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Alentamente pase al (a) Profesicnai, TELMA ANNABELLA GONZALEZ ALONZO

, para que proceda a asesorar €l trabajo de tesis del (a) estudiante
_ GABRIELA ALEJANDRA ARAUJO MATA , Con carne 200816449
intitulado  PERDIDA DE CONTROL TERRITORIAL EN LA DIRECCION GENERAL DE CATASTRO Y AVALUO DE

© BIENES INMUEBLES (DICABI) CAUSADA POR EL INCUMPLIMIENTO EN LA REMISION DE AVISOS POR PARTE DE

LOS NOTARICS AUTORIZANTES DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE ENAJENACION ¥ MODIFICACION DE BIENES

INMUEBLES.

Hago de su conocimiento que esta facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la mod:ficacion del
bosquejo greliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo

de tesis propuesto.

Ei dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida |z wvesligacion, en este debs hacer constar su opinidn respecto del contenido cientifico y
tecnico de la lesis, la metodologia vy técnicas de investligacion utilizadas, la redaccicn, o5 cuadros
astadisticos <1 fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma, Ia conclusion discursiva, y la
Libitografia utiizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de investigacion. Expresamente declararg
gue no es panenie del (a} estudiants dentro de los grados de ley y otras consideraciones cue estime

perinentes

Adjunto encontrara el plan de tesis e
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Unversitaria Zona 12 - Ciaiemdla, Guaieraia
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e RCULTAD DE OF 5
Doctor JURIDICAS,
Bonerge Amilcar Mejia Orellana o lizs“-‘l—- -

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

Doctor Mejia Orellana:

En cumplimiento de la designacion de su despacho de fecha cinco de marzo del afio dos mil
catorce, he procedido a prestar asesoria al trabajo de Tesis preparado por la estudiante
GABRIELA ALEJANDRA ARAUJO MATA, consistente en la investigacion intitulada:
“PERDIDA DE CONTROL TERRITORIAL EN LA DIRECCION GENERAL DE CATASTRO Y
AVALUO DE BIENES INMUEBLES (DICABI) CAUSADA POR EL INCUMPLIMIENTO EN
LA REMISION DE AVISOS POR PARTE DE LOS NOTARIOS AUTORIZANTES DE
INSTRUMENTOS PUBLICOS DE ENAJENACION Y MODIFICACION DE BIENES
INMUEBLES", el cual ha de presentar para los efectos de su Examen Publico de Tesis.

A efecto de asesorar el trabajo de tesis de mérito, se solicité el plan de investigacion
aprobado para verificar la hipotesis y objetivos de la investigacion, asi como la bibliografia;
se realizaron algunas correcciones de fondo, habiendo sido necesario arribar a nueva
conclusion.

En cumplimiento del Articulo 31 del Normative para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico hago constar que en el
trabajo de mérito, se ha realizado lo siguiente:

I. El trabajo de la estudiante GABRIELA ALEJANDRA ARAUJO MATA, es un adecuado
aporte técnico y cientifico a partir de que aplica un amplio contenido doctrinario y juridico en
relacidn ai Derecho Publico Administrativo desde el punto de vista del control administrativo
sobre informacion de la tenencia de tierras a través de la Direccidn General de Catastro y
Avaluo de Bienes Inmuebles y la actuacion del Notario y sus funciones y responsabilidades,
abarcando los principales criterios y elementos que le dan un perfil juridico propio, con el
cual se plantean criterios logicos en el caso especifico.

iI. Los métodos de andlisis, sintesis, deductivo, inductivo y dialéctico y las técnicas
bibliograficas y documentales que se emplearon para la realizacion del trabajo, fueron
acordes para el desarrollo de cada uno de los capitulos y conclusion discursiva, para fo cual
la estudiante utilizé los métodos adecuados para lograr con esto establecer los principics
doctrinarios y el ordenamiento juridico interno, que fundamenté el informe final de tesis.



Lic. Telma Annabella Gonzalez Alonzo
Abogada y Notaria

109 Calle 12-11, Zona 1; Edificio Késak, 3er. Nivel, .

Oficina 1, ciudad de Guatemala. Teléfono: 59325128 -

lIl. En el cuerpo capitular, el trabajo evidencié una adecuada redaccién, lo que permite
entender los elementos que analiza la estudiante y los criterios técnicos y juridicos que le
dan fundamento a cada argumento, asi como el uso adecuado de las reglas gramaticales.

V. La contribucién cientifica del presente trabajo de tesis es importante, pues el contenido
es de interés nacional, dentro de la tematica del derecho de propiedad y la pérdida de
control territorial de la Direccién General de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles,
dependencia del Ministerio de Finanzas Publicas de la Reptblica de Guatemala, en cuanto
a la falta de la remision de avisos notariales de instrumentos plblicos de enajenacion y
modificacién de bienes inmuebles, ocasionando tal situacion falta de seguridad y certeza
jurldica en los habitantes del pais.

V. En la conclusién discursiva, el trabajo de tesis refleja un adecuado nivel de sintesis,
puesto que estabiecié los efementos centrales que configuran los supuestos teéricos y fa
reflexion doctrinaria, para establecer y definir que siendo la propiedad un derecho protegido
por el derecho constitucional, que el Registro Genera!l de la Propiedad en su funcidn de ser
un registro de informacion publica e importante debido a que es en esa institucion donde se
inscribe el cambio de propietario de los bienes inmuebles situados en el territorio de la
Republica de Guatemala, la Direccion General de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles
como parte de la administracién publica debe de estar actualizada en cuanto a la matricula
de bienes inmuebles y que los Notarios no cumplen con la obligacion posterior de remitir los
avisos de los instrumentos publicos de enajenacion y modificacion de bienes inmuebles que
autorizan.

VI. En cuanto a las fuentes bibliograficas consultadas son suficientes y adecuadas para el
desarrollo del tema, ya que contiene las exposiciones de autores nacionales y extranjeros
que hacen gue el contenido del tema sea compieto.

Por lo anterior, estimo que el tema propuesto reune los requisitos exigidos y en
consecuencia es procedente emitir DICTAMEN FAVORABLE al desarrolio del mismo,
recomendando que éste sea objeto de discusion en el Examen General Publico de la
autora.

Hago constar que no soy pariente dentro de los grados de ley de la estudiante GABRIELA
ALEJANDRA ARAUJO MATA. R
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Atentamente, ’ﬂ’t\L CLL»C&L;“

Lic. Telma Annabelia Gonzalez Alohz
Colegiada No. 7,443
Licta Teima Gonrdlar de Rew
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PRESENTACION

Este trabajo se orienta en una investigacion cualitativa, por su enfoque social, analisis
inductivo e interactividad con la rama del derecho notarial, cuya observancia y
recoleccion de datos comprueban que el Codigo de Notariado y otras leyes, establecen
la obligacion al sujeto llamado notaric de enviar avisos notariales a las entidades de!
estado de los instrumentos publicos de enajenacién y modificacion de bienes inmuebles;
de los cuales, en estos Ultimos cuatro afios, de 2010 a 2014, algunos han sido omitidos,

y analizando nuestra legislacion, se confirma la existencia de la obligacion notarial.

El objeto de estudio es contribuir a la proteccién del derecho a la propiedad, pues se
pretende una interpretacién y seguridad en cuanto a los derechos que regula la
legislacion guatemalteca, en virtud que toda nacion, para vivir y desarroliar sus
actividades, necesita que los demas cumplan con sus obligaciones fundamentales y asi
establecer las reglas y normas de conducta para que todos los habitantes de la nacion

puedan vivir y desarrollar sus actividades en paz y con libertad.

Derivado de lo anterior se presenta como un aporte académico gue se continue la
actualizaciéon de la matricula fiscal y a la vez crear un proceso moderno donde puedan
operarse simultdneamente los aviscs correspondientes, tomando como base las
inscripciones de traspaso realizadas en el Registro General de la Propiedad Inmueble,
institucién que estando en linea con la Direccién General de Catastro y Avalio de

Bienes Inmuebles facilitaria su funcion.



HIPOTESIS

La hipétesis se fundamenta en los problemas que genera la falta de regulacion en |la
irresponsabilidad y negligencia cometida por los notarios autorizantes de instrumentos
publicos de enajenacion y modificacion de bienes inmuebles al omitir la obligacion
posterior de remitir el aviso correspondiente a la Direccién General de Catastro y Avallo
de Bienes Inmuebles, que ha causado desactualizacion en los registros de la matricula
fiscal; pues no existe suficiente control ni fundamentos técnicos y reglamentarios para su

fiscalizacion.



COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Luego de analizar el Codigo de Notariado y otras legislaciones se pudo comprobar la
hipotesis; en virtud que Unicamente se regula que se debe dar aviso a la Direccion de
Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles (DICABI), en el Ministerio de Finanzas Publicas,
y al Catastro Municipal correspondiente, dentro dei plazo de 15 dias habiles posteriores
al otorgamiento del contrato, en cumplimiento al Decreto 15-98, del Congreso de ia
RepUblica de Guatemala, Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, especificamente en
los articulos 5, 18, 27, 35, 37 y 43, ademéas del articulo 38 del Codigo de Notariado,
especialmente en los contratos de enajenacion, donacién de bienes muebles, actos o

contratos de unificacion y en los casos de desmembracion de inmuebles.

Por tal razén; de forma se valida 1a hipdtesis planteada en la presente investigacion, y
para la comprobacion aludida se utilizaron los métodos del analitico y el deductivo, por
medio de los cuales se analizé la normativa notarial, administrativa y registrat vigente en
Guatemala y en el ambito internacional; luego de lo cual se dedujo que los problemas
gue cuenta el pais se deben a que no cuenta con legisiacion especifica para subsanar la

tematica planteada, pues la actual es obsoleta y no esta acorde al derecho positivo.
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INTRODUCCION

E! presente estudio se refiere a la omisién de los avisos notariales que ha sido un
elemento basico para darle validez a los instrumentos publicos o ias acciones legales
que provoca problemas al propietario del bien inmueble al tener la necesidad de realizar

algun tramite ya sea bancario, procesos sucesorios intestados o testamentarios.

La hipotesis de la investigacion versa en |a faita de regulacién en la irresponsabilidad y
negligencia cometida por los notarios autorizantes de instrumentos publicos de
enajenacién y modificacion de bienes inmuebles ai omitir la obligacion posterior de
remitir el aviso correspondiente a la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles
(DICABI) del Ministerio de Finanzas Publicas, y al Catastro Municipal correspondiente,
dentro del plazo de 15 dias habiles posteriores al otorgamiento de contrato concerniente
a bien inmueble, especialmente en los contratos de enajenacion, donacion, actos o

contratos de unificacion y en los casos de desmembracion de inmuebles.

El objetivo del trabajo fue determinar la pérdida de control territorial en la Direccion
General de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebies (DICABI) causada por el
incumplimiento en la remisién de avisos por parte de los notarios autorizantes de
instrumentos publicos de enajenacion y madificacion de bienes inmuebles, y proponer

un proceso moderno de actualizacion.

El presente trabajo de investigacién ha sido dividido en cuatro capitulos de la siguiente
forma: En el capitulo uno se desarrolla el tema de la propiedad: describe sus
generalidades y lineamientos, haciendo comprender su sentido histérico, practico y
social; el capitulo dos contiene el estudio de la administracion publica: revela Ia
orientacion legislativa del Estado, sefialando deficiencias de fiscalizacidon y la ausencia
de una unidad administrativa que coordine tales acciones omitidas; en el capitulo tres se
realiza un analisis de la Direccion General de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles

(DICAB!) y el Registro General de la Propiedad (RGP): sus leyes internas y reglamentos

(i)



que posibilitan, facilitan o dificultan el ejercicio de derechos de propiedad sobre
seguridad juridica, definicion y regulacion legal; y por ultimo el capitulo cuatro analiza la
problematica de pérdida de control territorial en la Direccion General de Catastro y
Avallio de Bienes inmuebles (DICABI) causada por el Incumplimiento en la remision de
avisos por parte de los Notarios autorizantes de instrumentos pablicos de enajenacion y
modificacion de bienes inmuebles; y finalmente se presenta la conclusion de!l estudio

realizado que de forma discursiva expresa el beneficio para la poblacién guatemalteca.

La metodologia de investigacion consistid en el uso de los siguiente métodos: el
analitico para estudiar la importancia de los avisos notariales y su regulacion a nivel
nacional; el deductivo para determinar las formas de registro y control de profesionales
del derecho y su aplicacién para prevenir falsedades; el inductivo y el sintético para
elaborar el marco tedrico que fundamenta este informe. Para la recolecciéon de la
informacion relacionada que dio base al tema se utilizé la técnica bibliogréafica

documental.
El tema investigado contiene informacion que pueda contribuir al mejoramiento de la

seguridad juridica en beneficio del sistema juridico y de la proteccion de los derechos de

las personas como una garantia constitucional de nuestro pais.

(ii)



CAPITULO |

1. Propiedad

Se considera gue los jurisconsultos que han examinado lo que se intitula ut supra,
proponen diversas formulaciones que revelan en general los rasgos especificos y las
orientaciones del contexto econdmico, social y politico del lugar al que pertenecen. Con
el devenir de la historia en Guatemala, relacionado al ambito de la propiedad, ésta ha
ocupado un lugar importante lugar en los pueblos indigenas, ladinos, mestizos, criollos y
garifunas; pero desde que cada uno manifestd interés por la propiedad privada, la cual
se encuentra registrada en el Registro General de la Propiedad, despojaron al mas débil
y trajo como consecuencias conflictos y litigios que se han agravado con la pérdida de
control territorial en la Direccion General de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles
(DICABI) causada por el incumplimiento en la remision de avisos por parte de los
notarios autorizantes de instrumentos piblicos de enajenacion y modificaciéon de bienes
inmuebles, efectos que contintan siendo protagonistas de la realidad guatemalteca,
convertido en una problematica social que no ha resuelto el derecho dentro de la

sociedad.

“La sociedad es entendida como un sistema de relaciones entre las personas, y es el
lugar donde se produce ia cultura, el lenguaje, el arte, |a ciencia, la moral, la religion y el

derecho”.

1 Gil Pérez, Rosario y Carlos Paiz Xula. Introduccién a la sociologia. Pag. 217

1



Seglin el diccionario de la Lengua Espairiola, Real Academia; “propiedad es el derecho o
facuitad de poseer alguien o algo y poder disponer de ello dentro de los limites legales,

cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o raiz”. 2

El Articulo 39 de la Constitucién Politica, garantiza la propiedad como un derecho
inherente a la persona que incluye la facultad de disponer libremente de sus bienes.
Establece la obligacidn del Estado de crear las condiciones que faciliten el uso y disfrute
de los bienes para el progreso individual y el desarrolio nacional. En Guatemala existen

tres tipos de propiedad:

a) Propiedad individual

Al tenor de |a interpretacion de los Articulos 464, 468 y 469 del Cadigo Civil, Decreto Ley
106, establece que la propiedad individual, otorga a su titular el derecho de gozar y
disponer de sus bienes dentro de las limitaciones y obligaciones que establecen las
leyes. E| propietario tiene derecho a no ser perturbado y a ejercer todos los medios

legales para reivindicar su propiedad contra cualquier poseedor o detentador.

b) Propiedad colectiva

La Carta Magna en su Articulo 67 y 68 garantiza la propiedad colectiva y establece que

goza de proteccién especial reconocida constitucionalmente e incluye la propiedad de

2 www.wokipedia drae.com (Consultado: 10 de junio de 2015)
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las cooperativas, la tenencia comunal o colectiva de propiedad agraria, el patrimonio

familiar y la vivienda popular.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, reconoce también la titularidad
de las comunidades indigenas y otras colectividades que tradicionalmente han

administrado y poseido las tierras.

A su vez establece la obligacion del Estado de proporcionar mediante programas
especiales y legislacion adecuada concerniente a tierras estatales a las comunidades

indigenas que las requieran para su desarrollo.

c) Propiedad publica

El Codigo Civil, Decreto Ley 106, en el Articulo 458, enumera los bienes de uso publico

comun de manera extensa.

Los bienes de uso publico comin son los que pueden ser usados por los particulares
con algunas limitaciones, por ejemplo: las calles, parques, plazas, caminos y puentes
que no sean de propiedad privada; los puertos, muelles, embarcaderos y demas obras
de aprovechamiento general, construidos o adquiridos por el Estado o las
Municipalidades; las aguas de la zona maritima territorial, los lagos y rios navegables,

los rios, vertientes y arroyos que sirven de limite al territorio nacional, etc.



El Ariculo 459 del mismo cuerpo legal, preceptia que también existen los bienes
nacionales de uso no comun, que en general son los que estan destinados al servicio
del Estado y de las demas entidades publicas centralizadas y descentralizadas,
autbnomas o semiauténomas y dentro de esta categoria estan considerados los
terrenos baldios y las tierras que no sean propiedad privada, los excesos de
propiedades rusticas o urbanas y los bienes que habiendo sido propiedad particular

quedan vacantes.

La propiedad publica esta constituida por los bienes publicos, cuyo titular puede ser el
Gobierno Central o los Municipios; y se dividen en bienes de uso publico comdn y de

uso especial.

La legislacién guatemalteca regula limitaciones ordinarias a la propiedad tal como la
prohibicién de actividades peligrosas, nocivas 0 molestas; las restricciones por razones
de vecindad, etc. La propiedad privada puede afectarse mediante la expropiacion por
razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés pablico. La legislacion establece
regimenes especiales de restriccion sobre la propiedad de extranjeros en zonas de
frontera, sobre las areas protegidas, sobre las areas declaradas como patrimonio
cultural y sobre las reservas territoriales de dominio del Estado a lo largo de océanos,

lagos y rios navegables.



El Cédigo Civil en el Articulo 464, establece que: “La propiedad es el derecho de gozar y
disponer de los bienes dentro de los limites y con observancia de las obligaciones que

establecen las leyes”.

El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el

progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos.

1.1. Los bienes y cosas

En la busqueda de la definicion de una realidad juridica, se acude de manera
sistematica a su punto de arranque en virtud que resulta ser también el producto de la
sociedad tal como lo comenta el Licenciado Saul Dighero Herrera: “se ve con optimismo
como en los Ultimos afios los ciudadanos han desarrollado una mayor atencién y un uso
creciente de los recursos legales correspondientes al derecho, fortaleciéndose asi,

paulatinamente nuestra naciente democracia”. 3

El tratadista Federico Puig Pefia define los bienes de la siguiente manera: “Cosa es toda
realidad, corpérea o incorpérea, susceptible de integrar la materia sobre la cual pueda
constituirse una relacion juridica. De esta definicién, se deducen los siguientes
elementos de la cosa en sentido juridico: 1) Un ser o realidad, a modo de substractum

corporeo o incorporeo; 2) Aptitud de éste para entrar en las relaciones de Derecho a

> Dighero Herrera, Saul. Corte de Constitucionalidad Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, interpretada. Pag. 3.
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modo de objeto o materia, que es lo que se denomina la susceptibilidad juridica de las

cosas”. ¢

Bajo esta premisa encontramos que los bienes y cosas son de caracter prevalentemente
mixta, que contiene relacion con las normas juridicas. Se resalta esta definicion por el

hecho de limitarlo.

Como lo indica Jaime Arteaga: “Los bienes muebles son los que pueden transportarse
de un lugar a otro, sea moviéndose ellas a si mismas como los animales (que por eso se
llaman semovientes), sea que so6lo se muevan por fuerza externa como las cosas
inanimadas. Los bienes inmuebles son las cosas que no pueden transportarse de un
lugar a otro; como las tierras y minas y que se adhieren permanentemente a ellas, como

los edificios y arboles”. °

Se destaca la autonomia de esta definicion con los preceptos juridicos, que han

originado una importante corriente que agrupa la mayoria de estudiosos de la materia y

por la mencion de los intereses de la colectividad.

1.2. Teorias de la propiedad

Cuando se inicia el estudio de aigo, lo primero que se desea saber es que se esta

estudiando, por lo que se hace una seleccion representativa y rasgos notables porque

4 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaifiol. Tomo ll. Pag. 518.
5 Arteaga, Jaime. De los bienes y su dominio. Pag. 8 y 17.
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analizando las legislaciones mas antiguas, asi como la doctrina, confirman la existencia

de la teoria en la ciencia del derecho, en este caso; de la propiedad.

a) Ocupacion

Sostiene que la Unica justificacion de la propiedad fue a través de la ocupacién de

bienes sin duefo.

Al transcurso del tiempo esos bienes fueron respaldados como propiedad de su

ocupante.

b) Del trabajo

Sostiene que la propiedad se justifica con el trabajo, pues solo a través de éste, se

pueden adquirir bienes, convirtiéndose en propiedad del adquiriente, lo que debe

respetarse por los demas.

c) De la convencion

Sostiene que de la propiedad se originé el convencimiento y concertacion de todos los

miembros de una comunidad, para hacer respetar los bienes de los demas.



d) De la ley

Esta teoria sostiene que el Gnico fundamento y reconocimiento de la propiedad es la ley,
la que en sus normas regula el derecho y la obligacion de respeto a la propiedad. Se
considera que la teoria de la propiedad se deriva de la naturaleza misma, que por su
importancia y conocimiento, debe ser observado en una justa dimension y cabe sefialar,

que su inobservancia afecta derechos tales como:

- Derecho de poseer la cosa
- De uso de la cosa

- De disfrute de la cosa

- De disponer de la cosa

- De enajenar la cosa

- Derecho de reivindicar la cosa

1.3. Caracteristicas del derecho de propiedad

A lo largo de la historia, infinidad de autores y tratadistas han dado diferentes

caracteristicas a la propiedad en si, y dada su importancia se presentan las siguientes:

a) Es un derecho real: porque el titular o propietario de la cosa tiene una relacion y

poder juridico y éste es inmediato sobre la cosa o bien.



b)

d)

1.4.

Es un derecho absoluto: La absolutividad del derecho de dominio signific, en un
enlace historico con los principios del Derecho Romano, la facultad omnimoda del
propietario de hacer o no hacer en sus cosas aquello que creyera conveniente. O
lo que es lo mismo, que su potestad sobre las cosas era ilimitada, soberana,

arbitraria y, si se quiere, despdtica.

Es un derecho exclusivo: porque ninguna persona puede intervenir en el derecho

de propiedad de otra.

Es un derecho perpetuo: se le da una relacién juridica de naturaleza perpetua en
virtud que no lleva en si mismo una razén de caducidad, pues el dominio de la
cosa subsiste sin depender de su ejercicio. El propietario sélo dejara de serlo
cuando deje que alguien mas posea el bien; en nuestra legislacion, lo que se

conoce como compraventa, donacién o herencia.

Clasificaciones de la propiedad

Ef derecho de propiedad se puede clasificar atendiendo a! sujeto, objeto y a la relacion

de dominio.

- Por el sujeto: es de naturaleza publica, cuando corresponde al Estado o instituciones

publicas y se destina a satisfacer directamente necesidades colectivas; y es de

naturaleza privada o patrimonial, cuando la propiedad privada puede ser de un solo



sujeto; bien sea éste una persona individual o juridica o de varios al mismo tiempo;

ejemplo: copropiedad.

- Por el objeto: es mobiliaria, cuando recae sobre un sujeto, que por si mismo, afronta
limites definidos en el espacio; y es inmobiliaria, cuando se caracteriza, principalmente,
por la aplicacién del principio de publicidad, facilitada por la institucion del registro. Por
razén de la especialidad que revisten ciertos objetos, existen otras varias clases de

propiedad como la de aguas, la de las minas, la forestal, la pecuaria, etc.

_Por la relacion: es plena, si tiene lugar cuando todas las facultades normales de la
propiedad se hayan consolidadas en el propietario; es menos plena, cuando estas
facultades estan distribuidas entre diversas personas. Esta se subdivide en propiedad
dividida, cuando la cosa pertenece integramente a varios duefios aunque para fines o
provechos distintos; y en propiedad limitada o gravada, cuando el duefio esté privado
de alguna de las facultades de dominio. La propiedad gravada puede ser material o
formal, segun se afecte la limitacion a las facultades de goce como en el caso de la

servidumbre o a las de libre disposicion como la hipoteca.

1.5. Modos de adquirir la propiedad

Son aquellos actos juridicos o en ocasiones simplemente hechos que tienen por objeto
y dan como resultado precisamente la adquisicién del derecho de propiedad sobre un

bien, se pueden clasificar o dividir en:
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- Modos civiles: es en la cual se presupone la existencia del derecho, bien en el propio
adquirente en otra persona y que se subdivide segin que el derecho preexista en el
mismo adquirente; asi como la accesion, la especificacion y los tesoros respecto al
propietario de la materia o del fundo o que preexista el derecho de un tercero, pero sin
existir transferencia; como la especificacidon respecto al especificador, el tesoro

respecto al que lo encuentra, la adquisicidn de cosas perdidas y la usucapion.

- Modos naturales: No presupone la existencia del derecho y transferencia; asi como la

tradicion o el consentimiento donde impere el principio consensuai. Ejemplo: donacién.

- Modos originarios: es cuando la adquisicién de la propiedad se realiza sin existir
relacion juridica con el anterior propietario o cuando no existe anterior propietario. En el
primer caso es ejemplo tipico la usucapién, también denominada prescripcion

adquisitiva.

En el segundo, puede ponerse como ejemplo la ocupacién de un bien que no ha

pertenecido antes a nadie.

-Modos derivativos: Cuando preexistiendo la propiedad, esto es el derecho de
propiedad sobre un bien, este es transmitido a otra persona en virtud de una relacion
juridica. Ejemplo: Compraventa y por razéon de ella pasa a ser propiedad de otra

persona.

1



1.6. La copropiedad

“La copropiedad es aquella forma de comunidad cuya virtud, la propiedad de una cosa
corporal pertenece a una pluralidad de personas por cuotas-partes cualitativamente

iguales”. ®

En Guatemala los términos de comunidad, copropiedad y condominio han sido usados
como sindnimos, sin embargo no son del todo un mismo concepto, en el caso del
condominio, esta palabra viene del latin Cum que significa con y Dominium, dominio lo
cual significa dominio o propiedad de una cosa que pertenece en comun a dos 0 mas
personas; comunidad es cuando a varias personas en conjunto se les atribuyen uno o
varios derechos, ejemplos de comunidad conyugal, hereditaria, etc; y la copropiedad
corresponde a la existencia como anteriormente se menciona, de la situacion de
diversos propietarios sobre un todo indiviso y donde existe una parte alicuota para cada

propietario de los elementos comunes.

La copropiedad que sefiala el Codigo Civil, Decreto Ley 106, corresponde a la parte de
las areas comunes de un edificio que no pueden dividirse (pro-indiviso) y que por lo
tanto todos los propietarios se convierten en copropietarios de las mismas, estas areas
comunes nunca podran dividirse entre sus habitantes pues se entiende dentro de los
habitantes que tendran derecho de uso y propiedad sobre ellas pero nunca podran tener

dominio total sino de una parte proporcional, una parte alicuota.

& Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. Tomo 1ll. Pag. 362.
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De acuerdo a la legislacion vigente de Guatemala, la copropiedad se regula en los
Articulos del 485 al 527 del Codigo Civil, y es donde se establece cuando existe o se
constituye la copropiedad, sus caracteristicas, tales como cuotas de los participes, uso
de la cosa comun, obligaciones de los comuneros, innovaciones, los derechos de los
conduefios, derecho de pedir division asi como pacto de indivision, y cese de

copropiedad.

1.6.1. Clasificacion de la copropiedad

La copropiedad se ha clasificado de la siguiente manera:

a) Voluntarias y forzosas

Es voluntaria cuando nadie esta obligado a permanecer en ella, y en consecuencia no
es valido el pacto por el cual los conduefios se obligan a permanecer en ese estado, en
el caso de las forzosas son las que por la naturaleza del bien o de la cosa existe una
imposibilidad para llegar a la divisién, por lo que también puede sefalarse que sera un
condominio permanente.

b) Temporales y permanentes:

Las temporales son las que se constituyen por voluntad de las partes; y las permanentes

cuando la copropiedad es forzosa.
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c) Reglamentadas y no regiamentadas

Son reglamentadas cuando las mismas se encuentran legisladas, y no reglamentadas

cuando no estan legisladas.

d) Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un patrimonio o

universalidad

La copropiedad sobre un bien o bienes determinados, es cuando recae sobre ese bien,
sin embargo existe una copropiedad sobre un patrimonio o universalidad con su activo y
pasivo, y es el caso de la copropiedad hereditaria, aqui los copropietarios tienen una

parte alicuota de activo y de pasivo, es decir que tienen derechos y obligaciones.

e) Atendiendo a la fuente

Las que nacen de un hecho juridico son las que se originan por ocupacién, accesion o

prescripcion, mientras que las que nacen por un acto juridico son las que se crean por

contrato, por testamento o por acto unilaterai.

1.7. Facultades sobre el derecho de propiedad

- De poseer la cosa

- De uso de la cosa

14



- De disfrute de la cosa

- De disponer de la cosa

- De enajenar la cosa

- De reivindicar la cosa

1.8. Restricciones y limitaciones al uso de la propiedad

Las restricciones al derecho de propiedad pueden dividirse en:

a) Legales:

Son aquellas establecidas en la propia ley o algunos reglamentos, ejemplo: La

expropiacion, regulada en el Articulo 40 de la Constitucién Politica de la Republica.

b) Voluntarias:

Son aquellas establecidas voluntariamente por ¢! o los propietarios de bienes, ejemplo:

Las servidumbres voluntarias, reguladas en el Articulo 757 del Cédigo Civil.

El Cédigo Civil también establece algunas limitaciones al derecho de propiedad, las

cuales se regulan en los Articulos del 473 al 484, y son los siguientes:
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Suelo y sobresuelo: La propiedad se extiende al subsuelo y sobresuelo hasta

donde sea util al propietario.

Prohibicion de hacer excavaciones: No podran hacerse excavaciones o

construcciones gue debiliten el suelo de la propiedad vecina.

Deslinde y amojonamiento; Todo propietario tiene derecho de obligar a los

vecinos ya sean propietarios o poseedores al deslinde y amojonamiento.

Obligacion de cerrar el fundo: Todo propietario debe cerrar su fundo del modo

gue lo estime conveniente.

Construcciones cerca de edificios publicos: No se puede edificar ni plantar cerca

de las plazas, fuertes, fortalezas y edificios publicos.

Servidumbres establecidas: Las servidumbres establecidas por utilidad publica o

comunal respecto de construcciones o plantaciones.

Construcciones no permitidas: Nadie puede construir a menos de dos metros de

distancia de una pared ajena ¢ medianera.

Prohibicidn de actos que dafen pared medianera: No se puede poner contra una

pared medianera que divida dos predios de distinto duefio ninguna acumulacion
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de basura, tierra, estiércol y otras materias que puedan dafar la salubridad de las

personas y la solidez y seguridad de ios edificios.

- Siembra de arboles cerca de heredad ajena: No se puede plantar cerca de una

heredad ajena, sino a distancia no menor de tres metros de la linea divisoria.

- Ramas que se caen sobre propiedad vecina: Las ramas de los arboles que se
extienden sobre alguna heredad, jardines o patios vecinos el duefio de estos
tendra derecho a reclamar que se corten en cuanto se extienda sobre sus

propiedades.

- Derecho de exigir que se arranquen los arboles: Todo propietario puede pedir que

se arranquen los arboles que existan a mayor distancia de la sefialada.

- Obra peligrosa: Si un edificio o pared amenazare peligro podra el propietario ser

obligado a su demolicion o a ejecutar las obras necesarias para evitarlo.

La legislacién incluye ademas las limitaciones ordinarias a la propiedad tal como la
prohibicion de actividades peligrosas, nocivas o molestas; asi como las restricciones por
razones de vecindad, etc. Asimismo, la propiedad privada puede afectarse mediante la

expropiacion por razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico.
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La legislacién establece regimenes especiales de restriccion sobre la propiedad de
extranjeros en zonas de frontera, sobre las areas protegidas, sobre las areas declaradas
como patrimonio cultural y sobre las reservas territoriales de dominio del Estado a lo
largo de los océanos, lagos y rios navegables. Las limitaciones y restricciones mas
importantes se presentan respecto de la propiedad adjudicada por el Estado, por
ejemplo: las viviendas adquiridas a través del Estado se otorgan en calidad de
patrimonio familiar, por lo tanto el o titulares de derecho de propiedad no gozan de las
facultades que les otorga el derecho de propiedad si no hasta que extinga el patrimonio

familiar.
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CAPITULO I

2. Administracion publica

Para el estudio de esta disciplina, es preciso destacar que algunos tratadistas, conciben
como la principal rama del derecho ptiblico ai derecho administrativo. En cuanto tal, ie
corresponde primordialmente el estudio del Estado; y siendo asi, en ella encuentran el
fundamento, su desarrolio dentro de todo ordenamiento juridico politico de una sociedad

organizada.

“La sociedad organizada es considerada como la organizacion social estable de caracter
reciproco, como un conjunto de interacciones entre personas o entre grupos en la cual
surge una manifiesta unidad y aparecen algunos resultados o productos que son

consecuencias de la actividad comun que realizan los individuos publicos o privados”. *

En ese sentido, se puede establecer de que los guatemaltecos gozan de esta proteccion
y que la administracion publica tiene 1a obligacién fundamental de respetarlos y hacerlos
respetar, no pueden ser violentados por persona o autoridad alguna en busca de su
beneficio o en detrimento de algin ciudadano de este pais. Se puede decir que, como
parte integrante de la ciencia politica, tiene por objeto el estudio y la sistematizacion de
las manifestaciones y el ordenamiento de las relaciones de poder, en el ambito de una

organizacién politica-global.

7 Gil Pérez. Ob. Cit. Pags. 197-198.
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2.1. Definicion

“La administracion publica debe entenderse desde un punto de vista formal como el
organismo publico que ha recibido del poder politico, la competencia y los medios
necesarios para la satisfaccion de los intereses generales de la nacion y desde el punto
de vista materia es la actividad de este organismo considerado en sus problemas de
gestion y de existencia propia tanto en sus relaciones con otros organismos semejantes

como con los particulares para asegurar fa ejecucion de su misién”. 8

Se piensa que no es una ciencia, sino una disciplina auténoma, que es parte organica
de la ciencia politica. El objeto de ésta Ultima es el poder politico, concebido como una
energia que produce la suprema relacion de mando y obediencia en el seno de una
sociedad, y al cual quedan subordinados los restantes poderes sociales tales como el

poder militar, religioso, familiar, gremial, empresarial 0 economico, etc.

“La administracion publica es un complejo organico integrado en el poder ejecutivo, pero
acepta que éste se halla formado por administracién mas gobierno, que constituyen el
escalon superior de la organizacion jerarquica del ejecutivo. La linea divisoria entre
ambos la establece el derecho positivo, pero admite que el gobierno posee
competencias politicas y administrativas, ya en manos del gobierno o de las altas

jerarquias de la administracion. La limitacion de definir la administracion desde el punto

8 Calderon Morales, Hugo Haroldo. Derecho administrativo. Parte general, Tomo |. Pag. 3
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de vista subjetivo esta justamente en el momento de distinguir administracion de

gobierno”. ®

Se considera que la administracion publica es el contenido esencial de la actividad
correspondiente al poder ejecutivo, y se refiere a las actividades de gestion, que el titular
de la misma desempefia sobre los bienes del Estado para suministrarlos de forma
inmediata y permanente, a la satisfaccion de las necesidades publicas y lograr con ello
el bien general; dicha atribucién tiende a la realizacion de un servicio publico, y se
somete al marco juridico especializado que norma su ejercicio y se concretiza mediante

la emisién y realizacion del contenido de actos administrativos.

Por su parte Manuel Ossorio, en su diccionario dice que: “La administracion publica la

constituyen los organismos del Estado prestando servicios publicos”. °

En esta definicién se centra en los servicios publicos y mas que nada da la impresion
que para la misma, la finalidad son los servicios publicos, mientras que ignora la
finalidad real de la administraciéon el bien comun, su objeto es la organizacion de los
poderes del Estado, ia declaracion de los derechos individuales y colectivos, y las
instituciones que los garantizan, el estudio y sistematizacion de las manifestaciones y el

ordenamiento de las relaciones de poder.

9 Praft, Julio A. Derecho administrativo. Pag.132.
12 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales. Pag. 154.
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2.2. Antecedentes de la administracién publica

“La palabra administracion etimologicamente viene del latin Ad y del verbo Ministro-as-
are, que se traduce en: administrar, servir, ejecutar, etc., y mas singularmente del
sustantivo ministratio-ministrationes, que significa: servicio o acto de servir. La
preposicion ad rige acusativo, de donde resulta administrationem, acerca del servicio
administracion, régimen, gobierno. Tomando frases de autores latinos significa dirigir,
gobernar, gestionar, etc. Cicerén habla de administrare provinciam, administrare bellum,
que significa: gobernar la provincia, dirigir la guerra, etc. La palabra Administracion, se
forma del prefijo ad, hacia, y de ministratio. Esta Uitima palabra viene a su vez de
minister, vocablo compuesto de minis, comparativo de inferioridad, y del sufijo ter, que

sirve como término de comparacion”. '

Desde las civilizaciones antiguas las sociedades humanas han debido suministrar los
recursos con los cuales hacian y hacen frente a sus constantes necesidades,
inicialmente el grupo que controlaba el poder en la comunidad era el mismo que

determinaba cual era la mejor forma de satisfacer los requerimientos comunales.

Hasta el siglo XVIlI, la idea de Estado se encontraba confundida con la persona del
monarca, basta recordar la frase de Luis XV, con la cual se ilustra el fenébmeno de
plenipotencia al ser él, el maximo exponente del absolutismo: “El Estado soy yo™. Con el

advenimiento de la ilustracién en occidente, la precisién de los elementos que integran

11 Calderén Morales, Hugo Haroldo. Derecho administrativo parte general, Tomo |. Pag. 1.
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el Estado moderno, tal y como hoy se conoce, se conformaron plenamente. El gobierno
se entendio, a partir de las ideas de los filésofos politicos de la época, sélo como uno de
los elementos del fenémeno estatal, al cual, la poblacién que es la esencia de la
existencia del Estado, le puede organizar, estructurar y modificar para lograr el beneficio

de la sociedad.

Hoy la mayor parte de los Estados del orbe han conformado su estructura
gubernamental segun las pautas de la division de poderes; la diversidad de actividades
que el monarca efectla al realizar su gobierno, se encuentran bien definidas, y pueden
resumirse en tres: ia actividad legislativa, Ia actividad ejecutiva y la actividad judicial, y
para evitar el absolutismo, y consecuentemente las arbitrariedades cometidas por los
reyes, lo deseable es que esas tres funciones, quedaran depositadas para su ejercicio,
en tres organos, la legislativa en el Congreso, la ejecutiva en el Presidente de la
Republica, y la judicial en la Corte Suprema de Justicia, y que es a esto a lo que se
conoce comunmente como division de poderes. Respecto a la funcion ejecutiva,

depositada en el Estado en la persona del presidente de |a republica.

2.3. Teoria de la administracion publica

La Teoria de ta Administracidon Pulblica consiste en el estudio de los aspectos
administrativos del Estado. A ella le atafien los principios que explican, de manera
general, el ser y el devenir de la administracion publica. El ser de la administracion

publica consiste en los elementos esenciales que la constituyen; el devenir es su
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evolucion hasta el presente. Se refiere a la Ciencia de la Administracion Pablica, y pone
el acento en los principios que sustentan el conocimiento administrativo, el conocimiento

en si y el uso social que tiene.

“La teoria de la Administracion Publica tiene una gran importancia en este final del siglo
XX y principios del XXI. A pesar de que tiene como antecedentes a las ciencias
camerales, expresién del pensamiento del Estado absolutista y al que surgié de la
Revolucién Francesa a finales del siglo XVIII cuyo pensamiento abarcd dos vertientes
importantes de la actividad gubernamental en relaciéon con los gobernados: por una
parte el Derecho Constitucional y la Politica, y por la otra, la actividad que ejecuta el
proyecto politico, es decir la administracion publica, y a pesar de ello se puso poco
empefic en enriquecer el contenido y parametros de esta ciencia o teoria de la
administracion publica. A partir de la década de 1960-1970, se inicia el estudio de la
administracion puablica reconociendo sus caracteristicas cientificas y de esta manera
surgen escuelas, facultades y universidades en donde la tienen como contenido esencial
de sus programas, que en el correr de la historia y de la geografia han tenido entre otras
las denominaciones: Teoria de la Administracion Publica, Ciencia de la Administracion

Publica”. 2

El cultivo tedrico de la administracion publica ha estado mas ocupado en la edificacion
constante de su objeto, que en el desarrollo y perfeccionamiento de su propia

metodologia: el fin perseguido por esta llamada ciencia de la administracion es el

12 Camacho, Miguel Galindo. Teoria de la administracién pablica. Pag. 13.
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conocimiento de las administraciones publicas desde las mas amplias perspectivas,

teniendo en cuenta su situacién real y sus relaciones con el poder y la sociedad.

2.4. Diferencias y similitudes con la administracion privada

La administracion publica y la privada, a pesar de hacer parte de una misma disciplina,
tienen regimenes normativos y objetivos diferentes. Ambas clases de administraciones
cuentan con mecanismos de conduccion estratégica y de gestion, las cuales conciben
elementos de planeacién y de recurso humano, manejando estandares de eficiencia y
eficacia que las llevan a optimizar su funcionamiento para lograr el fin para el cual fueron

creadas.

Es en este punto, donde cobran importancia aspectos como la misién, vision y planes de
mejoramiento contintio, los cuales permiten estructurar y establecer la razén de ser de
cada institucién, su proyeccion a futuro, asi como los mecanismos de autoevaluacion de

los procesos y procedimientos que se ejecutan al interior de cada organizacion.

La gran diferencia entre la administracion publica y la administracion privada, es el
objetivo que cada una de ellas pretende. La administracion publica busca fines altruistas
de bienestar general para la comunidad, para asi obtener el logro de los cometidos
estatales. Por su parte, la administracion privada propende por la satisfaccion de

necesidades particulares, que se traducen generalmente en un provecho econdémico. No
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obstante, existen empresas privadas que prestan servicios publicos y a su vez entidades

publicas que obtienen beneficios monetarios como resultado del servicio prestado.

2.5. Criterios para definir la administracién publica

Existe una creencia generalizada sobre [a deficiencia de la gestién en la administracién
pUblica en contraste con la eficacia que generalmente caracteriza la administracion en la
empresa privada; lo anterior, obedece probablemente a la cantidad de restricciones
formales y legales que tienen las entidades estatales al interior de su funcionamiento, es
por esto que se ha optado por dos tendencias: una encaminada a tomar buenas
practicas del sector privado en cuanto a planes y estructura de ejecucion de proyectos; y
otra; la delegacién de la prestacion de los servicios publicos a particulares, garantizando
siempre el acceso, la permanencia y la continuidad del servicio pablico, por lo cual se
establece una vigilancia y control ejercida a través de las agencias de regulacion del

Estado.

La administracion publica actia tutelarmente sobre lo privado porque es un sistema que
incluye a toda la comunidad, tiene como caracteres distintivos la amplitud del radio de
accion y el contenido politico de los actos ejecutados. El personal de la administracion
publica generalmente esta sometido a los cambios e influencias politicas, ademas de la
tendencia legalista del administrador publico, la ley le sirve para hacer lo que se crea

conveniente a la vez es facultada.
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2.6. Regulacién legal de la administracién puiblica

En Guatemala, la administracion publica como parte del derecho publico, se rige entre
otros, por la Constitucion Politica de la Republica, asi como leyes especiales
constitucionales, ordinarias, reglamentarias, individualizadas y por los tratados vy

convenios internacionales que regulan los temas especificos a esta materia.

Existen varias leyes en las cuales se especifica y establece normativa de conducta para
que las funciones publicas sean desarrolladas correctamente, la regla deberia ser que
no existieran casos de corrupcion generalizada como actualmente sucede, pero ocurre
todo lo contrario, existe corrupcion a todos los niveles de la administracion publica a los
que se suman algunas del area privada como la pérdida de control territorial en la
Direccién General de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles (DICABI) causada por el
incumplimiento en la remision de avisos por parte de los notarios autorizantes de
instrumentos publicos de enajenacion y modificacion de bienes inmuebles, y
actualmente no hay medios efectivos de combatirla y erradicarla, por lo que son
necesarias reformas profundas a efecto de mejorar en un cien por ciento el desarrollo,

en ese sentido, de la funcién publica en el pais.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, a partir del Articulo 107 referente
a trabajadores del Estado; la cual se encuentra en vigencia desde el 14 de enero de
1986, dedica una seccion a los trabajadores del Estado, que unicamente sefiala la

prohibicién de desempefar dos puestos dentro de la administracion, y para todo lo
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relativo a los referidos trabajadores remite a la Ley de Servicio Civil, Decreto numero
1748 del Congreso de la Republica de Guatemala, fa cual fue decretada con el objeto de

mejorar la fabor publica.

La Ley de Probidad Responsabilidades de los funcionarios y empleados publicos,
Decreto nimero 89-2002 del Congreso de la Replblica de Guatemala, vigente a partir
del uno de febrero de dos mil tres, y su actual reglamento, tiene como finalidad el regular
normas y procedimientos para transparentar el ejercicio de la administracion publica y
asegurar la observancia estricta de los preceptos constitucionales y legales en el

ejercicio de las funciones publicas estatales.

Concerniente a los que trabajan a la administraciéon publica, el Codigo Penal, Decreto
Legislativo 17-73, en vigencia desde julio de mil novecientos setenta y tres, a partir del
capitulo referente a delitos cometidos por funcionarios o empleados publicos, Articulo
418 al 452, tiene una pena para quien deshonre su labor, pero las penas que contempla

son leves y no estan acordes con la actualidad.

La Ley de Contrataciones del Estado, Decreto numero 57-92 del Congreso de ia
Republica, en vigencia desde el veintiuno de octubre de mil novecientos noventa y dos,
regula acerca de !a compra, venta y contratacion de bienes, suministros, obras y
servicios que requieran tos organismos del Estado, las municipalidades y las empresas

publicas estatales o municipales, las donaciones que a favor del Estado, sus
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dependencias, instituciones o municipalidades que hagan personas, entidades,

asociaciones o gobiernos extranjeros.

2.7. Elementos de la administracién publica

Se considera que los elementos mas importantes de la administracion publica se
pueden sintetizar de la siguiente manera: el érgano administrativo, la actividad que la
administracién realiza, la finalidad que pretende el Estado a través de la administracion y

el medio que la administracion publica dispone para la realizacion de sus propositos.

2.7.1. Medios personales

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

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

La calidad de érgano deriva directamente de la propia Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala; en virtud que la persona juridica estatal no necesita un acto
valitivo de determinacion, pues el érgano integra la estructura de la persona, forma parte
de ella, nace con ella, es ella en cierta medida, pues el érgano vale tanto como el
instrumento o medio de accion, a través del cual el Estado se desenvuelve como sujeto

de derecho.
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La expresion érgano no debe ser confundida con la concepcién del organismo bioldgico,
pues el vocablo ha sido acogido en las disciplinas juridicas en sentido meramente

metaforico, basandose en su valor etimolégico, que implica 6rgano = instrumento.

2.7.2. Medios econémicos

Los medios econdmicos son elementos de la administracion publica y es el medio que
éste utiliza para el logro del bienestar general o el bien comin lo cual es el servicio
publico. Los principales medios econdmicos son los tributos. El servicio publico se
financia basicamente a través de tres ingresos:

a) Los tributos

b) Las utilidades que producen las empresas estatales

c) Los ingresos percibidos por cuotas o rentas en concepto de concesiones, usufructo o

arrendamiento de bienes del Estado.

2.7.3. Organizacion

Organizar implica estructurar la administracién, corresponde a la mecanica

administrativa y se refiere también a como se van a ejercer las funciones de la

administracion, los niveles de jerarquia y las actividades que se han de realizar dentro

de la administracion.
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La organizacién es la estructuracion técnica de las relaciones que deben existir entre las
funciones, niveles y actividades de los elementos materiales y humanos de un
organismo social, con el fin de lograr su maxima eficiencia dentro de los planes y

objetivos sefialados.

Esta organizacion implica las tareas que se van a realizar dentro de la administracion
plblica, las personas con que se cuenta, como deben ser agrupadas las tareas y
finalmente fo mas importante dentro toda organizacion administrativa, la persona que va

a tomar las decisiones. Esto implica, como ya se menciono, estructurar ia organizacion.

“Es el proceso de combinar el trabajo que los individuos o grupos deban efectuar, con
los elementos necesarios para su ejecucién, de tal manera que las labores que asi se
ejecuten, sean los mejores medios para la aplicacion eficiente, sistematica, positiva y

coordinada de los esfuerzos disponibles”. 13

2.7.4. Fines

Se expone que la finalidad es el elemento teleoldgico de la administracion publica, como
se analizaron dentro de la definicion mencionada anteriormente, la administracion
publica tiene una finalidad y ésta es el bien comun o el bienestar general de toda la
poblacién, elemento no soélo doctrinario sino constitucional, expresado dentro del

Articulo 1 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que establece: El

13 www.buenastareas.com/blogs (Consultado: 10 de junio de 2015)
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Estado se organiza para proteger a la persona y a la familia, y su fin supremo es el bien

comun.

2.7.5. Actuacién

Los 6rganos de a administracion publica desarrolian una actuacion o actividad que se
desarrolla a través de la prestacion de los servicios ptblicos a los cuales esta obligada

la administracion publica, para el logro de su finalidad.

Se puede ver al servicio publico, como el instrumento, vehiculo o0 medio del que dispone

la administracion para el logro de su proposito.

2.8. ElEstado

Referirse a Estado, necesariamente se tiene que vincular con la sociedad, puesto que
aquél constituye un producto de la creacién humana y es precisamente la existencia en
sociedad del hombre; La sociedad se conforma a través de una pluralidad de hombres
libres, unidos en torno a un principio general (el bien comun). La sociedad es el todo
integrado por el hombre, que para sobrevivir necesita integrarse al entorno social.
Consecuentemente al irse asociando para satisfacer sus necesidades, se van creando

las diferentes sociedades.
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El autor Guillermo Cabanelas, indica que: “Estado es el conjunto de los poderes
publicos; acepcidn en la que se asimila con gobierno, del cual se diferencia en cuanto
éste constituye la encarnacion personal de aquél, su 6rgano ejecutivo. El Estado en su
relacion con los particulares es la expresion de poder y de organizacion social de un
territorioc determinado, se considera como persona de derecho privado, en igualdad
relativa con las demas personas juridicas e individuales y como entidad suprema de

derecho publico”. *4

El Estado es aquel que cuenta con una constitucion escrita en sentido formal, con
efectividad juridica, donde rige plenamente este texto fundamental; o donde aun
suspendidas las garantias que tutela al pueblo, la situacion se ajusta a las
circunstancias de excepcion que lo autorizan y sin que éstas se excedan en su
aplicacion. El Estado de derecho se caracteriza a los paises independientes y con
madurez politica donde funcionan todas las instituciones del mismo, por legitimo origen
de los poderes y por el ejercicio de los mismos, sin extralimitarse y sin invasion de

esferas ajenas.

Empero, calificado ética y socialmente la administracion publica no se le considera tal,
cuando no tiene por espiritu lo justo, lo equitativo y lo bien hecho, y esto se logra
unicamente con la aplicacién irrestricta de lo normado por la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala.

14 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Tomo Il. Pag. 114.
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2.9. El Estado de derecho en Guatemala

Segun la Constitucion Politica de la Republica, Guatemala es un Estado libre,
independiente y soberano para garantizar a sus habitantes el goce de sus derechos y de

sus libertades. Su sistema de gobierno es republicano, democratico y representativo.

El Estado de Guatemala es libre, porque se rige por los dictados de su voluntad. La
soberania radica en el pueblo y éste es delegada a los tres organismos del Estado para

el cumplimiento de los fines maximos de éste, entre ellos el bien comun.

En la actualidad aun cuando se posee una ley suprema y una infinidad de leyes
vigentes, dia a dia se incrementa la mala administracion publica, tal es el caso de la
pérdida de control territorial en la Direccion General de Catastro y Availo de Bienes
Inmuebles (DICABI) causada por el incumplimiento en la remisién de avisos por parte de
los notarios autorizantes de instrumentos pulblicos de enajenacién y modificacion de
bienes inmuebles, aunque tal direccidén no es funcional, pues se ha tergiversado su
funcién social con una funcién eminentemente del ambito politico, provocando con ello
una desproteccion de los individuos que integran la sociedad ante un sistema de

normas legales que lamentablemente han sido creadas para no cumplirse.

Los intentos de Guatemala por ser un pais donde impere la democracia han sido varios,
y cada uno ha dejado frutos; tal como el movimiento revolucionario del 20 de octubre de

1944, que provocé un cambid sistematico en el ambito juridico de Guatemala, ya que se
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lograron los primeros cambios que harian pensar en el surgimiento de un verdadero

estado de derecho.

El logro aludido ut supra, fue destrozado literalmente, como se dijo anteriormente por la
falta de conciencia de aquellos que tienen en su poder la administracion publica,

ademas del cumplimiento de las normas.

El pueblo guatemaiteco ain no esta acostumbrado a convivir con un régimen de
legalidad y mucho menos de libertad, siendo a los ciudadanos conscientes, honestos y
honrados, a quienes les toca la dificil tarea de mantener el estado de derecho que ahora
se principia a gozar y sobre todo, exigir a la administracion publica el irrestricto respeto a

la ley y el fiel cumplimiento de la justicia, haciendo el bien comun.
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CAPITULO Ili

3. La Direccion General de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles (DICABI) y

el Registro General de la Propiedad (RGP)

Toda institucién publica representa en un Estado los elementos que la integran, esencia,
finalidad, caracteristicas, en suma dicta la forma de organizacion que el Estado ha
adoptado en la sociedad, por lo que, se acude de manera sistematica a su punto de
arranque, el cual no se limita al aspecto legal, planteando su genealogia que permite
describir sus generalidades y lineamientos, haciendo comprender su sentido histérico,
practico y social, para contribuir y robustecer la proteccién del orden juridico,
seleccionando aportaciones representativas y rasgos notables, resumiéndolo en su justa

dimensién, que revela la orientacion del control del Estado.

3.1. Significado de las siglas DICABI

DICABI por sus siglas, es la Direcciéon de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles; se
cred dentro del Acuerdo Gubernativo No. MFP-5-72 Reglamento de la Ley del Ministerio
de Finanzas Publicas del 16 de febrero de 1972, como dependencia del Ministerio de

Finanzas Publicas, durante el Gobierno del General Carlos Manuel Arana Osorio.

La Direccion General de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles tiene como mision ser

la entidad responsable de administrar los impuestos del patrimonio, integrados;
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anteriormente por el Impuesto Unico Sobre Inmuebles IUSI; ahora corresponde a las
municipalidades, pero alin le compete administrar el Impuesto Sobre Herencias,
Legados y Donaciones, asimismo mantener un sistema uniforme de valuacion
inmobiliaria, asi como la practica y aprobacion de avallos, actualizar el registro fiscal de

bienes inmuebles y viabilizar la descentralizacion del IUSI a las municipalidades.

Su visién consiste en mantener actualizados los registros, base de datos, valores de
suelo y construccion de la republica, para brindar un servicio eficiente a las instituciones
publicas, privadas y contribuyentes que lo requieran y llegar a ser la entidad asesora de

las municipalidades del pais, en la administracion.

Dentro de sus objetivos esta el consolidar el proceso de descentralizacion de la
administracion del IUSI a las municipalidades. Mantener el sistema de valuacion
uniforme y el registro fiscal y de todos los bienes inmuebles del pais; y administrar los

impuestos al patrimonio, integrado por Herencia, l.egados y Donaciones.

La Direccién de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles, es la dependencia encargada
de mantener actualizado el registro matricular de los bienes inmuebles de todo el
territorio nacional; y coordinar las disposiciones en cuanto al registro, autorizacion,

sancion y cancelacion de las licencias de valuadores autorizados.
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3.1.1. Funciones de la Direccion General de Catastro y Avaluo de Bienes

inmuebles

Corresponde a la Direccion de Catastro y Avaludé de Bienes Inmuebles elaborar y
mantener el catastro de los bienes inmuebles de la Republica, asi como establecer un
sistema de valuaciéon uniforme y determinar el valor fiscal de los mismos para efectos

impositivos.

Sus principales atribuciones son las siguientes:

a) Planificar, organizar y controlar la ejecucion de los planes o programas de trabajo que
se adopten de acuerdo a la politica del Ministerio de Finanzas Publicas, en relacion
con el levantamiento catastral y avaluo fiscal de la Propiedad Inmueble.

b} Notificar los avallos practicados y tramitar las impugnaciones interpuestas por los
contribuyentes.

¢) Coordinar con otras dependencias de la administracién Publica las actividades
relacionadas con el levantamiento catastral y avalto de bienes inmuebles.

d) Efectuar los avalios de inmuebles para liquidar el impuesto sobre herencias, legados
y donaciones y los otros que se requieran con fines impositivos, debiendo trasladar
los informes de los avalios que estén firmes, a la Direccidon General de Rentas

Internas para efectos legales consiguientes.
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Dentro de las funciones que realiza la Direccion General de Catastro y Avaltio de Bienes
Inmuebles, esta que el Ministerio de Finanzas Publicas mediante el Acuerdo Ministerial
NOmero 21-2005 de fecha 9 de septiembre de 2005, autorizé el Manual de Valuacion
Inmobiliaria creado por la Direccién de Catastro y AvalGo de Bienes Inmuebles -DICABI-,
el cual desarrolla los parametros de valuacion para que las Municipalidades efectien los

avaluos necesarios de conformidad con el acuerdo que alude.

Los valuadores deben ser personal autorizado por la Direccion General de Catastro y
Avalllo de Bienes Inmuebles, o profesionales debidamente autorizados por sus
respectivos colegios, contratados para realizar este tipo de servicios que hayan obtenido

la especialidad para dar el valor fiscal a las propiedades.

Ante cada una de las funciones sustantivas de la Direccién de Catastro y Avalio de
Bienes Inmuebles, se considera importante que pone a disposicion de los contribuyentes
y poblacién en general, informacion fidedigna de la labor que realiza en cada uno de sus
departamentos y unidades, a donde puede acudir el publico que requiera de sus

Servicios.

En la matricula fiscal la poblacion deberia recibir con certeza, informacion sobre las

propiedades que posee, ya sea en el area metropolitana asi como departamental.
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3.1.2. Departamentos administrativos de la Direccién General de Catastro y

Avallo de Bienes Inmuebles

A) Unidad de asesoria técnica y municipal:

Sus funciones son:

Dar seguimiento al programa de descentralizacion del impuesto Unico Sobre Inmuebles

a las municipalidades de la Republica.

Brindar asesoria a las municipalidades de la Republica de Guatemala en aspectos
relacionados a la administracion y recaudacién del impuesto Unico Sobre Inmuebles.
Capacitar al personal de las Corporaciones Municipales para la correcta y efectiva

recaudacion y administracién del [USI.

Llevar registro de la recaudacion del impuesto por cada una de las municipalidades de la

Republica para efectos de analisis estadisticos.

B) Unidad de servicios administrativos internos

Es la Unidad responsable de la administracién eficiente y eficaz de los recursos fisicos y

financieros de la Direccion General de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles.
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En el area financiera, la unidad administra el presupuesto de la dependencia con
transparencia, dinamismo y eficacia, llevando registro y control de las erogaciones.
Administra también el Fondo Rotativo de la Dependencia o sea en cuanto a gastos que

incurra, poseyendo la disponibilidad de la misma.

C) Departamento de avaltiios de bienes inmuebles

Es el Departamento encargado de practicar los avallos de bienes inmuebles solicitados
por las Instituciones del Estado, sus entidades auténomas, semiautonomas,
centralizadas y descentralizadas, asi como las municipalidades de la Republica tanto

propiedades estatales como de particulares.

Aprueba los avalGos practicados por valuadores autorizados, conforme al Manual de
Valuacién Inmobiliaria, con fines de liquidar el Impuesto de Herencias, Legados vy
Donaciones; asi como las reevaluaciones de activos conforme la Ley del Impuesto

Sobre la Renta.

Tramita las solicitudes de particulares para la obtencién de las licencias de Valuador

Autorizado.
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D) Departamento de registros fiscales:

Es el departamento responsable del registro de los bienes inmuebles del territorio

nacional en la matricula fiscal y para dar cumplimiento a estas actividades, esta

conformado con las siguientes secciones:

- Seccion de carencia de bienes

Tiene a su cargo emitir certificaciones de carencia de bienes inmuebles, las cuales se

entregan en forma inmediata a la persona solicitante.

- Seccion de analisis y resoluciones

Dentro de sus principales funciones esta la entrega de Estados Matriculares que se

proporcionan al solicitante sobre la informacién de la Matricula Fiscal, también se

encarga del tramite de las solicitudes de desvanecimiento de homoénimos, elabora

informes de matricula fiscal que solicitan diversas instituciones del Estado.

- Seccion de actualizacion matricular

Realiza operaciones relacionadas con la depuracion, rectificacion y actualizacion de los

registros matriculares, tanto de los propietarios como de los inmuebles.
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- Seccidn de grabacion

Inscribe los avisos notariales que surgen de |la enajenacion de los bienes inmuebles, asi
como fa grabacion de los avallios aprobados que previamente han presentado los

Valuadores Autorizados, con la finalidad de actualizar el valor de los bienes inmuebles.

- Unidad de archivo de originales

Se encargada de la custodia y guarda de los documentos que originan todas ias

modificaciones e inscripciones en la Matricula Fiscal.

E) Departamento de impuesto al patrimonio:

Es el departamento responsable de dirigir y coordinar las actividades relacionadas con
la administracion, registro, control y fiscalizacion de los impuestos al patrimonio
constituidos por Herencias, Legados y Donaciones, asi como mantener actualizada la
informacion de la cuenta corriente del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, a través de las

modificaciones realizadas a los valores inscritos en la Matricula Fiscal.

Actualmente la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles, se encuentra

dentro de las instalaciones del Ministerio de Finanzas Publicas, ubicada en la octava

avenida y veintiuna calle, zona uno, Centro Civico, ciudad de Guatemala.
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3.2. El Registro General de la Propiedad inmueble

En el presente apartado se desarrolla el Registro General de la Propiedad; que se ubica
dentro de la rama del derecho registral y se define como “la rama juridica que regula los
asientos en e! registro de los actos de constitucidn, declaracion, transmision,
modificaciéon y extincién de los derechos reales sobre fincas y de ciertos derechos que

las afectan, asi como de los efectos derivados de dicha registracion”. 15

Se considera importante abordar esta institucién publica en virtud que lo que alli se
registra no deberia dudarse de la misma; porque la propiedad ha sido un formidable
motor, una tremenda fuerza impulsiva que ha permitido el desarrollo de la riqueza, el
aumento del bienestar, el progreso de la cultura, la ciencia y las artes, y con dicho
registro se conlleva en cada traspaso de propiedad, el aviso notarial para la Direccion de

Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles.

La Carta Magna, no da un concepto de lo que es el Registro General de |la Propiedad,
pero reconoce su institucionalidad y promueve su crecimiento regional dentro de la

Republica, al citar en el Articulo 230 que:

“El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que cada
departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio registro

de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.”

15 Pérez Lasala, José Luis. Derecho inmobiliario registral. Pag. 7
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En la legislacién ordinaria, el Cadigo Civil, Decreto Ley 106, define al Registro de la
Propiedad en el Articulo 1124 como una institucién puablica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos

sus documentos, libros y actuaciones.

Se considera que el Registro General de la Propiedad, es el ente estatal encargado de
llevar a cabo las inscripciones sobre bienes muebles identificables e inmuebles,
teniendo como obligacién principal velar por la correcta inscripcion de los derechos que
recaigan sobre los mismos, asi como velar por la veracidad de los actos al momento de

llevar a cabo dichas inscripciones.

La existencia del Registro General de la Propiedad, es para hacer del conocimiento
publico y asegurar ia propiedad de los bienes de una persona determinada, esto se
logra Gnicamente por medio de la fe publica registral la cual le da una presuncién de

veracidad a los actos inscritos por el Registrador de la Propiedad.

“La fe publica es un elemento esencial en materia registral, ya que no se puede concebir

un Registro, si no esta dotado de fe publica”. '®

16 Mufioz, Nery Roberto. Derecho registral inmobiliario guatemalteco. Pag. 55.
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3.2.1. Funciones del Registro General de la Propiedad

Las funciones esenciales las cuales, aunque no unicas, son la inscripcidn de bienes
muebles identificables, bienes inmuebles y de derechos reales sobre los mismos, asi

como la cancelacion a dichas inscripciones y la manera de realizar cada una.

“El Registro nacié de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular, debido a que en
un principio tuvo una simple funcidn administrativa, sin que se hubiera descubierto la
conveniencia de la publicidad, la necesidad de la publicidad surgié6 cuando la
clandestinidad de las cargas y de los gravamenes que recaian sobre los bienes
inmuebles creaban dificultades para conocer la verdadera situacion de éstos. Debido a
esto el Estado crea y organiza una actividad administrativa destinada a dar publicidad, a
las relaciones juridicas donde su funcion principal son los inmuebles, esta actividad es la

publicidad registral, por medio del Registro de la Propiedad”. 17

La funcién primordial del Registro General de la Propiedad es la de dar publicidad a los
actos de los particulares, por medio de los cuales se modifiquen los derechos de
propiedad; o bien, los gravamenes que recaigan sobre bienes inmuebles o bienes
muebles identificables. La importancia de esta funcién no radica Unicamente en el hecho
de que el propietario del bien tenga un titulo justificativo de su propiedad, si no que

radica en que esta propiedad y derechos puedan ser demostrables ante terceros, asi

7 Ibid. Pag. 65.
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pues si un tercero pretende afectar de alguna manera esos derechos por obligacién,

debe de acudir ante este registro a inscribir los derechos o gravamenes que crea tener.

Lo expuesto anteriormente tiene como fundamento el Articulo 39 de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala, el cual regula: “Se garantiza la propiedad privada
como un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer

libremente de sus bienes de acuerdo con la ley”.

El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el

progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos.”

3.3. Hecho generador

“El hecho generador es aquella condicion que da nacimiento a la obligacion tributaria, es
decir, es el mecanismo del cual se vale la ley para crear la relacion juridico tributaria con
el sujeto pasivo, pues la ley por si sola no puede cumplir con este fin; esto, debido a que
la norma basada en el principioc de generalidad no puede indicar dentro de su
ordenamiento a los deudores individuales del tributo, por tal razén es que se sostiene la

denominacion de hecho imponibie”. 18

8 http://biblictecadigital.iice.edu. mx/sites/csa/principiofieccion1.htmi#teoria (Consultado: 05 de junio 2015)
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El pueblo guatemalteco en su conjunto, por medio de sus representantes, es el Unico
sujeto con legitimidad y capacidad para establecer el hecho generador de cada acto en

nuestro pais.

El hecho generador tipificado en el Articulo 31 y 32 del Cédigo Tributario de Guatemala,
establece que el hecho imponible es el presupuesto establecido por la ley, para tipificar
el tributo y cuando éste se realiza se da entonces el nacimiento de la obligacion
tributaria. El Articulo 7 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, establece el hecho
generador definiendo que el impuesto se genera cada vez que se producen rentas
gravadas y se determina de conformidad con lo que establece la Ley del Impuesto
Sobre la Renta. Y la necesidad de mencionar las leyes ut supra es unicamente para
conocer io relativo a conceptualizacién y definicidn de hecho generador en virtud que en
cada negocio juridico registrable en el Registro General de la Propiedad deviene el pago
de impuestos generados por un hecho generador gue ut infra se detalla, asimismo de
alli se originan los avisos notariales hacia la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes

Inmuebles.

En este tema nos interesa conocer que el Articulo 3 de la Ley del Impuesto al Valor

Agregado (IVA), Decreto Numero 27-92 del Congreso de la Republica, regula que: El

impuesto es generado por:

1. La venta o permuta de bienes muebles o de derechos reales constituidos sobre ellos.
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2. La prestacion de servicios en el territorio nacional.

3. Las importaciones.

4. E| arrendamiento de bienes muebles e inmuebles.

5. Las adjudicaciones de bienes muebles e inmuebles en pago, salvo las que se
efectien con ocasion de la particion de la masa hereditaria o la finalizacion del

proindiviso.

6. Los retiros de bienes muebles efectuados por un contribuyente o por el propietario,
socios, directores o empleados de la respectiva empresa para su Us0O 0 CONSUMO
personal o de su familia, ya sean de su propia produccién o comprados para la
reventa, o la auto prestacién de servicios, cualquiera que sea la naturaleza juridica de

la empresa.

7. La destruccion, pérdida o cualgquier hecho que implique faltante de inventario, salvo
cuando se trate de bienes perecederos, casos fortuitos, de fuerza mayor o delitos
contra el patrimonio. Cuando se trate de casos fortuitos o de fuerza mayor, debe
hacerse constar lo ocurrido en acta notarial. Si se trata de casos de delitos contra el
patrimonio, se deberd comprobar mediante certificacion de la denuncia presentada

ante las autoridades policiales y que hayan sido ratificadas en el juzgado
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correspondiente. En cualquier caso, deberan registrarse estos hechos en la

contabilidad fidedigna en forma cronologica.

8. La venta o permuta de bienes inmuebles.

9. La donacién entre vivos de bienes muebles e inmuebles.

Se expone que el concepto de hecho generador es importante, pues cada una de las
leyes establece que cada vez que se producen actos gravados, constituyen entonces el

hecho generador necesario para determinar la cantidad a pagar.

3.4. Catastro en Guatemala

“Catastro es censo descriptivo de las fincas risticas y urbanas. Es el registro pablico en
el que se hacen constar datos relativos a la propiedad inmueble, tales como la cantidad,
la calidad y el valor de esos bienes, los nombres de los propietarios, la situacion,
extension, limites y cultivos. Aunque su finalidad caracteristica es la determinacion de
las contribuciones imponibles, sirve también a efectos estadisticos, civiles y

administrativos. En Francia y en Espafia recibe el nombre de catastro parcelario”. ®

19 Ogsorio. Ob. Cit. Pag. 152.
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En Guatemala, desde el mes de agosto del afio 2005, se viene implementando el
Registro de Informacion Catastral -RIC-, de alcance urbano y rural, como un ente

autonomo con personalidad juridica.

E! Registro de Informacién Catastral, ain no ha iniciado formalmente sus operaciones
por considerarsele nedfito, empero ya cuenta con informacion catastral de algunos
municipios obtenidos mediante planes pilotos realizados previamente por la Comisién
Institucional para el Fortalecimiento de la Propiedad de la Tierra. Es necesario que dicha
institucion, en corto plazo inicie intercambio de informacién con el Registro General de la

Propiedad.

El Registro de Informacion Catastral estd implementando una unidad encargada de
catastro rural y catastro urbano que ha asumido las funciones antes desempefiadas por
la Unidad Técnico Juridica -UTJ- de la Comision Institucional para el Desarrollo y

Fortalecimiento de la Propiedad de la Tierra creada por Acuerdo Gubernativo 307-97.

La Comision aludida fue creada en 1997 para coordinar la ejecucién de acciones dentro

de los compromisos adquiridos en los Acuerdos de Paz relativos al tema de la tenencia

de la tierra.
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3.5. Matricula fiscal

El autor Manuel Ossorio define matricula como: “inscripcion que se hace en un registro
de personas, cosas, actos o circunstancias; sirve para dar eficacia determinada a

aquello que es objeto de matriculacion”. 20

Segun el Articulo 19 de Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, establece que: “folio
real es la inscripcion efectuada con base a las caracteristicas legales de cada inmueble
que posea una persona en todo el territorio nacional. Constituyendo este folio real la
matricula fiscal que debera abrirse a cada contribuyente....”.

La matricula fiscal que actualmente se aplica en Guatemala, obedece al control
departamental, es decir si una persona posee propiedades en la ciudad capital se le
apertura una matricula en el municipic de Guatemala, y, si la misma persona tiene

propiedades en el departamento de Quetzaltenango, tendra una matricula en ese

departamento con su numero correspondiente.

Esta forma de matriculacion es para la aplicacién del Impuesto Unico Sobre Inmuebles
que corresponde al conjunto de propiedades que tiene una persona inscrita bajo la

matricula y no sobre el valor individual de cada propiedad.

20 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 452.
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3.6. Matricula municipal

La matricula municipal es donde se encuentran registradas todas aquellas propiedades
declaradas por los contribuyentes en su respectivo municipio y, que son inscritas
actualmente bajo sistema electrénico especifico, en los cuales cada propietario
encuentra clasificada su matricula, anteriormente eran inscritas bajo un nimero, folio y

libro, departamento y municipio.

El control de la matricula municipal debe de efectuar cambios en su sistema operativo
personalizando del control de la propiedad, siendo de esta manera un mecanismo que
evite la duplicidad o inexistencia de la misma, logrando asi que el control basicamente

sea de la propiedad y, que a su vez permita tener ef control general de las propiedades.

Las deficiencias de ta matricula municipal traen como consecuencia una serie de

dificultades y desventajas para el propietario y para la administracion de los impuestos.

Es necesario que las entidades aludidas propongan alternativas efectivas, agiles y
posibles que permitan la legalidad, la certeza juridica y el ahorro economico y temporal a
los interesados, que buscan legalizar la situacién juridica de sus bienes; en este caso la

propiedad.
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CAPITULO IV

4, Pérdida de control territorial en la Direccién General de Catastro y Avaluo
de Bienes Inmuebies (DICABI) causada por el incumplimiento en la remision
de avisos por parte de los notarios autorizantes de instrumentos publicos

de enajenacién y modificaciéon de bienes inmuebles

La ley, emanada del poder constituyente, consiste en la capacidad y el derecho que
tiene el pueblo de establecer su propio gobierno y de fijar las normas o parametros
basicos de convivencia social, por lo que, es necesario concebir el tépico de su esencia,
que se sustrae de una diversidad en la que infinidad de jurisconsuitos que han
examinado el tema ut supra, proponen diversas formulaciones que revelan en general
los rasgos especificos, precisando referir la responsabilidad de los avisos de los notarios
autorizantes de instrumentos pulblicos de enajenacién y modificacién de bienes
inmuebles, pero sin entrar en detalles puesto que eso corresponde a toda una teoria de

rama notarial.

Sin embargo, es de interés tratar en forma breve algunas instituciones y conceptos que
interesan para interpretar el tema que se aborda en el presente capitulo, en virtud que
es necesario saber quién es el Notario, cual es su funcién y sus responsabilidades e

investidura juridica.
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4.1. Notario

Para definir al Notario pueden considerarse dos puntos de vista: juridica vy
doctrinalmente; y en relacién a ellos, establecer una definicion que permita comprender

de mejor manera qué es el Notario.

Segan la legislacién guatemalteca, puede definirse al Notario de conformidad a lo
establecido en el Articulo 1 del Cédigo de Notariado; que literaimente establece: “El
Notario tiene fe plblica para hacer constar y autorizar actos y contratos en que

intervenga por disposicién de la ley o a requerimiento de parte”.

En el Primer Congreso de la Unién Internacional del Notariado Latino, celebrado en

Buenos Aires, Argentina, en 1948, se define como:

“El notario es el profesional del derecho encargado de una funcién publica consistente
en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes, redactando los
instrumentos adecuados a este fin y confiriéndoles autenticidad; conservando los

originales de estos y expedir copias que den fe de su contenido.

En su funcidn esta comprendida la autenticacion de hechos”. 2

21 Union Internacional del Notariado. Primer congreso de la unién, Buenos Aires, Argentina en1948
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“Es un profesional del derecho investido de fe plblica por el Estado de Guatemala, que
tiene a su cargo la funcion publica de recibir, interpretar y dar forma juridica a la
voluntad de las personas que lo requieren, y conferir autenticidad y certeza juridica a los
actos y hechos expuestos ante su fe, mediante la redaccién y consignacion de los
mismos en instrumentos publicos a su cargo, conservando los originales y extendiendo

copias que dan fe de su legitimidad”. 2

Los notarios son aquellos que intervienen en escrituras publicas de contratos de
sociedad, poderes, actas y otros documentos de los que deba obtenerse constancia
notarial y que tienen la obligacion de conservar en su archivo llamado protocolo, para

expedir a los interesados, cuando se los pidan, testimonios y copias de los mismos.
4.1.1. Requisitos para ejercer el notariado

El Cadigo de Notariado, en su Articulo 2 regula cuales son las calidades que debe tener

e! Notario para el ejercicio de sus atribuciones:

- Ser guatemalteco natural, mayor de edad, del estado seglar y domicilio en la

Republica.

- Haber obtenido el titulo facultativo en la Republica o la incorporacion con arreglo a la

ley.

22 Mufoz, Nery Roberto. Introduccion al estudio del derecho notarial. Pag. 39.
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- Haber registrado en la Corte Suprema de Justicia el titulo facultativo o de

incorporacion, y la firma y sello que usara con el nombre y apellidos usuales.

- Ser de notoria honradez.

4.1.2. La funcion notarial

La funcion notarial son las actividades secuenciales e integradas que debe desarrollar el
notario para la creacion del instrumento publico de una forma adecuada e idonea,

integrada de varios elementos. El Notario dentro de su funcién notarial debe de aplicar:

- Funcién calificadora: El notario califica la capacidad de las personas y la naturaleza

del acto o contrato, para garantizar que no sea contrario a la ley y poder autorizarlo.

- Funcién receptiva: El notario es receptor de la informacién que le es trasmitida por
quienes solicitan sus servicios profesionales, lo cual sirve para considerar el acto o

contrato que las personas quieren que se plasme en el instrumento publico.

- Funcién directiva o asesora: Se refiera que el notario como profesional en derecho
tiene los conocimientos necesarios para ser consejero, asesor juridico, conciliador
etc.; instruyéndoles de acuerdo a su preparacion profesional sobre las posibilidades

legales, los requisitos y consecuencias que puedan aplicarse al acto o contrato.
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- Funcién legitimadora: El notario se asegura de que las personas sean los titulares
de los derechos, acreditandolo con base en los documentos que se le pongan a la

vista, hechos o declaraciones de los interesados como lo establece la ley.

El notario debe individualizar a cada compareciente y juzgar cualquier representacion
que se pretenda ejercer, calificandola documentalmente y de igual forma haciendo un
juicio de legalidad entre e! acto o negocio pretendido y la representacion sugerida; tal

y como lo establece el Articulo 29 numeral 5°. del Codigo de Notariado.

- Funcion modeladora: Es el momento en que el notario traslada al instrumento
plblico la voluntad de los requirentes, encuadrada en las normas que regulan el acto
o negocio juridico; es decir, es cuando el notario redacta el documento plasmando la

voluntad de los interesados de forma breve, clara y sencilla.

- Funcion preventiva: Como su nombre lo indica es prevenir a las personas
interesadas de toda consecuencia gue provenga del acto o negocio que se plasma
en el instrumento puablico; siendo esta prevencion en beneficio de los requirentes
dandoles mayor seguridad a los intereses privados, evitando con ello que surjan
efectos o consecuencias no deseadas que conlleven a estorbar o restringir intereses

de los otorgantes.

- Funcién autenticadora: Esta funcion la cumple el notario haciendo uso de su fe
publica dandole autenticidad a los instrumentos publicos, ya sea a requerimiento de

parte o porque la ley lo dispone, se realiza de forma grafica, tal como lo establece el
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Caodigo de Notariado en el Articulo 29 numeral 12; colocando su firma el notario

precedida de las palabras Ante mi o Por mi y ante mi.

4.1.3. La finalidad de la funcion notarial

La funcion notarial persigue tres finalidades:

1) Seguridad: por la calidad, firmeza y certeza que se da al documento notarial.
También por la garantia de que el documento notarial puede ser aportado como
medio de prueba, establecido en el Cédigo Procesal Civil y Mercantil en su Articulo

186, que literalmente preceptia:

“Los documentos autorizados por notario... producen fe y hacen plena prueba...”

Por consiguiente, todo lo que sea realizado ante el notario es ejecutado de una

manera segura y eficaz.

2) Valor: por la fuerza que tiene el instrumento publico que alcanza la veracidad de los

hechos y también con exactitud los efectos deseados por fas partes.

3) Permanencia: En vitud de mantener y archivar las escrituras originales, los cuales
son firmados por las partes con la posibilidad de poder ser reproducidos, o elaborar

de ellos copias o testimonios con el mismo valor que el original.
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El Notario debe desarrollar 1a funcion notarial para lograr la creacién de su instrumento
pubiico y dentro de las funciones pone en movimiento la fe publica de la cual esta
investido al momento de darle certeza o seguridad juridica a dicho instrumento
publico, colocando las frases Ante mi o Por mi y ante mi y plasmando su firma y sello

del notario.

4.2. La fe publica del notario

Se considera que la sociedad requiere del Estado seguridad, el cual para brindarla, les
otorga fe publica a determinadas personas, teniendo el deber la sociedad de creer y
respetar en un marco de confianza. Tal como lo regula el Cdédigo de Notariado “...El
Notario tiene fe publica para hacer constar y autorizar actos y contratos en que

intervenga por disposicion de la ley o a requerimiento de parte...”

Es asi como la fe publica y notarial “consiste en la potestad de asegurar la verdad de

hechos y de actos juridicos a quien la ejerce y que, en virtud de sus aseveraciones,

seran tenidos como auténticos mientras no se demuestre judicialmente su falsedad”. 23

4.3. La responsabilidad profesional del notario

El notario es un profesional independiente, que por mandato legal esta autorizado para

dar fe, conforme al ordenamiento juridico, de los contratos y demas actos

23 Mufioz, Nery. Ob. Cit. Pag. 55.
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extrajudiciales; tiene ademas caracteristicas especiales, dada la complejidad de su
misién y los amplios conocimientos de derecho que se requieren para llevarla a cabo; y
de la independencia con la que procede, decidiendo por si y ante si; como también de la
posibilidad de que sea elegido siempre con libertad por los particulares y la forma
especial de remuneracién razonable, a lo que se deriva sus obligaciones como en los

casos de bienes inmuebles, el aviso notarial respectivo.

La buena fe de los ciudadanos y la confianza en el ordenamiento pueden ser en alguna
situaciéon desagradable afectadas por la actuacién de algun profesional; que ya sea por
negligencia, dolo o culpa afecta a las personas y disminuyen la credibilidad en los
sistemas creados para la convivencia en paz de la sociedad, al percatarse que su

notario no cumplié con en enviar su aviso correspondiente.

La legisiacién guatemalteca establece como una forma de garantizar la seguridad
juridica de las personas cuando en sus actos interviene un notario; una serie de
responsabilidades respecto a la actuacién de este profesional investido de fe piblica por

parte del Estado.

Se considera que dentro de las responsabilidades profesionales en que puede incurrir
en su proceder el notario, al omitir un aviso tan importante que producen efectos
juridicos, como lo es en los casos de bienes, pueden mencionarse: la responsabilidad
civil, la responsabilidad administrativa, la responsabilidad penal y la responsabilidad

disciplinaria.
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La responsabilidad civil del notario es esencialmente de tipo reparador, si se causa un
dafio debe resarcirse y se le impone a quien lo comete. Hay violacion de un deber legal
por accion o por omisiéon del notario, ya sea que cause el perjuicio por culpa o por

negligencia.

El Cédigo Civil establece en su Articulo 1668: “El profesional es responsable por los
dafos y perjuicios que cause por ignorancia o negligencia inexcusable... con motivo de

su profesion”.

La responsabilidad administrativa del notario surge cuando el notario incurre en
incumplimiento de sus deberes ajenos a la funcién notarial pero que son parte de sus

obligaciones integrales de la profesion.

La responsabilidad penal del notario se establece cuando el profesional en el gjercicio
de sus funciones comete un delito llamados delitos funcionales contra la funcién que le

ha sido delegada.

4.4. Obligaciones del notario

El Notario en su funcidén notarial cuando facciona escrituras publicas debe cumplir con
ciertos requisitos previos y posteriores, los cuales vienen a constituir obligaciones para
él, tanto en el momento previo de su faccionamiento, como en el momento posterior y al

ser omitidos podrian contener esos contratos motivos de nulidades o falsedades. De
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forma general de acuerdo a sus caracteristicas existen obligaciones previas y
posteriores que son especificamente propias de cada uno de elios, pero éstos a su vez
tienen ciertos requerimientos que son generales para todos, por lo que no importa ni su

naturaleza y contenido, generalmente son:

a) Previos

Si las personas que van a actuar como otorgantes, no son conocidos para el notario,
éste debera solicitarles su documento personal de identificacién, como unico documento
de identificacion, en caso contrario manifestara al momento de nombrarlos que son

personas de su conocimiento.

Tendra que demostrarse fehacientemente la propiedad o derecho sobre un bien en

especifico de parte de quien Ia aduce, para ello presentara el titulo con que la acredita

debidamente legalizado por gquien lo expidid.

b) Posteriores

El Notario debe razonar los titulos o documentos que se tienen a la vista y cuyo

contenido sufra alguna modificacion con los cuales se acredité la propiedad, en virtud de

la escritura autorizada.
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Se debe expedir testimonio especial de la escritura autorizada al cual se le deberan
adherir los timbres notariales de ley de acuerdo al monto del contrato para enviar o
entregar al Archivo General de Protocolos y para elio tendra un plazo de veinticinco dias
habiles a contar desde la fecha del faccionamiento del instrumento, lo que se encuentra
respaldado por el asidero legal que detalla el Articulo 37, literal a del Cddigo de

Notariado.

Y por dltimo, si el instrumento debe ser registrado en alguna institucion Estatal, el
Notario debera expedir al otorgante adquiriente, primer testimonio con duplicado y sus
timbres de ley para registrarlo ante dicha entidad de conformidad con lo que reza el
Articulo 69 altimo parrafo del Cédigo de Notariado, por el contrario si no se va a
registrar, solamente se le entregara al otorgante interesado el testimonio del instrumento

autorizado.

4.4.1. Avisos notariales

Como ya se menciond, si se trata de contrato sobre un bien inmueble, el Notario debe
de dar aviso a la Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles (DICABI), en el
Ministerio de Finanzas Publicas, y al Catastro Municipal correspondiente, dentro del
plazo de 15 dias habiles posteriores al otorgamiento del contrato y asi dara estricto
cumplimiento al Decreto 15-88, del Congresc de fa Republica de Guatemala, Ley del

Impuesto Unico Sobre Inmuebles, especificamente en los Articulos 5, 18, 27, 35, 37 y 43
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de la ley aludida, ademas del Articulo 38 del Cadigo de Notariado, especialmente en los

contratos de:

1. Enajenacion: tal como la compraventa, permuta, donacion.
2. En actos de donacién de bienes muebles: donacién entre vivos y donaciéon por

causa de muerte.

3. En los contratos de unificacion de inmuebles;
4. En los casos de desmembracion de inmuebles;
5. En la constitucion de Propiedad Horizontal.

“La importancia de los avisos notariales radica en que es la comunicacion escrita que el
Notario efectlia ante una institucion, entidad u organismo, relativo a un asunto realizado

o efectuado por un notario”. 24

El aviso es necesario en cada uno de los contratos aludidos, que adquiere
caracteristicas dependiendo del tipo de contrato e institucion ante la cual se presenta. El

contenido y la forma que llevan los avisos esta en el Cadigo de Notariado.

Los avisos notariales son los que el profesional facciona con el objeto de dar a conocer
a las diferentes instituciones que corresponden en cada contrato que ha realizado en su

notaria y que debe enviar a estas instituciones para cumplir con sus obligaciones.

24 \/alenzuela de Mérida, Mirna. Avisos notariales, Pag. 3.
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A continuacion se trataran los contratos que por lo general causan obligaciones
posteriores para los Notarios y que muchas veces no cumplen sobre todo en dar el aviso
correspondiente a la matricula fiscal de la Direccion General de Catastro y Avaluo de

Bienes Inmuebles (DICABI).

4.5. Enajenacion de bienes inmuebles

La enajenacion y modificacion de bienes inmuebles se realiza a través de un contrato y
éste es el acuerdo de voluntades anteriormente divergentes, por virtud del cual las
partes dan vida, modifican o extinguen una relacién de caracter patrimonial. Los
contratantes son las partes que intervienen en el negocio juridico, implican un acuerdo

sobre un objeto de interés juridico.

“Enajenacién es accién y efecto de enajenar, de pasar o transmitir a otro el dominio de
una cosa o algun derecho sobre ella. El hecho de la enajenacién puede tener origen

voluntario o legal”. %5

La legislacion guatemalteca establece en el Codigo Civil, Articulo 1517: "Hay contrato
cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion. El
Articulo 1518: Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
excepto cuando la ley establece determinada formalidad como requisito esencial para su

validez.”

25 Qssorio. Ob. Cit. Pag. 366.

67



El contrato es principal productor de obligaciones; ya que todo convenio que produzca,

crea o transfiere una obligacién y un derecho toma el nombre del contrato.

4.6. Contratos traslativos de dominio

Son aquellos en los cuales el Notario tiene la obligacidn de enviar el aviso notarial. E!
termino dominio que da el diccionario de la Real Academia de la Lengua, es: “poder que
alguien tiene de usar y disponer de lo suyo”. En cuanto al dominio pleno, plantea que es:

“el que redne la totalidad de facultades que las leyes reconocen al propietaric de algo”. 26

Cuando se refieren a los contratos traslativos de dominio, se esta refiriendo a aquellos
que trasladan, en forma plena, el dominio, es decir la propiedad, con todo lo que le es
inherente al poder que el duefio tiene respecto a la cosa (mejor bien) que le pertenece.
Conforme lo establecido en el Articulo 456 del Cédigo Civil es que “los bienes son del

dominio del poder pablico o de propiedad de los particulares.

Por lo que se puede concluir que son aquellos cuyo efecto inmediato es la transferencia
del dominio de una cosa o derecho. Ejemplo: Compraventa de inmueble, urbano con
garantia hipotecaria, compraventa de fraccion de inmueble urbano, donacion entre

vivos, permuta simple y estimativa.

26 www.drae.com (Consultado: 30 de junio de 2015)
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La clasificacion de los contratos traslativos de dominio regulados en el Cadigo Civil, son
los siguientes:

- Compraventa (Articulo 1790, Cédigo Civil; y subsiguientes).

- Permuta (Articulo 1852, Cédigo Civil; y subsiguientes).

- Donacion (Articulo 1855, Codigo Civil; y subsiguientes).

- Mutuo (Articulo 1942, Codigo Civil; y subsiguientes).

4.6.1. Compraventa

“La compraventa es un contrato por virtud del cual uno de los contratantes llamado
vendedor, se obliga a transferir la propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho a

otro llamado comprador, quien esta obligado a pagar un precio cierto y en dinero”. %7

Por el contrato de compraventa el vendedor transfiere la propiedad de una cosa y se
compromete a entregaria, y el comprador se obliga a pagar el precio en dinero, regulado

en el Articulo 1790 del Cédigo Civil.

4.6.1.1. Caracteristicas

- Es bilateral: porque las obligaciones son para ambas partes, una parte (vendedor)

da la cosa y la otra (comprador) paga el precio.

- Oneroso: Ambas partes derivan beneficios y ambas se gravan.

27 Cabanellas, Guillermo. Ob, Cit. Pag. 85.
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- Conmutativo: porque las prestaciones son ciertas y equivalentes

- Principal: porque no requiere de otro contrato para su existencia

- Instantaneo: Sus obligaciones son susceptibles de cumplirse una vez
perfeccionado el contrato

- Consensual: se perfecciona con el mero consentimiento

- Traslativo de dominio; porque la propiedad se transfiere. Sinalagmatico perfecto
al aplicarse lo regulado por el Articulo 30 del Cédigo de Notariado.

- Solemne: por la obligacion de registrarse y ser en escritura publica.

- Unica: No se permite la retroventa

4.6.1.2. Elementos

- Personales: Vendedor y Comprador
- Reales: La cosa y el precio;

- Formales: debe ser en escritura publica

4.6.1.3 Regulacion legal

Articulos 1790 al 1794 del Cddigo Civil, y cumplir con los requisitos de los Decretos

Legislativos nameros 4-2012 Disposiciones Para El Fortalecimiento Del Sistema

Tributario Y El Combate A La Defraudacion Y Al Contrabando; Y 10-2012 Ley De

Actualizacién Tributaria.
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4.6.2. Permuta

"E| contrato de permuta también llamado de trueque o para litacién tendra lugar cuando
uno de los contratantes se obligue a transferir a otro la propiedad de una cosa, con taf

que éste le dé la propiedad de otra". %

Es un contrato por el cual cada uno de los contratantes transmite |la propiedad de una

cosa a cambio de la propiedad de otra.

Cada permutante es vendedor de la cosa que da y comprador de la cosa que recibe en
cambio; y cada una de las cosas es precio de la otra. Este contrato se rige por los
mismos principios del contrato de compraventa, en lo que fuere aplicable, regulado en el

Articulo 1852 del Cédigo Civil.

Elementos:

Personales: Los permutantes.

Reales: La cosa (Articulo 1855), y por extensiéon todo lo previsto en el Articulo 442,

sobre bienes, y en el Articulo 443, sobre cosas apropiables, del Codigo Civil y

subsiguientes.

2 Mufioz, Nery Roberto. Introduccién al estudio del derecho notarial. Pag. 55.
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Formales: Los mismos de la compraventa:

- Debe Constar en escritura cuando se refiere a bienes inmuebles puesto que se

inscribira en el Registro respectivo (Articulo 1576 del Cadigo Civil).

- Cuando el valor exceda de Q.300.00 debera constar por escrito (Articulo 1575 del

Cadigo Civil).

Caracteristicas:

- Principal: Su validez no depende de ningun otro, tiene fines y vida propios.

- Traslativa de dominio: Implica la obligacion de cada permutante de transmitir la

propiedad al donatario, es decir, una obligacion de dar.

- Bilateral: Debido a que existe obligaciones para cada una de las partes.

- Oneroso: Se establece para ambos contratantes cargas y gravamenes.

- Conmutativo: Una vez concluido el contrato cada una de las partes sabe si le ha

producido ganancia o pérdida.

- Formal: En el caso de que los bienes permutados sean inmuebles, debera constar en

escritura.
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4.6.3. Donacién

“Acto por el cual el donante se despoja actual e irrevocablemente de la cosa donada, en

favor del donatario, que la acepta”. 2°

LLa donacién entre vivos es un contrato por el cual una persona transfiere a otra la

propiedad de una cosa a titulo gratuito. regulado en el Articulo 1855 del Codigo Civil.

- Caracteristicas:

a) Gratuito; La donacion implica un acto de liberalidad, por lo que es gratuito debido
a que las cargas econdmicas corresponden a una de las partes. El donante, desde el
punto de vista patrimonial, ve disminuido su haber; en tanto que quien recibe la cosa, lo
acrecienta. La gratuidad del contrato de donacién no es necesariamente absoluta, pues
aunque el contrato puede imponer una carga al donatario, habra donacion si el valor de
la carga es menor que el de la cosa donada y la donacién sera exclusivamente por esa

diferencia. (Articulo 1855 y 1856 del Codigo Civil).

b) Unilateral: El contrato de donacién solo implica prestacion por parte del donante,
siendo el donatario una parte pasiva del contrato, que se limita a aceptar el contrato y

recibir el bien. Genera Unicamente obligaciones para una parte, especialmente en la

2 |bid. Pag. 104.
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donacién pura y simple, que no tiene condicién alguna. Si fuere onerosa la donacién,

sera bilateral o plurilateral, de acuerdo a las partes que participen.

c) Principal: Existe por si mismo y no requiere de ofro contrato para surtir sus

efectos, tiene fines y vida propios.

d) Traslativo de dominio: Implica la obligacion del donante de trasmitir la propiedad

al donatario, es decir, una obligacién de dar.

e) Consensual: No se requiere de la entrega de la cosa para que el contrato exista y
tampoco es solemne, en el sentido de que debe formalizarse en escritura publica o con
requisitos especiales, para producir efectos juridicos. (Articulo 1862 y 1576 del Codigo
Civil) salvo el caso de que el contrato afecte bienes inmuebles, porque en este caso el

contrato debe registrarse.

f) Instantaneo: Se agota naturalmente con la entrega de la prestacién. No obstante,
es posible constituir una donacion de tracto sucesivo, como la donacién de una renta

vitalicia. (Articulo 2121 del Cédigo Civil}.

g) Intuito Personae: La donacién de la cosa se basa en consideraciones personales
de quien la recibe. El donante realiza el acto de liberalidad, que incide en disminucion de
su patrimonio, en atencion a la persona que lo recibe, no es un acto indiscriminado que

vaya dirigido a cualquier persona sino a alguien en particular.
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h} Formal: Cuando la donacion se refiere a bienes muebles, la ley manda que debe

otorgarse y aceptarse por medio de escritura (Articulo 1862 del Cédigo Civil).

i) De Disposicién: Mediante este contrato y sin necesidad de tradicion, se transfiere
el dominio de una cosa o la titularidad de un derecho al donatario. La trasferencia es

inherente a la donacién y se realiza por el consentimiento de las partes.

J} Subsidiaridad de las normas de compraventa: Excepto por su gratuidad y por el
espiritu de liberalidad que es inherente a la donacién, le son aplicables a este contrato
las normas de la compraventa, particularmente en cuanto a la trasmisién del dominio o

titulo, |la entrega de la cosa y las modalidades especiales por razén de la cosa.

Clases de donacion:

- Donacién entre vivos y donaciones por causa de muerte: Esta clasificacion se da
atendiendo al momento en que surten sus efectos de traslado del dominio de la cosa.
La diferencia entre la donacién entre vivos, llamada también Inter vivos y la donacion
por causa de muerte, es que la primera surte sus efectos desde el propio momento
en que el contrato se perfecciona; mientras que la donacién por causa de muerte o
mortis causa, surte sus efectos hasta después de la muerte del donante. Por lo tanto,
a diferencia del contrato de donacidén que es irrevocable (salvo los casos del Articulo
1866 del Cédigo Civil), que se refiere a las causas de ingratitud del donatario, la

donacién por causa de muerte es esencial y fundamentalmente revocable, dado su
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caracter de disposicion de dltima voluntad regida por las normas de los legados y de
los testamentos, por lo que se concluye que la donaciéon mortis causa no constituye
un contrato, sino que se establece a través de un acto de disposicion de ultima

voluntad. (Articulo 943 del Cédigo Civil).

La donacion inter vivos se formaliza mediante un contrato, dentro de ésta caben las

siguientes subdivisiones:

Donacion pura y simple: La donacion es pura porque no se encuentra sujeta a ningun
tipo de condicionamiento o modalidad para la entrega de la cosa. Es simple debido a

que no establece ningun tipo de condicién para su resolucion o exigibilidad.

Donacion condicional: La donacién condicional establece una condicion futura para
su resolucién o exigibilidad, lo cual le proporciona una cierta incertidumbre sobre su

ocurrencia o no.

Donacion onerosa: La donacion es onerosa cuando se encuentra sujeta a una carga
o gravamen. La donacion onerosa, es aquella que exige del donatario una prestacion

cuyo valor debe ser menor que el del objeto donado. (Articulo 1856 dei Cadigo Civil).

Donacién remuneratoria: Aguella que se hace a una persona por sus méritos o por
los servicios prestados al donante, siempre que no constituya deudas exigibles. La
causa subyacente de la donacién remuneratoria es el transmitir bienes o derechos al

donatario, por sus cualidades personales o en recompensa por servicios prestados al
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donante y eso es lo que ha movido al donante a realizar la donacion. Una
caracteristica propia de la donacion remuneratoria es que es irrevocable. Ejemplo:
Una persona le salva la vida a otra. Quien prest6 el auxilio cumplidé con lo que se
denomina una obligacién natural, es decir, las no reguladas por la ley y gue no
poseen accion para pedir su cumplimiento. Ante esto, la persona que fue salvada,
decide recompensar a la otra por su accion, donandole, de manera gratuita, un bien.
Este tipo de donaciones no son revocables, conforme lo establecido en el Articulo

1872 del Codigo Civil.

Donacion con motivo de matrimonio, también llamadas entre consortes: Esta
donacién es la que se da entre cényuges, con ocasion del matrimonio, es decir, a
manera de obsequios por el matrimonio efectuado. Este tipo de donaciones no es

revocable, conforme a lo establecido en el Articulo 1872 del Cédigo Civil.

Donacién antenupcial: Este tipo de donaciones ocurre de manera previa al
matrimonio, es decir, entre los novios o prometidos. Este tipo de donacion esta
previsto en el Articulo 79 y 80 del Cédigo Civil, y con base en lo establecido en el

mismo, si son revocables.

Donaciones por razon de obsequios acostumbrados socialmente o por piedad: Estas
donaciones atienden a usos de tipo social ¢ bien de caracter caritativo que pudiere
realizar una persona. El Articulo 1872 también establece que este tipo de donaciones

no es revocable.
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Es importante tener en cuenta que en la donacién Inter Vivos, es que se debe estimar,
es decir, ponerle precio, asignarle un valor en dinero, conforme lo previsto en el Articulo

1863 del Codigo Civil.

También debe tomarse en cuenta la obligacion de fijar un vaior a la donacidn, que esta
establecida en el numeral 6), literal b), del Articulo 38 del Cédigo de Notariado, que es
una transcripcién del Articulo 43 de la Ley del IUSI, Decreto niumero 15-98 del Congreso

de la Republica.

En cuanto al monto de la estimacion, el valor monetario asignado no podra ser inferior al

que consta en el Registro de la Propiedad

Donacién gratuita: Donacion gratuita, es aquella en donde el donante actua impulsado

por un espiritu de liberalidad absoluto y sin esperar, ni requerir contraprestacion alguna

del donatario. Es puramente gratuita y unilateral, aquella donacién en que el donatario

sélo contrae un deber de gratuidad hacia el donante.

Diferencias existentes entre las donaciones onerosas y remuneratorias:

a) En las onerosas o con carga, el donatario esta obligado a realizar o dar algo, en

tanto que en las remuneratorias, no se exige hinguna prestacion al donatario;
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b) Las donaciones onerosas producen efectos hacia el futuro, pues de ellas nace la
obligacién del donatario de realizar determinadas prestaciones, en tanto que las
donaciones remuneratorias, se persigue recompensar méritos o servicios ya prestados,
de donde se dice que las donaciones onerosas ven hacia el futuro, en tanto que las

remuneratorias ven hacia el pasado;

c) El donatario de donacion onerosa queda obligado a realizar la prestacion, en

tanto que el donatario de la donacion remuneratoria, no tenia obligacion de prestar los

servicios que provocaron la donacion.

- Donaciones directas e indirectas:

El contrato de donacidn es directo cuando el enriquecimiento del donatario se realiza sin

intermediario y en forma abierta. En tanto, que la donacion indirecta es un negocio

juridico indirecto, en donde el enriquecimiento del donatario se realiza por intermedio de

un tercero.

- Donacién con prohibicién de hipotecar o enajenar:

El Articulo 838 del Codigo Civil, permite que en la donacién se imponga al donatario la

prohibicién de hipotecar el inmueble donado hasta un plazo de 5 arfios.
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Elementos:

- Elementos personales:

El donante: que es la persona que trasmite la propiedad de |a cosa.

El donatario: Es la persona que recibe la cosa.

- Elementos reales:

La cosa (Articuto 1855 Codigo Civil), y extension todo lo previsto en el Articulo 442,

sobre bienes, y en el 443, sobre cosas apropiables, del Codigo Civil y subsiguientes.

- Elementos formales:

Si se trata de bienes inmuebles, debera constar en escritura matriz (Articulo 1862

Coédigo Civil). La aceptacion de bienes inmuebles también debera constar en escritura

(Articulo 1862). Toda donacion sera estimada, es decir, se le pondra precio (Articulo

1862). Esto para efectos fiscales, es decir, del pago del impuesto correspondiente.
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4.6.4. Desmembracion de bienes inmueble

“Desmembrar es cuando el propietario de una cosa, tiene el dominio de una propiedad,
y desea usarla, habitarla o rentarla, o vender una parte de la misma o unicamente

dividirla”. 3¢

Legalmente para realizar esta clase de contratos es necesario no solamente cumplir con
lo establecido en el Cédigo Civil y el Cédigo de Notariado sino también por lo regulado
en la Ley de Parcelamientos Urbanos, Decreto 1427 del Congreso de la Republica, que
exige que para la particion o desmembracién de un bien inmueble se debe contar con la
respectiva autorizacion municipal para desmembrar y plano emitido por Arquitecto o
Ingeniero Civil o Agrénomo, y para los lugares ya catastrados, se debe obtener la
autorizacion del Registro de Informacién Catastral (RIC), ente autdnomo con

personalidad juridica.

En la practica registral no exigen la autorizacion, cuando la desmembracién se hace

para si mismo. La desmembracion del bien inmueble, se puede hacer de dos formas:

a) La Desmembracién a favor del mismo duefio; la cual se produce cuando se forma un
nuevo cuerpo y una nueva finca con numero diferente del de |la finca matriz; en este

caso solo comparece el propietario del bien inmueble en la escritura publica y otorga

30 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 320.
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la desmembracién, para si mismo, ya que tanto la finca matriz como la nueva,

resultan ser de su propiedad.

b) Cuando la desmembracién se realiza para si mismo pero a la vez vendiendo la
misma, entonces dentro de la misma escritura de la venta se lleva a cabo la

desmembracion compareciendo el vendedor y el comprador.

4.7. Andlisis y propuesta que evite la pérdida de control territorial en la

Direccion General de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles (DICABI)

En Guatemala existe una realidad de que hoy en dia la Direccidon General de Catastro y
Avallio de Bienes Inmuebles (DICABI) tiene una pérdida de! control administrativo sobre
la tenencia de tierras y datos de cada bien inmueble ubicados en la Republica de
Guatemala derivado de la irresponsabilidad y negligencia de los notarios autorizantes de
instrumentos publicos de enajenacion y modificacion de bienes inmuebles al no cumplir

con una obligacién imperativa posterior.

Al tener el registro administrativo de los bienes inmuebles desactualizado, da lugar a
que la informacion acerca de los datos y tenencia que proporcionan en dicha Institucion
sea errénea, poco confiable y sin certeza de saber que propiedades posee cada
persona. Esto también provoca problemas al propietario del bien al tener la necesidad
de realizar algin tramite ya sea bancario, procesos sucesorios intestados o

testamentarios.
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El Notario autorizante de instrumentos pulblicos de enajenacion y modificacion de bienes
inmuebles debe de cumplir con todas sus responsabilidades administrativas y concluir el
proceso legal y formal que implica cada acto en el que da su fe publica con el objeto de

proporcionar seguridad y certeza a la persona que |o contrate.

Se expone que la irresponsabilidad y negligencia cometida por los notarios autorizantes
de instrumentos publicos de enajenacién y modificacion de bienes inmuebles en la
obligacién posterior de remitir el aviso correspondiente a la Direccion General de
Catastro y Avaliio de Bienes Inmuebles, ha causado desactualizacidn en los registros de
la matricula fiscal, por lo que es necesario establecer nuevas normas contra tal omision,
reformando por adicion el Articulo 37 literal ¢ del Cédigo de Notariado, en la cual se

incluya los avisos concernientes a traslativos de dominio de bienes inmuebles.

La actual desactualizacién que existe en la Direccidn General de Catastro y Avallo de
Bienes Inmuebles, es evidentemente notoria ya que una propiedad que ha sido vendida
varias veces aparece a nombre del primer propietario de la misma, por lo que es
necesario que se tome conciencia para corregir la desactualizacion de la tenencia de las

tierras cumpliendo con enviar los avisos correspondientes.

Se concluye que al contar con esta actualizacién los propietarios de los bienes
inmuebles no tendran ningun inconveniente al momento de realizar cualquier tramite, ya
que las matriculas fiscales apareceran con la informacién correcta, siendo la rama

notarial la base estrechamente relacionada con el desarrollo para que se fije en el
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contexto el mas amplio de la historia social. Muchos juristas e investigadores de la
historia del derecho notarial han visto en la historia juridica un camino mas
contextualizado y en consonancia con el pensamiento contemporaneo si tan solo se

cumplieran con todas las obligaciones concernientes a los avisos notariales.

Toda nacion, para poder vivir y desarrollar sus actividades, necesita que se cumplan con
las obligaciones fundamentales y asi establecer las reglas y normas de conducta para
que todos los habitantes de la nacién puedan vivir y desarrollar sus actividades en paz y

con libertad.

Analizando las legisiaciones mas antiguas, asi como la doctrina, se confirma la
existencia de la obligacion notarial y el objeto de esta tesis es contribuir a la proteccion
del derecho humano a la propiedad pues se pretende una superior interpretacion y

seguridad en cuanto a los derechos que regula la legislacion guatemalteca.
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CONCLUSION DISCURSIVA

En la conclusion se enumeran los hallazgos localizados en la presente investigacion
empezando por que una verdadera democracia se basa en el cumplimiento de las

obligaciones de todas las personas que conforman una sociedad como la guatemalteca.

En la actualidad existen notarios que omiten la obligacién posterior de remitir los avisos
notariales de instrumentos de enajenacion y medificacidon de bienes inmuebles que

autorizan, a la Direccién de Catastro y Avalto de Bienes Inmuebles (DICABI).

En virtud de lo anterior, no responden a los objetivos y necesidades de una justicia
moderna, ya que las omisiones han permanecido estaticas en relacion a las demas

areas del derecho que constantemente se estan renovando.

Por lo tanto, se propone que la Direccion General de Catastro y Avaluo de Bienes
Inmuebles contintie la actualizacion de la matricula fiscal y crear un proceso moderno
donde puedan operarse simultaneamente los avisos correspondientes, tomando como
base las inscripciones de traspaso realizadas en el Registro General de la Propiedad
Inmueble, institucion que estando en linea con la Direccidn General de Catastro y
Avalio de Bienes Inmuebles facilitaria su funcién. Fortaleciendo la Administracién
Pulblica, especificamente la Direccion General de Catastro y Avalluo de Bienes
Inmuebles, tomando en cuenta que en los ultimos afos la sociedad ha desarrollado una

mayor atencion y un uso creciente del fortalecimiento de la naciente democracia.
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