ha implementado en

el caso del Estado de Guatemala.

En los coniratos de compraventa de bienes inmuebles, no se estipuian aspecios

relacionados con la determinacion de ia vida dtil de {as viviendas y no se incluye

P

una cuota de mantenimiento y reacondicionamiento, io cual perjudica a los

compradores.

Los derechos de los compradores estan siendo vuinerados a partir de que no se

esiab

tece enla Ley de Proteccion al Consumidor y Usuario nada sobre e} tema de

fa compraventa de vivienda y los d

La Ley de Vivienda so6lo regula ia compra de vivienda para personas de escasos
recursos; dejando desproiegidas a ias personas de clase media que compran
viviendas sin ninguna garantia sobre la construccién o materiales utilizados en la

misma.
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RECOMENDACIONES

Ei Estado de Guatemala, deberia crear programas de construccidn de viviendas
por parte de los interesados en adquirirlas; proporcionandoles los materiales de

construccién.

Se deben cumplir y aplicar los convenios internacionales que protegen el
derecho humano a la vivienda,; de esa forma se mejorarén las condiciones de

vida de la poblacidon proporcionandoles una vivienda digna.

En todo contrato de compraventa de bien inmueble se deberia establecer a
cargo de quien seran los gastes de reparaciones por defectos en la

construccion o por la utilizacion de materiales de baja calidad; exigiéndose para

el efecto un certificado de habitabiiidad.

La Direccidon de Atencion ai Consumidor, debe proteger ios derechos de ios

O

compradores de viviendas, regulando en la Ley de Proteccion al Consumidor v
Usuario lo referente a este tipo de contratos, asi como los derechos,

obiigaciones y garantias de los contratantes.

Que se reforme ia Ley de Vivienda, para que se incluya l[a cuota de
mantenimiento y reacondicionamiento a favor de todos los compradores de
vivienda; de esta forma quedarian protegidas todas las personas con viviendas
dignas que garanticen la seguridad y calidad de vida de sus habitantes.
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