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En atencién y en cumplimiento de la resolucidn que coiftiene mi nombramiento como

Asesor de Tesis de la estudiante ARACELY MARIA MAZARIEGOS RALON, carné No. 9614723, me
permito emitir DICTAMEN sobre el trabajo de tesis desarrollado, de la manera siguiente:

1.

La estudiante ARACELY MARIA MAZARIEGOS RALON, intitul6 su trabajo “CERTEZA JURIDICA
DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS OTORGADOS EN AREAS DE RESERVAS
TERRITORIALES DEL ESTADO DE GUATEMALA POR LA OFICINA DE CONTROL DE AREAS DE
RESERVAS TERRITORIALES DEL ESTADO DE GUATEMALA”

Lo dividié en cuatro capitulos, todos de gran contenido cientifico y técnico, toda vez que por la
naturaleza del problema planteado, debia hacerse de una forma totalmente especializada para
la correcta utilizacidon de los conocimientos doctrinarios y practicos necesarios para el
desarrollo de fa investigacion. En ella, utilizd el método cientifico a partir de los métodos
analitico y comparativo y entre las técnicas, hizo acopio de material en la propia fuente, con el
fin de establecer en periodos distintos, la existencia o no, de seguridad y certeza juridicas en
los arrendamientos otorgados por la Oficina de Control de Areas de Reservas Territoriales del
Estado. La redaccion del trabajo contiene un correlato objetivo que no deja dudas en la
comprensién de su contenido. En cuanto a la bibliografia, la misma fue la adecuada para el
presente trabajo, lo que le permitié arribar a una conclusién discursiva que cientifica y
técnicamente, es congruente con la hipétesis planteada.

El trabajo realizado es un excelente instrumento de informacién y un valioso aporte en cuanto
al conocimiento en general de las dreas de reservas territoriales del Estado, asi como del
contrato de arrendamiento de las mismas, a través de la Oficina de Control de Areas de
Reservas Territoriales del Estado —OCRET-, en virtud que su contenido cientifico y técnico
enriquece tanto cualitativa como cuantitativamente, la doctrina guatemalteca en cuanto al
conocimiento del contrato de arrendamiento en particular y del contrato en general y, de esa
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cuenta, la investigadora le dio énfasis a la certeza juridica que cada contrato de arrendamiento
incorpora como una garantia tanto para el Estado en su condicién de arrendante como para
los beneficiados en su condicién de arrendatarios, permitiendo ello, un control efectivo de las
dreas de reservas territoriales del Estado, lo que conlleva como consecuencia, la creacién
necesaria de un registro adscrito a la OCRET, lo que permitira un mejor controly conservacién
adecuada de ellas, confirmdndose asi, la hipdtesis planteada en el trabajo de investigacién ya
indicado.

4. Por lo antes expuesto, el presente trabajo llena satisfactoriamente los requisitos exigidos por
esa Casa de Estudios Superiores contenidos en el Articulo 31 del Normativo para la
Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General
Publico y en consecuencia, procedo a emitir DICTAMEN FAVORABLE en cuanto a la fase de
asesoria se refiere, y salvo mejor criterio del Revisor que se nombre, a la estudiante ARACELY
MARIA MAZARIEGOS RALON, en su oportunidad y cumplidos los dltimos requisitos, se le
puedan conferir los titulogy el grado académico correspondientes.

5. Finalmente, hago del copocimiento de las autoridades de la Facultad respectiva, que con la
estudiante ARACELY MARIA MAZARIEGOS RALON, no me une ningln parentesco dentro de
los grados de ley.

Sin otro particular,/me suscribo de usted atentamente.

Lic. Juan Luis Moran Gonzalez

Asesor de Tesis 4 ‘
: LIC. JUAN LUIS
Colegiado 7597 ABOGADO Wéﬁuﬂl uNZﬂm
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatematla, 02 de
junio de 2016.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresién del trabajo de tesis de la
estudiante ARACELY MARIA MAZARIEGOS RALON, fitulado CERTEZA JURIDICA DE LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS”_‘?QTORGADO_S EN AREAS DE RESERVAS
TERRITORIALES DEL ES’TADQ-’;_E:)E GUATEMALA ."P‘ofé LA o#;clNA DE CONTROL DE
AREAS DE RESERVAS""I‘fF;le?VlT(’).RIALESi D‘é’; ESTADQ DE GUATEMALA. Articulos: 31, 33 y

34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de L,iyéenpiat’qri;a en Ciencias Juridicas y Sociales

y del Examen General P(blico. -

¢ Daniel Mauricio Tejeda Ayestas
Secretario Acadérfiico

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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PRESENTACION

Dicha investigacion de tipo cualitativa se enfocé partiendo de los postulados del derecho
administrativo y del derecho civil, ya que los dos estudian al Estado, sus bienes y sus
contrataciones; también se enfocdé desde los principios del Estado, principios de

propiedad y el principio de seguridad juridica.

En el presente trabajo el sujeto de estudio son si los arrendatarios de las areas de
reservas del Estado los cuales gozan de certeza juridica y el objeto de estudio son los
contratos de arrendamiento. El periodo en que se realiz6 la investigaciéon fue de enero

de 2012 a diciembre de 2015.

El aporte de esta investigacion es establecer la importancia de la certeza juridica que
cada uno de los contratos contiene, ya que con ella no solo se garantiza la posesion
pacifica y de buena fe, sino que el Estado a su vez asegura que el que detenta la
posesion, cumpla las condiciones contractuales que contrajo y con ello, el Estado en
cualquier tiempo puede hacer uso de los mecanismos legales para exigir que se cumpla
el contrato o bien le sea devuelta de manera inmediata el area de reserva otorgada en

posesion.
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La creacién de un- registro interno destinado exclusivamente al control y registro de los
contratos de arrendamiento dentro de la Oficina de Control de Areas de Reservas
Territoriales del Estado -OCRET- con la finalidad de que se cumplan todos los
preceptos legales, otorgando asi certeza juridica a los posesionarios que desean
regularizar la situacion legal de dichas areas para gozar de la pacifica posesion y

conservacion de las mismas.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS trzunn,

En la presente investigacion obtiene un caracter analitico se hace necesario emplear
una metodologia que se encuentre acorde a la caracteristicas del estudio por lo que se
utilizé el método deductivo, toda vez que de una verdad general se llega a la verdad
particular, puesto que se desarrollé desde la estructura organica de la Oficina de Control
de Areas de Reservas del Estado -OCRET-,el estudio de su Ley, sus funciones y

objetivos.

La hipétesis que se plante6 en este trabajo, utilizando el método cientifico, el cual llevd
a determinar que la Oficina de Control de Areas de Reservas del Estado -OCRET-,
carece de un registro en el cual se lleve un control adecuado de los contratos de
arrendamiento de las areas de reserva puesto que dicha oficina en forma escueta lleva
ese registro, por lo que se hace necesario la creacién del mismo de forma interna
exclusivo para el control y registro de los contratos de arrendamiento con la finalidad de
que se cumplan los preceptos legales y asi poder otorgar certeza juridica a los
posesionarios que deseen regular la situacion legal de dichas areas para que gocen de

la pacifica posesidn y conservacién de las mismas areas.
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INTRODUCCION

El problema investigado surge de la necesidad de profundizar en las consecuencias
juridicas y sociales derivados de los contratos otorgados por la Oficina de control de
Areas de Reserva territoriales del Estado de Guatemala ~OCRET-, como la institucion
encargada de llevar control, registro, proteccion y mejoramiento de las Areas de
Reservas del Estado de Guatemala, da certeza juridica a los arrendatarios que poseen
en forma pacifica las mismas y asi evitar algun tipo de confiicto y garantizar la posesién
y conservacion de esas areas durante los plazos concedidos.

El objetivo del trabajo fue identificar cual es la importancia de dar certeza juridica en
los contratos de arrendamiento de las areas de reserva y a la vez si el funcionamiento
de la Oficina de Control de Areas de Reserva Territoriales del Estado de Guatemala —
OCRET-, dentro de la estructura organica del marco juridico-legal, como ente encargado
de las areas de reserva territoriales del Estado, llena las expectativas que dieron motivo
a su creacion. Con ello se logré comprobar la hipétesis en el sentido que la Oficina de
Control de Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala carece de un
registro adecuado de los contratos de arrendamientos otorgados, esta oficina lleva un
registro poco efectivo, por lo que se hace necesario la creacion del mismo de forma
interna para el control y registro de los contratos de arrendamiento todo ello con la
finalidad de que se cumplan los preceptos legales y asi otorgar la certeza juridica a los

arrendatarios de dichas areas.

De esa cuenta, era imperativo realizar un estudio del Decreto 126-97, Ley Reguladora
de las Aéreas de Reserva Territoriales del Estado de Guatemala, para determinar si éste
se agjusta a las necesidades de las personas que cuentan con arrendamientos o derechos
posesorios dentro de las areas de reserva del Estado, enfocando lainvestigacion
desde dos puntos de vista: primero, desde un punto de vista juridico, partiendo de la
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importancia para el Estado toda vez que como la oficina encargada de velar por
proteccion y concesion de dichas areas, es importantisimo que su funcionamiento
organico y legal, sea el adecuado para el cumplimiento de sus objetivos, asi mismo, si
cumple con los preceptos legales ya que debe de garantizar la certeza juridica que las
personas arrendatarias tenga en forma pacifica a través de su contrato de

arrendamiento.

El presente trabajo fue dividido en cuatro capitulos. En el primero se refirid en si a la
Oficina de Control de Areas de Reserva Territoriales del Estado -OCRET-; en el segundo
se determind cuales son las reservas territoriales del Estado; en el tercero, se hablo del
arrendamiento de las mismas, para finalmente, en el cuarto capitulo, se confirmé la
hipétesis de la investigacién en cuanto a que la certeza juridica en los contratos de
arrendamiento es el instrumento por excelencia, que le sirve al Estado para garantizar al
arrendatario como al Estado mismo, sobre la tenencia, posesion y conservaciéon de las
areas de reserva territoriales de nuestro pais. Por la naturaleza del trabajo se utilizo el
meétodo cientifico y analitico y las técnicas de acopio de material para llevar a establecer

el objetivo del trabajo de manera cientifica y técnica.

(ii)



e

s JUHIOI‘-

™y CA 2]
% ¢ ""0:%-"‘
[ oS c.
: 3
Z

CAPITULO |
1. Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-

En el presente capitulo analizara a lo largo de la historia cuales fueron los normas legales
de dieron origen a las areas que el Estado de Guatemala y cual fue el objeto del estado

para reservarse el dominio de las mismas.
1.2 Antecedentes histéricos

Las primeras leyes que fueron publicadas sobre las areas de reservas, se realizaron por
medio de Decretos, Acuerdos y Reglamentos. Estos fueron emitidos por el Presidente
de la Republica y fueron reguladas primeramente, las areas de reservas que
comprendian el litoral del océano atlantico y las riberas de los rios navegables, con los

margenes establecidos en dichos decretos.

Se presenta un resumen de las diferentes leyes que histéricamente han regulado las

areas de reservas.



[\

1.2.1 Constitucionales

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala del afio 1945: Primera
constitucidn democratica, que en el articulo 89, contenia lo relativo a los bienes del
Estado; sin embargo no se refiere especificamente a las areas que son objeto de este
estudio, solo se establece cuales son los bienes de la Nacion, y que constituyen bienes
de dominio publico. En este sentido, se refiri6 a las riberas de los lagos y rios
navegables, las que servirian de fundamento para que surgieran especificamente las

regularizaciones de las areas de reserva.

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala del afio 1956: En esta constitucion

lo consignado anteriormente, no sufrié cambios.

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala del afio 1965: En esta se regulé
especificamente lo referente a las areas del Estado, puesto que en las anteriores

Unicamente hacian mencion de los Bienes de la Nacion.

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala del afio 1985: Esta no tuvo ningun
cambio desde la Constitucion de 1965 en relacién de las Areas de Reserva, solo se
modifico el término Estado por el de Nacion y estan contempladas en al articulo 122, a

desarrollar mas adelante.

. 53
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1.2.2, Decretos, acuerdos y reglamentos que histéricamente han regulado

areas de Reservas territoriales del Estado de Guatemala

Acuerdo del Palacio Ejecutivo: por medio del cual, el Estado se reserva terrenos para
usos publicos en las riberas del Lago de Izabal, y margenes de los rios navegables y el

litoral del Atlantico.

Reglamento sobre arrendamiento de los Terrenos que el Gobierno se Reserva, del
Decreto 483, Ley Agraria: Este reglamento regulaba los terrenos que se encuentran en
la costa o playa de los océanos y a la orilla de los lagos y rios navegables, el cual podia

darse en arrendamiento a los particulares hasta por una caballeria.

Asi mismo, la ley Agraria citada, establece que el Estado se reserva para uso publico
1500 metros contados desde la orilla superior de la playa de océanos, y que ningin
particular ni entidad puede adquirir por ningun titulo la propiedad, solo podra ser dado

en arrendamiento.

Disposicidn relativa al pago en concepto de arrendamiento de las tierras cultivadas

dentro de la faja que el Estado se reserva conforme a la ley.
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Reformas del Reglamento para arrendar los terrenos nacionales que el Gobierno se
Reserva: Establecidé que las areas de reserva se podran dar en arrendamiento a
particulares o entidades y el Estado fijara en cada caso, la extensién de terreno y el

precio del arrendamiento.

Decreto numero 2144, Este decreto emitido por el General Jorge Ubico, establecié que
solo las personas guatemaltecas naturales podian adquirir en arrendamiento los

terrenos de reserva del Estado, por medio de la Secretaria de Agricultura.

Decreto nimero 2369, establecid los requisitos para adquirir o enajenar derechos
reales y personales y para arrendar inmuebles que se encuentran dentro de la faja

fronteriza y de los otros que constituya reserva del Estado y de Petén.

Decreto numero 2421: los contratos de terrenos que constituyan reserva de la Nacién,
podran celebrarse con guatemaitecos naturales exceptuando las empresas de servicios

publicos que actuen en virtud de sus contratos.

Decreto 2477, Requisitos que deben de llenarse para el arrendamiento de los

terrenos que constituyan reserva de la Nacion.



la Constitucién Politica de la Republica que estuvo vigente en su momento y en base a

lo que establecia el articulo 130 de la Constitucion de 1965 establece “el domino
sobre las areas terrestres a lo largo de los océanos y a las orillas de los lagos y rios
navegables y de las fuentes y manantiales.....”, por lo anterior expuesto, el decreto 35-

73 fue la primera ley ordinaria que regul6 lo relativo a las areas de reserva.

Reglamento de la Oficina Encargada del Control de las reservas de la Nacién
(OCREN): Desarrolla la organizacién y procedimiento de la Oficina Encargada del

Control de las Reservas de la Nacion.

Decreto Numero 11-80: Establece la forma de la contratacion de las Areas de Reserva,
asi como otorgarles a las Municipalidades donde se encuentren dichas areas, parte del
usufructo para el progreso y desarrollo del municipio y aumentar el numero de

guatemaltecos que hagan uso de las areas.

Decreto Numero 126-97 Ley Reguladora de las Areas de Reserva Territoriales del
Estado de Guatemala: Es la Ley vigente que se aplica para identificar los
mecanismos de coordinacién, determinando las delimitaciones y los derechos del

Estado y de los particulares, en cuanto a la posesion, uso y aprovechamiento de las



trascurso del presente trabajo.

Acuerdo gubernativo No 432-2002, Reglamento de Ley Reguladora de las Areas de
Reserva Territoriales del Estado de Guatemala: Desarrolla la organizacién y
procedimiento de la Oficina Encargada del Control de las Reservas de la Nacién y se

desarrollara mas adelante en el presente trabajo.

Como se ha demostrado a lo largo de la historia, las Areas de Reservas han sido un
tema de suma importancia para el Estado, y‘como consecuencia, en la actualidad
dentro de la legislacion vigente de Guatemala, se encuentra regulado en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, los bienes del Estado,
estableciéndose a la vez una clasificacion de estos en el Articulo 121, mismo que
establece: “Bienes del Estado. Son bienes del Estado: a) Los de dominio publico; b)
Las aguas de la zona maritima que cifie las costas de su territorio, los lagos, rios
navegables y sus riberas, los rios, vertientes y arroyos que sirven de limite
internacional de la Republica, las caidas y nacimientos de agua de aprovechamiento
hidroeléctrico, las aguas subterrdneas y otras que sean susceptibles de regulacion por
la ley y las aguas no aprovechadas por particulares en la extension y término que fije la
ley; c) Los que constituyen el patrimonio del Estado, incluyendo los del municipio y de
las entidades descentralizadas o auténomas; d) La zona maritimo terrestre, la

plataforma continental... e) El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los



minerales, asi como cualesquiera otras substancias organicas o inorganicas

subsuelo...”.

Dentro de los bienes de dominio publico y consecuentemente de uso comun, el mas
importante para el objeto del presente trabajo, lo constituye las areas de reservas, las
cuales son reguladas en el Articulo 122 constitucional: “Reservas territoriales del

Estado.

El Estado se reserva el dominio de una faja terrestre de tres kildbmetros a lo largo de los
océanos, contados a partir de la linea superior de las mareas; de doscientos metros
alrededor de las orillas de los lagos; de cien metros a cada lado de las riberas de los
rios navegables; de cincuenta metros alrededor de las fuentes y manantiales donde
nazcan las aguas que surtan a las poblaciones. Se exceptian de las expresadas
reservas: a) Los inmuebles situados en zonas urbanas; y b) Los bienes sobre los que
existen derechos inscritos en el Registro de la Propiedad, con anterioridad al primero
de marzo de mil novecientos cincuenta y seis. Los extranjeros necesitan autorizacion
del Ejecutivo, para adquirir en propiedad inmuebles comprendidos en las excepciones
de los dos incisos anteriores. Cuando se trate de propiedades declaradas como
monumento nacional o cuando se ubiquen en conjuntos monumentales, el Estado

tendra derecho preferencial en toda enajenacion”.
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poder publico pertenecen al Estado o a los municipios y se dividen en bienes de uso
publico comun y de uso especial”; el Articulo 458 del referido cddigo, regula que son
bienes nacionales de uso publico comun: 1. “Las calles, parques, plazas, caminos y
puentes que no sean de propiedad privada; 2. Los puertos, muelles, embarcaderos,
pontones y demas obras de aprovechamiento general, construidos o adquiridos por el
Estado o las municipalidades; 3. Las aguas de la zona maritima territorial en la
extension y términos que fije la ley respectiva; los lagos y rios navegables y flotables y
sus riberas, los rios, vertientes y arroyos que sirven de limite al territorio nacional; las
caidas y nacimientos de agua de aprovechamiento industrial, en la forma que establece
la ley de la materia; y las aguas no aprovechadas por particulares; 4. La zona maritimo
terrestre de la Republica, la plataforma continental”... Asimismo, el Articulo 459 del
mismo coédigo, regula los bienes nacionales de uso no comun: 1. “Los que estan
destinados al servicio del Estado, de las municipalidades de las entidades estatales
descentralizadas, y las demas que constituyen su patrimonio; 2. Los de uso publico,
cuando dejen de serlo de hecho o por virtud de una ley; 3. Los ingresos fiscales y
municipales; 4. El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales antes de
ser extraidos, asi como 9 cualquiera otra sustancia organica o inorganica del subsuelo;
5. Los terrenos baldios y las tierras que no sean se propiedad privada. 6. Los que
habiendo sido de ~propiedad particular queden vacantes, y los que adquieran el Estado
o las municipalidades por cualquier titulo legal; 7. Los excesos de propiedades rusticas
o urbanas, de conformidad con la ley; 8. Los monumentos y reliquias arqueoldgicas”...

el | Articulo 461 de este cédigo, indica que “los bienes de uso comun son inalienables e



imprescriptibles. Pueden aprovecharse de ellos todos los habitantes, con las
restricciones establecidas por la ley, pero para aprovechamientos especiales se

necesita concesidn otorgada con los requisitos que establecen las leyes respectivas”.

Lo expuesto anteriormente, regula lo concerniente a los bienes de dominio publico,
entre los cuales también se encuentran comprendidas las areas de reservas, reguladas
por una ley especial que es el Decreto 126-97 del Congreso de la Republica, Ley
Reguladora de Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala, a la cual se

analizara a continuacion.

La Ley Reguladdra de Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala,
Decreto 126-97 del Congreso de la Republica de Guatemala, es la ley especial que
regula lo relativo a las Areas que el Estado de Guatemala, se reserva como bienes de
dominio publico, dentro de su contenido se establece que el procedimiento a
emplearse debe de contener mecanismos de coordinaciéon, determinando las
delimitaciones vy los derechos del Estado y de los particulares en cuanto a la posesion,
uso aprovechamiento de las zona regulando la forma de contratacién de las areas de
reservas, para el progreso y desarrollo de las mismos: asi como la seguridad que el
Estado promovera el desenvolvimiento y desarrollo sostenible y sustentable de las

referidas areas.



El Decreto 126-97 del Congreso de la Republica de Guatemala, la Ley Reguladora s
Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala, cuenta con 36 articulos en
los cuales esta contenido todo lo relativo al ente Administrativo encargado de las
areas de reserva asi como la organizaciéon de la Oficina de areas de reservas
territoriales del estado de Guatemala, sus funciones, y los procedimientos
encaminados a tener un control y registro de dichas areas; asi mismo, con la ley se
crea el Reglamento de la “Ley Reguladora de las Areas de Reserva del Estado de

Guatemala”, sustentado en el Acuerdo Gubernativo 432-2002.

Se establece el arancel general de la Oficina de Control de Areas de Reserva del
Estado -OCRET-, fundamentado en el Decreto No 10197, del Congreso de la
Republica y en el Articulo 20 del Reglamento de la Ley Organica del Presupuesto,

Acuerdo Gubernativo No 240-98.

Las areas de reservas territoriales del Estado, por sus caracteristicas, localizacion y su
relacién con diversos sectores de la poblacién guatemalteca, son areas de enorme
impacto social, sectores con gran cantidad de asentamientos poblacionales y vivienda
de familias de escasos recursos, asi como de gran potencialidad para generar
proyectos de desarrollo turistico y recreativo, proyectos de produccion agricola,
ganaderos, proyectos ambientalistas y proteccién de los recursos naturales. Por lo que
es importante una buena administracion para evitar conflictos por la posesion de la

tierra y que permita usos compatibles con el ambiente de como utilizar estas areas en
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politicas de conservacion de los recursos del pais, por lo que fue necesario la creaciéon

de fa Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-.

La Oficina de Control dé Areas de Reserva Territoriales del Estado -OCRET- es el
ente administrativo que el Organismo Ejecutivo por medio de Ministerio de Agricultura,
Ganaderia y Alimentacién de acuerdo al Decreto 126-97 en el Articulo 2, es la
encargada de llevar el control por medio de los registros correspondientes, de las
Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala y ejecutar los programas y
obras que sean necesarias para el mejor aprovechamiento y desarrollo de las

mismas.

También es la encargada de la tenencia y posesidn de la tierra, en las areas de
reserva del Estado de Guatemala, ademéas la Oficina de Control de Areas de Reserva
del Estado -OCRET- es la que se encarga de dar certeza juridica para un mejor nivei
de vida de los arrendatarios para que tengan acceso a vivienda y recreacion,
motivando asi, al desarrollo e inversidbn econdmico-turistica y turismo, conservaciony
proteccion  de los recursos naturales de las Areas de Reservas Territoriales del

Estado de Guatemala.

11



otorgando la seguridad y certeza juridica que los arrendatarios necesitan con la

finalidad de garantizarles la pacifica posesion de las areas de reserva, y asi asegurar a
largo y mediano plazo el ordenamiento de las reservas territoriales del Estado y la

conservacion ambiental, logrando beneficios de desarrollo integral para la sociedad.

La politica institucional es garantizar el control, registro y mantenimiento de las Areas
de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala generando certeza juridica a los
arrendatarios y para el Estado mayores ingresos, para contribuir con la gobernabilidad

del pais.

Entre los objetivos Institucionales de la Oficina de Control de Areas de Reserva del
Estado -OCRET-, estan: a) Controlar, registrar y supervisar las areas de Reservas
Territoriales del Estado; b) Implementar un procedimiento moderno administrativo,
juridico, técnico y financiero por medio de la automatizacion tecnoldégica de cada uno
de ellos que permitan la agilizacibn de las funciones que se realizan dentro de la
Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-; c) fortalecer la
coordinacién interinstitucional, consolidando la auto sostenibilidad financiera de la
oficina; d) Promover el desarrollo social en las comunidades, facilitando y propiciando
la solucién de conflictos de los arrendatarios; €) aumentar la Recaudaciéon en concepto

de arrendamiento.

12
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Dentro de los objetivos especificos que la Oficina de Control de Areas de Reserva
del Estado -OCRET- persigue, puedo mencionar: Conocer y resolver las solicitudes de
arrendamiento de ias areas de reservas territoriales del Estado y otorgar certeza
juridica por medio del Contrato de Arrendamiento ante Notario; Llevar el control y

registro de los contratos de arrendamiento autorizados y del pago de las rentas.

Asi mismo, La Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET- tiene una
coordinacion institucional con otras instituciones del sector publico que se relacionan
de manera directa y particular con cada una de las areas territoriales del Estado
susceptibles de ser arrendadas, tales como, la Comision Nacional de Medio Ambiente,
Consejo Nacional de Areas Protegidas, Instituto Nacional de Bosques, el Instituto

Guatemalteco de turismo y las Municipalidades.

En lo referente a la concesién de arrendamientos, unicamente la Oficina de Control de
Areas de Reserva del Estado -OCRET-, segun lo establece Decreto 126-97, Articulo
3:“... tendra jurisdiccion, estando facultadas otras instituciones para efecto exclusivo de

emitir dictdmenes en cada caso particular en lo relativo al ambito de sus atribuciones.”

13
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territorial del Estado —-OCRET-

Para que la Oficina de Control de Areas de Reservas Territoriales del Estado -OCRET,
pueda desarrollar sus actividades, atendiendo a un régimen de legalidad, dentro de un
estado de derecho, es necesario contar con una estructura administrativa que permita
cumplir dichos fines, atendiendo al fin supremo de la Constitucién ]Politica de la
Republica de Guatemala, que consiste en alcanzar el bien Comun de todos sus
habitantes, creando los lineamientos que permitan el desarrolio integral del pais, y con
fundamento en el articulo 3 del Acuerdo Gubernativo No 432-2002, Reglamento de la
Ley Reguladora de las Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala, el
cual establece Iavorganizacién administrativa de la Oficina de Control de Areas de
Reservas del Estado -OCRET- para el desempefio de sus funciones y para el

cumplimiento de sus objetivos se organiza de la siguiente manera:

Direccion: Es el Organo administrativo, con caracter de ejecutivo, encargado de dirigir y
coordinar todas las acciones necesarias, para el buen desarrollo de la oficina y sus
propositos principales son los de coadyuvar a la promocién y difusion de las areas de
reserva; promover y hacer la divulgacion del caso sobre la conservaciéon de dichas
areas. El Director es nombrado por el Ministro de Agricultura, Ganaderia vy
Alimentacién, tenriendo como requisitos, que debe ser guatemalteco, profesional

universitario, colegiado activo. Entre las principales funciones del Director de esta

14



i\ Julug,(,
/
/&

oficina, estan: a) Cumplir y hacer que se cumplan las leyes que regulan la materia de
su competencia; b) Proponer al Ministro de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion, el
nombramiento y remocién del personal de la Oficina; c¢) Presentar anualmente al
ministro del ramo, en los primeros diez dias del mes de enero de cada aino, la memoria
de labores desafrolladas y el plan operativo anual; d) Coordinar las actividades
interinstitucionales que le corresponde de conformidad con la ley, para el mejor
desarrollo y cumplimiento de los objetivos; e) Poner en practica mecanismos de
fortalecimiento interinstitucional para el mejor control y aprovechamiento de las areas
de reservas territoriales del Estado; f) Resolver las solicitudes que se le presenten
relacionadas con la materia de su competencia; g) Proponer al ministro del ramo
reformas a la Ley Reguladora de las Areas de Reservas Territoriales del Estado y su
Reglamento; h) Comparecer por delegacion expresa del Ministro del ramo a suscribir
los contratos de arrendamiento respectivos; para tal efecto debera emitirse el

correspondiente Acuerdo Ministerial.

Secretaria: Para su eficaz funcionamiento la Oficina de Control de Areas de Reservas
Territoriales del Estado-OCRET-, contara con una secretaria, encargada de recibir,
registrar y clasificar los asuntos de la direccion, asi como formular oficios, providencias,
resoluciones, actas y demas documentos oficiales. Estara a cargo de un Secretario
nombrado por el Ministro de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion. Las principales
funciones de la secretaria son: a) Certificar los documentos requeridos; b) Llevar el
libro de actas de la secretaria; ¢) Analizar los documentacion que ingrese a la oficina y

darle el tramite que le corresponde; d) Refrendar las resoluciones emitidas por el
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Director; e) Desarrollar los procedimientos que sean autorizados por el Director para el
mejor desempefio de las actividades de la oficina; f) Otras que por ley le competen o

sean asignadas por el Director.

Departamento Juridico: Es el departamento asesor en materia legal de la Oficina de
Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-, en materia juridica para que sus
asuntos se ajusten a las leyes, emite opiniones sobre determinado caso en particular,
asi como emite las resoluciones en base a los dictdmenes juridicos que autoricen o
denieguen los contratos de arrendamiento y realiza las acciones encaminadas al
cumplimento de las leyes que rigen el pais y especificamente a las que regulan las
areas de reserva, para lo cual contratara como Asistentes y auxiliares los que sean
necesarios. Estara a cargo de un Abogado y Notario. Las funciones principales son: a)
Asesorar al director en materia legal; b) Emitir dictAmenes, opiniones, proyectos de
resolucion, minutas de contratos e informes sobre los asuntos y consultas que le sean
formulados y sometidos a su conocimiento; ¢) Efectuar estudios en materia legal sobre
temas de su competencia; d) Ordenar los expedientes que deban trasladarse a la

Procuraduria General de la Nacién, cuando proceda;

Departamento de recaudacion y de control de pagos: Es un 6rgano administrativo de
caracter técnico, es el encargado de llevar el sistema de registro de los pagos de las
rentas que efectuen los arrendatarios de las areas de reservas territoriales del Estado.
Estara a cargo de un profesional universitario, colegiado activo. Sus funciones

principales son: a) Ejercer el control para que el pago de las rentas se mantenga al

16



dia; b) Requerir el pago de la renta a los arrendatarios cuya cuenta corriente refleje
atraso de seis meses en el pago de las de la anualidad correspondiente; ¢c) Comunicar
los atrasos del pago de rentas por medio del estado de cuenta, y fijar el plazo para
efectuar el pago respectivo; d) Informar al director sobre las cuentas insolventes para
que ordene el cobro por la via judicial; e) Disefar y ejecutar un sistema eficaz para el
registro de los contratos de arrendamiento, asi como de las prérrogas, cesiones de
derechos y compraventa de mejoras; f) Elaborar las érdenes para recepcién de los
pagos respectivos; g) Llevar el control de los ingresos y egresos de los recursos
provenientes del pago de los contratos de arrendamiento de las Areas de Reservas
Territoriales del Estado de Guatemala, a través de la caja fiscal para la rendicion de

cuentas correspondiente.

Departamento administrativo-financiero: Es el encargado de organizar y ejecutar las
actividades de apoyo con recursos financieros, humanos, fisicos y de servicios
generales a la gestion administrativa de la Oficina de Control de Areas de Reserva
del Estado -OCRET-, asi como llevar el control presupuestario y contable de la
actividad financiera de la misma. Estara a cargo de un profesional universitario en el
Ramo de las Ciencias Econdmicas .Sus funciones principales son: a) Establecer
sistema de gestion de los recursos financieros; b) Llevar y mantener actualizados los
registros del sistema integrado de administracion-financiera; c) Elaborar el anteproyecto
anual de ingresos y egresos de la oficina; d) Ejecutar el presupuesto general de

ingresos y egresos de la oficina, de acuerdo a las disposiciones y leyes vigentes.
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Departamento técnico: Es el encargado de realizar los estudios de ingenieria y llevar un
control catastral de las areas de reservas territoriales del Estado y de organizar y
organizar y controlar las actividades técnicas de la Oficina de Control de Areas de
Reserva del Estado -OCRET-. Estara a cargo de un Ingeniero Civil, Agrénomo o un

Arquitecto.

Dentro de sus principales funciones: a) Efectuar las actividades técnicas relacionadas
con la inspeccion ocular, medicion, remedicion, levantamientos topograficos y
catastrales, geo posicionamientos, correcciones y calculos de las areas de reservas
territoriales del Estado; b) Efectuar los estudios catastrales; ¢) Zonificar las areas de
reservas territoriales del Estado; d) Efectuar estudios catastrales para un mejor control
de las areas privadas ubicadas dentro de las areas de reservas territoriales del Estado;
e) Coordinar con otras instituciones que efectlen trabajos catastrales y de zonificacion
en areas comunes; f) Emitir bajo su responsabilidad y previa inspeccion ocular, los
dictamenes que le correspondan con relacién a las solicitudes de arrendamiento de las
areas de reservas territoriales del Estado u otras actividades que tengan relacién con

éstas.
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del Estado-OCRET-

Dentro del Reglamento de la Ley Reguladora de las Areas de Reservas Territoriales
del Estado de Guatemala, Acuerdo Gubernativo No. 432-2002, en su Articulo 2
establece la competencia que la Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -

OCRET-,, los siguientes actos administrativos:

“a) Llevar el control de las areas de reserva territoriales del estado, por medio de los

registros correspondientes;

b) Ejecutar Programas y obras que sean necesarios para mejor aprovechamiento y

desarrollo de las areas de reserva territoriales del Estado;

c) Promover la coordinacion interinstitucional con las entidades del sector publico que

tenga relacion directa y particular con cada una de las areas de reserva territoriales del

Estado;

d) Conocer y resolver las solicitudes de arrendamientos de las areas de reservas del

Estado;
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f) Efectuar los estudios de zonificacion para verificar la situacion fisica y legal de las

areas de reserva del Estado;

g) Llevar el control y registro de los contratos de arrendamiento autorizados y del pago

de rentas;

f) Percibir y administrar conforme los articulos 11 y 13 de la Ley, los ingresos

provenientes de rentas de las Areas de Reserva territoriales del Estado;

h) Promover el desarrollo sostenible y sustentable de areas de reservas territorio de

Estado;

i) Mantener actualizado el catastro de las areas de reservas territoriales excepciones;

j) Determinar la renta que correspondan por cada una de las extensiones de las areas

de las reservas del Estado

k) Emitir la resolucién que rescinde el contrato de arrendamiento y requerir la entrega y

desocupacion del inmueble de mérito;

1) Otra que por su naturaleza le corresponden de conformidad con la ley 0 que sea

asignada por el Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién.”
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Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala’, la Oficina de Control de

Areas de Reserva del Estado-OCRET- , las funciones que se le arrogan son exclusivas
al mantenimiento, al desarrollo, mejoramiento y de las areas de reservas y asi tener un

control apropiado de dichas areas con la finalidad de proteccion de dichas areas.

1.5. Coordinacion institucional

El Articulo 3 del Decreto 126-97 del Congreso de la Republica de Guatemala,
establece: “Las instituciones del sector publico que tengan relacidn directa y particular
con las areas territoriales del Estado susceptibles de ser arrendadas, como la
Comisién Nacional de Medio Ambiente, el Consejo Nacional de Aras de Protegidas, el
Instituto Nacional de Bosques, EI Instituto Guatemalteco de Turismo y las
Municipalidades, que en su jurisdiccion comprendan las areas indicadas en el articulo 1
de la presente ley, llevara a cabo las mas agil coordinacion institucional, en la relacién
de las solicitudes que se presenten ante OCRET, en cuanto a sus atribuciones vy

competencias especificas.”

El Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales, MARN, (anteriormente como
lo establece el Articulo 3 de la ley era la Comisidon Nacional del Medio Ambiente), le

corresponde formular y ejecutar las politicas relativas a su ramo: cumplir y hacer que se
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cumpla el régimen concerniente a la conservacion, proteccion, sostenibilidad y
mejoramiento del ambiente y los recursos naturales en el pais y el derecho humano a
un ambiente saludable y ecoldégicamente equilibrado, debiendo prevenir la
contaminacion del ambiente, disminuir el deterioro ambiental y la pérdida del patrimonio

natural.

Consejo Nacional de Areas Protegidas (CONAP) es una entidad gubernamental con
personalidad juridica que depende directamente de la Presidencia de la Republica, es
conocido como el érgano méaximo de direccidn y coordinaciéon del Sistema
Guatemalteco de Areas Protegidas (SIGAP) creado por la misma ley (Ley de Areas
Protegidas, Dto. No. 4-89 del Congreso de la Republica de Guatemala), con jurisdiccién
en todo el territorio nacional, sus costas maritimas y su espacio aéreo. Tiene
autonomia funcional y su presupuesto esta integrado por una asignacion anual del
Estado y el producto de las donaciones especificas particulares, paises amigos,

organismos y entidades internacionales.

Instituto Nacional de Bosques (INAB) es una entidad publica descentralizada que

cuenta con autonomia, personalidad juridica, patrimonio propio e independencia
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administrativa. Es la entidad de direccién y autoridad de la administraciéon pulblica en

materia forestal.

Instituto Guatemalteco de Turismo (INGUAT) es una entidad estatal descentralizada,
con personalidad juridica para adquirir derechos y contraer obligaciones y con
patrimonio propio, de conformidad con su Ley Organica, Decreto No. 1701 del
Congreso de la Republica de Guatemala. Su nombre no puede ser adoptado por
ninguna entidad publica o privada. Actualmente tiene su sede en la Ciudad de
Guatemala y su jurisdiccion se extiende a todo el territorio nacional. Asimismo, es la
autoridad superior en materia de turismo en el pais y representa a Guatemala ante las
entidades similares de otros paises y también ante los organismos internacionales del

ramo. Debiendo también favorecer el turismo receptivo e interno?.

Municipalidad es la organizacién que se encarga de la administracion local en un
pueblo o ciudad, compuesta por un alcalde y varios concejales para la administracion

de los intereses de un municipio.

Dentro de las municipalidades estan los Consejos de Desarrollo Comunitario
(Cocodes), el nivel comunitario del Sistema de Consejos de Desarrollo Urbano y Rural,

de acuerdo al Articulo 4 de la Ley de los Consejos de Desarrollo Urbano y Rural. Tiene

'http://www.inab.gob.gt/Documentos/Legislacion/ley_forestal. PDF, (Consultado:2 de marzo de 2016)
hitps://einguat.inguat.gob.gt/,(Consultado, 2 de marzo de 2016)
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por objeto que los miembros de una comunidad interesados en promover y llevar a
cabo politicas participativas se retnan para identificar y priorizar proyectos, planes y

programas que beneficien a la misma.?

Con estas instituciones la Oficina de control de areas de reservas territoriales del
estado —OCRET-, se apoya con la coordinacion institucional establecida dentro de la
legislacién, todas ellas dentro de su objetivos principales es la conservacién y
proteccion del medio ambiento, cada una de ellas tienen un papel importante dentro de
la conversacion de areas, asi el Estado promovera el desenvolvimiento y desarrollo

sostenible del medio ambiente.

Sin embargo hay que tener en cuenta que la concesién de arrendamiento, Unicamente
OCRET tendra jurisdiccién, estando facultadas las demas instituciones para el efecto
exclusivo de emitir dictamenes en cada caso particular en lo relativo al ambito de sus

atribuciones.

3 Diccionario Municipal, Consejo de Desarrollo Comunitario, Pag. 71
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2. Areas de reserva del Estado

2.1. Concepto y definicion de territorio

De la palabra latina terra, tierra; y segun otros, del verboferrere, desterrar. Parte de la
superficie terrestre sometida a la jurisdiccion del Estado, provincia, regiéon o municipio.
Término Jurisdiccional. En Argentina, porcidn del suelo nacional que tiene consideracion
de provincia; por lo cual es una situacién politica, es casi una colonia dentro del mismo
Estado, y que no es una situacién transitoria, aunque en algunos casos se prolongue ya
en gran manera, por la escasez de habitantes. NACIONAL: la bese geografica de una
nacién, comprendida dentro, de sus fronteras, el espacio sometido a su imperio (como
las colonias y posiciones y el sujeto a su jurisdiccion (como los buques de guerra y los

edificio de la Representacion diplomaticas).*

4 Cabanellas de las Cuevas, Guillermo, Diccionario juridico elemental, Pag. 308
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Palabra Territorio como la superficie en que ejerce soberania o jurisdiccién un Estado,

provincia o municipio.®

Desde otros puntos de vista, territorio es un concepto polisémico, cuya definicién varia

de acuerdo a la disciplina desde la cual se enfoque.

A continuacién se presentan las diferencias que muestras tal peculiaridad, que son

importantes para el presente trabajo:

Como concepto politico, es la delimitacion geogréfica en la cual se encuentran asentada
la poblacion. Dentro de este concepto politico, el componente esencial para la

conformacion de un Estado.

Territorio segun el derecho constitucional: EI ambito espacial de validez del orden
juridico. Uno de los componentes del Estado. Entiéndase por territorio, en el derecho
constitucional, no es necesariamente la unidad espacial. Por tal motivo, la unidad del
territorio no es una unidad geografica. El territorio puede ser compuesto de partes

separadas entre si por otros territorios, que pueden pertenecer a Estados diferentes o no

3 Ossorio, Manuel, Diccionario de ciencias juridica, politicas y sociales, Pag.38
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alta mar.

Para otros autores, es la porcién en la superficie de globo terraqueo sobre el cual el
Estado ejerce habitualmente su soberania, constituye la base fisica del mismo, asi como
el elemento necesario para la soberania de él, por el cual se individualiza
geograficamente, por virtud de la permanencia de un pueblo en suelo. Ademas constituye
el imperium, ya que es la validez del orden juridico, el cual debe de ser referido a un

espacio determinado.

Dentro de todos los supuestos que se apuntaron anteriormente, podemos decir que el
territorio es un elemento fundamental del Estado, es donde éste ejerce su poder y por
imperio de la ley el Estado se reserva algunas partes de dicho territorio, tal es el caso
de Guatemala que se reserva las areas que se encuentran a lo largo de sus litorales,

las riberas de los rios y lagos y de cualquier manto acuifero.

2.2. Territorio como elemento del Estado.

Desde la doctrina clasica, el territorio es el segundo elemento del Estado, situado detras

de la poblacion y antes del gobierno u organizacién politica; tal circunstancia es cierta

27



un minimun de territorio que determine la existencia de un Estado.

El territorio del Estado se apoya en caracteres generales que se refieren a su
estabilidad y aspepto limitado. El territorio se establece en el sentido de que encierra
una comunidad de personas organizadas politicamente, instaladas en el mismo con
caracter permanente; y limitado, pues esta rodeado de fronteras delimitadas, que
sirven para fijar las referencias de espacio los cuales el Estado ejerce sus funciones y

desarrolla sus competencias de forma exclusiva.

La funcién legal del territorio en relacion al Estado, se explica a través de tres teorias
fundamentales. La mas antigua es la teoria patrimonial, reducida a la teoria del
territorio objeto (labsnd, cavaglieri, donati, fauchille) que concibe a este como objeto y
al Estado, como sujeto de derechos; esta teoria asimila las relaciones entre Estado y
territorio a las relaciones de derecho privado que se dan entre las personas y bienes
de su propiedad. Posteriormente surge la teoria territorio-objeto(gerber, fricker,
kauffmann, von listz, jellinekwestjake)la cual considera al territorio como una parte
integral de la personalidad del Estado. Frente a las teorias anteriores, la orientacion
actual mas consolidada es la teoria de la competencia, vinculada a la escuela
austriaca de la teoria pura del derecho, esta lo considera como el area de la
jurisdiccion estatal o el espacio dentro del cual el Estado ejerce su competencia

(radnizky, henrich, Kelsen, schoenburn, verdross, basdevant, scelle, Rousseau).
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2.3. Areas de reserva territoriales en Guatemala

Definicion: Las reservas territoriales del Estado, es toda superficie colindante con un
area urbana, a un centro de poblacion o dentro de éste, que sea susceptible de
ocuparse Optimamente si no esta construida o de renovarse y densificarse si ya lo
esta. La idea subyacente, es que en funcion de la ubicacién particular de una superficie
dentro de la estructura urbana de la ciudad, de la capacidad de soporte del suelo, del
impacto ambiental diagnosticado y de las normas urbanisticas vigentes, la
incorporacion planificada del suelo para el crecimiento y regeneracién urbana es
potenciar el espacio como un servicio a la comunidad y necesidad colectiva y que al
mismo tiempo sea funcional a los requerimiento de desarrollo econémico de la

poblacion.

Las areas de reserva territoriales estan comprendidas entre los bienes de dominio
publico, consecuentemente son de uso comun, y constituyen el patrimonio del Estado,
son inalienables e imprescriptibles, pueden ser utilizados por todos los habitantes del
pais. Para el efecto estan contempladas en el Articulo 122 de la Constitucién Politica
de la Republica de Guatemala, sucintamente en el Cédigo Civil y desarrolladas en la
Ley Reguladora de Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala. De
acuerdo con la legislaciéon antes mencionada, las areas de reserva, estan constituidas
por una franja de tres kildbmetros partiendo de la linea superior de mareas, paralelos y

aplicables al océano pacifico y atlantico, partiendo de, que de acuerdo con nuestros
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limites fronterizos debidamente reconocidos; por doscientos metros de tierra firme a

partir de la orilla de los lagos, de cien metros paralelos a las respectivas orillas de los
rios navegables y de cincuenta metros en torno a los nacimientos de agua que surtan a
las poblaciones. Se exceptuan de dicha areas, las que hayan sido inscritas en el
Registro General de la Propiedad antes del 1 de marzo de 1956 y las que estén

establecidas como areas urbanas.

2.4. Diferencias entre areas de reservas y areas protegidas

Las areas protegidas son todas aquellas areas delimitadas por su riqueza y/o
importancia biologica y natural, donde cada una debera tener un manejo de acuerdo a
su importancia, limitando por lo regular el uso de la tierra y asi mismo, las actividades
humanas que dentro de ellas se desarrollan. Por lo general, se encuentran zonificadas

seguin su grado de importancia.®

De acuerdo al Diccionario de la Real Academia Espaiola de la Lengua, cuando se
habla de areas protegidas, debemos establecer su acepcidon en cuanto a qué es
proteger y asi tenemos, que el Diccionario citado nos dice: en una primera acepcion,

que proteger es “Amparar, favorecer, defender’. En su segunda acepcidén, nos indica

®http://www.conap.gob.gt/index.php/sigap/areas-protegidas.html.Conap areas protegidas, (Consultado:
29 de febrero de 2016
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que proteger es “Resguardar a una persona, animal o cosa de un perjuicio o peligro,

4

poniéndole algo encima, rodeandole, etc.”.

De las dos acepciones anteriores, la segunda es la que es aplicable en el presente
trabajo, toda vez que al hablar de areas protegidas, debemos entender que el Estado
es el obligado a la proteccion de las mismas, con distintas finalidades, por ejemplo,
para proteger sus riquezas naturales, para evitar la depredacion, para evitar que en las
mismas se instalen comunidades ilegales y que destruyan la flora y fauna de ellas vy si
el Estado no las declarara como areas protegidas, cualquier persona, grupo de
personas pueden terminar con ellas e incluso, en los tiempos actuales, esa proteccién
de las mencionadas areas, debe comprender hasta la persecucion de delincuentes que
se dedican a comerciar con el trafico de drogas, lo cual seria lamentable para el Estado
que asi fuera, porque esas areas perderian, ademas de su tranquilidad natural, su

belleza que es caracteristica de nuestro pais.

Ademas es importante que el Estado ejerza en ellas un manejo sustentable para
beneficio de todo el pais porque eso evitaria mas contaminacién y pérdida del habitat
de muchas especies de seres vivos que incluso en algunos casos son endémicos de

nuestro pais.
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Las areas de reserva del Estado, es la faja de tierra que se encuentra en orillas de
cuerpos de agua (mares, lagos, rios navegables y fuentes y manantiales que surtan a
poblaciones), y el término de reserva se refiere en si, a que toda la tierra que se
encuentra con las condiciones arriba mencionada, le pertenecen y son reservas de
tierra del Estado de Guatemala, segun lo establece el Articulo 122 de la Constitucién

Politica de la Repubilica.

Conforme el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, cuando se habla
de areas de reserva, hay que entender inicialmente que es reserva y de esa cuenta,
encontramos varias acepciones en el Diccionario de consulta, por ejemplo: en una
primera acepcion, nos sefala que reserva es: “Guarda o custodia que se hace de algo,
o prevencion de ello para que sirva a su tiempo”. En una segunda acepcién, nos indica
“Accién de destinar un lugar o una cosa, de un modo exclusivo, para un uso o persona
determinado”. Es esta segunda acepcion la que interesa para la investigacion, porque
ya sabemos que éstas areas de reserva al ser una faja de tierra que se encuentra a las
orillas de cuerpos de agua como mares, lagos, rios navegables, etc., esa reserva la
hace el Estado con la finalidad que la misma y de aprovechamiento general, que la
comunidad total se sirva de ella, que su uso sea comun y no particular exclusivamente
y eso es muy importante que el Estado tenga siempre normado para evitar
precisamente que el aprovechamiento recaiga en una sola persona porque se

desnaturaliza el sentido de areas de reserva que la ley les da.
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Por lo tanto, las areas de reserva no tienen relacién directa con el manejo y
conservacion del medio ambiente, es decir, con las areas protegidas. Las reserva en si,
se refiere a que el Estado de Guatemala es el propietario de la tierra en orillas de
cuerpos de agua arriba mencionada, la cual se concede en arrendamientos (con lo que
se da la certeza juridica de la tierra) a particulares o figuras juridicas, permitiendo el
uso Yy disfrute de la tierra segin el uso que se le dé a la misma, la cual le seguira

perteneciendo al Estado de Guatemala.

Entonces, la diferencia en si entre areas protegidas y areas de reserva, es que las
primeras, deben ser protegidas para salvaguardarlas de malos usos, de robo de sus
riquezas, del exterminio de su flora y fauna que le da vida al pais y las segundas, son
aquellas que el Estado reserva para que exista un aprovechamiento general de las
mismas, que toda la comunidad se aproveche de ellas ya sea para solaz y
esparcimiento o bien para ser explotadas pero eso si, de una manera sustentable por

parte de la sociedad mismas.

2.5. Comunidades dentro de areas de reserva

E!l término comunidad tiene su origen en el vocablo latino communitas, se refiere a un
conjunto, una asociacion o un grupo de individuos, pueden ser de seres humanos, de
animales o de cualquier otro tipo de vida, que comparten elementos, intereses,

propiedades u objetivos en comun, por ejemplo, el idioma, las costumbres, la vision del
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mundo, los valores, las creencias, la ubicacién geografica (pais, ciudad, barric;
vecinos), las tareas (cuarteles, carceles), el trabajo (empresa), los estudios, el estatus
social, los roles, la edad, los problemas y/o los intereses. El término puede referirse a
una comunidad no estructurada (concepcién individualista) o estructurada (concepcion
holistica) en la cual existe un alto grado de sentimiento y un intenso espiritu de
comunidad, y los individuos se encuentran en igualdad de términos, por tanto, existe un

sentimiento de proximidad y gran igualdad social. ’

En Guatemala, varias comunidades se asentaron dentro de las areas de reservas del
Estado, de las cuales un porcentaje minoritario cuentan con contrato de arrendamiento
y por ende ya cuentan con la seguridad de poseer un inmueble y ayudar a proteger

dichas areas.

Lo que debe de ser un objetivo a corto plazo que se tenga identificado en su totalidad
cada comunidad y area de reserva por parte de -—-OCRET-, para que dichas
comunidades puedan tener certeza juridica de la posesion de los inmuebles y asi
ambos tanto comunidades como Estado puedan defender sus derechos y a la vez
garantizar la posesion, uso y goce de las areas de reserva y poder contribuir al

desarrollo sostenible y sustentable en las referidas areas.

hitp://www.significados.com/comunidad, (Consultado: 1, de marzo de 2016)
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Las areas de reservas territoriales del Estado, por sus caracteristicas, localizacion y su
relacidon con diversos sectores de la poblacion guatemaiteca, son areas de enorme
impacto social, sectores con gran cantidad de asentamientos poblacionales y vivienda
de familias de escasos recursos, asi como de gran potencialidad para generar
proyectos de desarrollo turistico, recreativo, proyectos de produccién agricola,
ganaderos, proyectos ambientalistas y proteccion de los recursos natural.es. Por lo que
es importante una buena administraciébn para evitar conflictos por la posesién de la
tierra y que permita usos compatibles con el ambiente de cémo utilizar estas areas en
proyectos productivos y de desarrollo en beneficio de la poblaciéon congruente con las

politicas de conservacion de los recursos del pais.
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CAPITULO I

3. Arrendamiento de areas de reservas territoriales del Estado

3.1. Definicion de contrato

De acuerdo al Diccionario de la Real Academia Espatiol, proviene del latin contractus,
pacto o convenio oral o escrito, entre partes que se obligan sobre materia o cosa

determinada y a cuyo cumplimiento debe de ser compelidas.®

El contrato, en definitiva, es un acuerdo de voluntades que se manifiesta en comun entre
dos o mas personas (fisicas o juridicas). Sus clausulas regulan las relaciones entre los

firmantes en una determinada materia.

A la hora de determinar el contenido de cualquier tipo de contrato, tendriamos que dejar
patente que en él tienen que aparecer, de manera obligatoria, tres elementos
fundamentales: los datos relativos a los sujetos que lo suscriben, los pilares de la
prestacion y contraprestacion que se establece, y la forma en la que se da el visto bueno

a aquel por parte de las dos partes implicadas.

8 Real Academia Espafiola, Diccionario de la lengua espaiiola, Pag. 644.
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Muchos son los tipos de contratos que existen, no obstante, entre los mas significativos
se encuentran los siguientes: Privado, que es el realizado directamente por las
personas que lo suscriben. Publico, el que se encuentra autorizado por empleados
publicos. Formal, en este caso, se trata del contrato que, tal y como establece la
legislacion pertinente, cuenta con una manera muy concreta de consentimiento por
parte de los sujetos que intervienen en él. Bilateral, que es el que establece que

quienes los suscriben asumen desde ese mismo momento una serie de obligaciones.

Todos los contratos dan lugar a efectos juridicos, que son las obligaciones exigibles
establecidas en su contenido. Si una compania se compromete por contrato a brindar

un determinado servicio y luego no cumple, es posible demandar a dicha empresa.

La mayoria de los sistemas juridicos exige que los contratos cumplan con tres
requisitos: el consentimiento (la voluntad de las partes), el objeto (las cosas o0 servicios
que pueden ingresar en el ambito del comercio) y la causa (el motivo que lleva a las

partes a celebrar el contrato).
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3.2. Definicion de contrato de arrendamiento

El contrato es el acto integrado por una o varias declaraciones de voluntad, dirigidas a
la produccion de determinado efectos juridicos a los que el derecho conoce como
base del mismo, cumplidos los requisitos que el propio ordenamiento establece.
Podemos decir que es aquel acuerdo de voluntades por el cual las partes dan vida,

modifican y extinguen una relacién de caracter patrimonial.

El Codigo Civil establece en el Articulo 1517: “hay contrato cuando dos o mas
personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion”. También regula en
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”.

Definitivamente, interpretando la norma anterior, es obligatoria y necesariamente para
el nacimiento de un contrato, la intervencién de por lo menos dos personas,
independientemente si el contrato es escrito u oral. Hay que aclarar que existe la
excepcion, como en toda regla, dada la existencia de contratos donde encontramos Ila
intervencién de una sola persona, pero regularmente, este tipo de contratos se
concretan a la manifestacion unilateral de voluntad, por ejemplo, al otorgarse una
donacién entre vivos de un bien en la cual solo comparece el donante, toda vez que la
ley no exige la presencia del donatario; de igual forma en el caso de los mandatos ya
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sean especiales o generales, con o sin representacion, porque solo puede comparecer
a otorgar el mandante u otorgante. En ambos ejemplos, la ley no exige la presencia del
otro otorgante, ya sea el donatario o el mandatario. En el primer ejemplo, la donacioén,
el articulo 1858 del Coédigo Civil, sehala que “El donatario puede aceptar en el
momento de la donacién o en acto separado...”, por lo que se debe entender, que no
es necesaria la aceptacién al momento de otorgarse la donacién por parte del donante,
aunque si debe aceptar en acto posterior para que la misma se perfeccione; y en el
segundo ejemplo, el articulo 1687 del Coédigo Civil, establece “El mandato debe constar
en escritura publica como requisito esencial para su existencia, y puede ser aceptado
expresa o tacitamente”. Vemos de esta transcripcion legal, que si el mandato no se
acepta expresamente, o sea, en el mismo acto de su otorgamiento, se puede aceptar
tacitamente, por lo que en este ultimo presupuesto no es necesaria por lo que la misma

norma establece, la intervencion y presencia del mandatario.

Ahora bien, lo expuesto anteriormente son excepciones, porque la casi totalidad de los
contratos no solo de caracter civil, sino también mercantiles, ya sean privados o
publicos, exigen la intervencién de dos o mas personas, dando como resultado el
surgimiento de obligaciones reciprocas la mayoria de la veces, obligaciones que
pueden ser de dar, no dar, hacer o no hacer y el mismo es fuente de derecho para su

futura ejecucion en caso de incumplimiento.

El contrato principal es producto de obligaciones y fuente, ya que produce, crea o

transfiere una obligacion.
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Viteri Echeverria, en su obra consigna algunas definiciones de distintos autores, entre

los que podemos sefnalar a:

Borda, lo define como: “El Contrato de locacién es aquel por el cual una persona
llamada locador, se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante cierto tiempo a

otra llamada locatario que a su vez se obliga a pagar un precio determinado”.®

Puig Brutau, manifiesta “que el contrato de tracto sucesivo por lo que una de las partes
se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de una cosa, durante un tiempo
determinado, a cambio de un precio cierto, generalmente pagado por periodos y en

cuantias proporcional a su duracién”®

Barbero, sefiala que “ la funcidén de este contrato es consentir al propietario de la cosa
que no necesite 0 no esté en condiciones de recabar de ellas una utilidad directa, un
disfrute indirecto, mediante obtencién de un equivalente del goce concedido a otro, sin
perder la propiedad y por otra parte, extender la posibilidad de goce de las cosas a
quien pueda o no quiera adquirir la propiedad a cambio de un precio(renta) y el

arrendatario se beneficia del uso y goce de la cosa, pagando por ello, un precio.”!"

° Viteri Echeverria, Ernesto, Los contrates en el derecho civil guatemalteco. Pag. 280
Thid.
'1bid.
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El Articulo 1880 del Cédigo Civil, define al arrendamiento como el contrato por el cual
una de las partes se obliga a dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra
que se obliga a pagar por ese uso 0 goce un precio determinado. La renta o precio del
arrendamiento debe de consistir en dinero o cualquier otra cosa equivalente, con tal

que sea cierta y determinada.

Siguiendo el Articulo 2398 del Cddigo Civil, mexicano, Sanchez Mendal define el
arrendamiento” como contrato por el que el arrendador se obliga a dar a otra el uso y

goce temporal de una cosa en arrendamiento a cambio de un precio cierto”.'?

De la comparacion que se realizé anteriormente se deduce que el contrato de
arrendamiento tiene sus caracteristicas muy propias como es la disposicidbn de un
bien, darlo o adquirirlo para el uso y goce, por un tiempo determinado y la de pago

cierto.

Hay que acotar que nuestra legislacién en materia de derecho privado, en cuanto al
contrato de arrendamiento y sus requisitos, en ningun pasaje normativo indica si debe
constar por escrito o verbalmente, en escritura publica 0 en documento privado. En la
practica y era comun anteriormente, que el negocio juridico de arrendamiento de
bienes inmuebles, los contratos en la mayoria de los casos fueran verbales, practica

que ha venido disminuyendo significativamente en los uitimos tiempos, por la imperiosa

12 Sanchez Mendal, Ramon, De los contratos civiles, Pag. 229
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necesidad de salvaguardar los bienes de personas inescrupulosa asi como al uso
indebido de los inmuebles que son utilizados para otros fines distintos al pactado, por
ello, se ha vuelto ya frecuente que los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles, sean por escrito, estipulandose clausulas indemnizatorias o penales para
garantizar el pago de la renta, de los servicios y la estructura de la vivienda

propiamente dicha.

Lo que el Cdédigo Civil no sefiala, es, si el contrato de arrendamiento debe
perfeccionarse en escritura publica o no, razén por la que es comun, que dichos
contratos se pacten en contratos privados y la mayoria de veces, con legalizacion de
firmas, que si bien, con ese acto de legalizacidn, el notario da fe del negocio juridico
mismo, por o menos, asegura al arrendante o arrendador, que la firma del arrendatario
es la de él, por haber sido signada ante notario que lo identific6 plenamente con el

documento personal de identificacion.

En cuanto al arrendamiento de bienes del Estado o nacionales, municipales o bien de
entidades autonomas o semiautonomas, los mismos quedan sujetos a las respectivas
leyes que las regulan y solo subsidiariamente, a lo dispuesto en el Cédigo Civil, como

lo podemos establecer en el Articulo 1896 del cuerpo legal mencionado.
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3.3 Requisitos legales del contrato de arrendamiento de areas de reservas

territoriales

Dentro de la legislacién vigente nos damos cuenta que las areas de reserva del
Estado que por disposicion constitucional, son dadas en arrendamiento, dicho

arrendamiento tienen particularidades que se veran a continuacion:

En el Articulo 5 del Decreto 126-97, del Congreso de la Republica establece: “ El
Estado podra dar en arrendamiento inmuebles ubicados dentro de las areas de
reservas territoriales del Estado a personas individuales o juridica; para el caso de

estas Ultimas que se encuentren legalmente constituidas en Guatemala”.

Como lo establece el articulo anterior el Estado puede disponer de las areas de
reserva, y este los puede dar en arrendamiento, con algunas requisitos Yy
procedimientos que se tienen que cumplir por ser el Estado por decirlo de algun modo
el que tiene dominio dentro de esas areas, por lo que el contrato de arrendamiento de
las areas de reserva del Estado, deben de cumplir unas serie de requisitos que la Ley
vigente de la materia regula para los consiguientes efectos legales y juridicos y asi
garantizar el buen desenvolvimiento y desarrollo sostenible y sustentable en las areas
por parte del Estado, asi mismo garantizar el uso y goce de las areas dadas en

arrendamientos particulares tanto personas individuales como juridicas y estas a su
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arrendamiento producen como pagar de manera anual la renta que se les impongan .

Para que una persona individual o juridica pueda suscribir un contrato de
arrendamiento tiene que cumplir una serie de requisitos que la Ley le exige, dentro de
estos requisitos: debe de formular una solicitud la cual debe de presentar ante la
Oficina de Control de Areas de Reservas del Estado, con los datos personales, lugar
para recibir notificaciones, planos de ubicacion y localizacion con el area, una
constancia de posesidn, que puede ser una extendida por el Alcalde Municipal de la
Localidad o bien una declaracién jurada. Con los documentos se forma el expediente
respetivo, segun lo establece la Ley Reguladora de areas de Reserva Territoriales de

Estado de Guatemala en su Articulo 5.

De que se forme el expediente respetivo; a grandes rasgos se dara un detalle del
procedimiento para lograr llegar a lo que concierne en este trabajo. Después de la
formaciéon del expediente, se le dara tramite y pasara al Departamento técnico, para
que realice la inspeccion de campo respectiva y verifique en campo si el terreno cumple
con las especificaciones que se plasmaron en los planos, emite el dictamen respectivo;
lo trasladara el Departamento juridico para que dictamine, y con este dictamen ya se

encuentra a punto de emitir la resolucién final, la cual la elaborara secretaria;
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Dictada la resolucion final, la oficina de control de areas de reserva del Estado-OCRE

proporcionara al interesado la minuta de contrato para que se proceda a suscribir la

correspondiente escritura publica ante el notario.

De aqui se empezara a analizar el contrato de arrendamiento y sus caracteristicas

particulares, pudiendo enunciar entre ellas:

El contrato de arrendamiento de las areas de reservas se formaliza en escritura
pUblica, si bien es cierto de acuerdo con lo que estipula el Articulo 1576 del Cédigo
Civil “ Los contratos que tengan que inscribirse o anotarse en registros , cualquiera que
sea su valor, deberan constar en escritura publica....... ", de esta cuenta como es
sabido, las areas de reservas territoriales del Estado., no cuentan con inscripciéon en

ningun tipo de registro publico.

La Oficina de control de areas de reservas del Estado-OCRET-, como la oficina
encargada de dichas areas, en la actualidad no cuenta con un registro especifico de
los contratos faccionados. Pero es un mandato legal que el contrato de arrendamiento

de las areas de reservas que el Estado otorgue debe de constar en escritura publica.
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Otra de las caracteristicas es el plazo, dentro de los contratos de arrendamiento de lag ™ -
areas de reserva, es de treinta afios desde la fecha de la resolucidn, este es prorrogable

por un periodo igual similar en condiciones que el original en cada caso.

El pago, dentro del contrato se estipula que la renta fijada sera anual y determinando el
destino del inmueble y la dimensiones, de acuerda a la tabla que sefala el Articulo 10

de la Ley Reguladora de las Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala.

Los derechos y obligaciones que se contraen con el contrato de arrendamiento, se

pueden ceder, vender, o adquirir por herencia.

El trdmite no finaliza con la suscripcién del contrato de arrendamiento, el arrendatario

debe de presentar una copia simple legalizada del contrato.

3.4. Arrendamientos otorgados por OCRET

Para el efecto, es necesario establecer cuales son los limites ante los cuales puede optar
el solicitante, segun lo indica la ley de areas de reservas. De conformidad con el articulo
6 de dicha ley, las areas ubicadas a lo largo de los océanos no podran exceder de dos

mil metros cuadrados, con un ancho maximo sobre la costa de ochenta meftros. Las
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metros. Las dimensiones descritas corresponden a los inmuebles cuyo fin sea de

vivienda y recreacion.

Cuando los inmuebles cuyo fin sea para inversion industrial, comercial y turistico, podra
otorgarse hasta veinte mil metros cuadrados, con un ancho maximo sobre la costa de
doscientos cincuenta metros. Cuando estas areas sean solicitadas para explotarlas
comercialmente, con fines agricolas, ganaderos, avicolas, piscicolas, de exportacion de
salinas e hidrobioldgicos, en general, asi como de investigacién cientifica, hasta
doscientos veinticinco mil seiscientos veintiocho punto dos mil setecientos tres metros
cuadrados. En este caso se debe especificar, mediante perfil técnico y econdémico, las

fuentes de financiamiento y los planes de manejo correspondiente.

El arrendamiento para areas ubicadas a lo largo de los lagos y rios navegables no
podra exceder de dos mil metros cuadrados, cuando sean para fines de vivienda y
recreacion familiar, con un ancho maximo sobre la ribera de ochenta metros. Hasta seis
mil metros cuadrados para fines turisticos, industriales, comerciales, de estudio e
investigacion cientifica, asi como para cultivos, arbéreos permanentes y desarrollo
sostenible del medio ambiente, con un ancho maximo sobre la ribera de ciento
cincuenta metros. No se podra conceder en arrendamiento éstas areas cuando la

finalidad sean cultivos agricolas.
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Conforme los limites establecidos en esta ley, Es decir, que un arrendatario que ter\l\g
un inmueble en areas de reservas del Estado con una extensién de doscientos cuarenta
y siete mil metros cuadrados, podra solicitar por ejemplo: dos mil metros cuadrados para
fines de vivienda y recreacion, veinte mil metros cuadrados para fines turisticos y
doscientos veinticinco mil metros cuadrados para fines agricolas. Para proteger los
intereses de las personas que habitan areas de reservas y la libre locomocién se
regularon determinadas prohibiciones para el otorgamiento de areas de reservas. Segin
ordena el articulo 8 de esta ley, “no podra darse en arrendamiento: a) La franja de
cincuenta metros, contados a partir de la linea superior de la marea, la cual se usara
como playa de uso publico y que a la fecha de la emision de la presente ley se encuentren
desocupadas; b)La franja de treinta metros, contados a partir de la linea superior de la
marea, destinados a playa de uso publico, en aquellas areas en donde a la emision de
la presente ley, se encuentren ocupadas; c) La franja de veinte metros, a partir de las
aguas de los lagos y la de diez metros contados en los adyacentes a los rios navegables;

y d) Las areas que circundan las fuentes y manantiales que surten a las poblaciones”.

Las areas que el estado se reserva, ascienden a unas 77,512 hectareas
aproximadamente de las cuales el 21.13% cuentan con contrato de arrendamiento
respectivo, del resto del area restante no se tiene conocimiento de la situacién en la

que se encuentra la posesion de las mismas.
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La Oficina de control de areas de reserva del Estado dentro de sus politicas
institucionales desde el afio 2012 ha logrado un incremento de los contratos suscritos,
lo anterior en cumplimento de los preceptos que la ley establece como ente exclusivo
que ejerce jurisdiccion en las areas de reserva del estado, ya que es necesario para
determinar las delimitaciones y los derechos del estado y los particulares en cuanto a
la posesion, uso y aprovechamiento y desarrollo sostenible y sustentable en dichas

areas.
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CAPITULO IV

4. Certeza juridica dentro de los contrato de arrendamiento de las areas de

reservas territoriales del Estado

4.1. Definicion de certeza juridica

La certeza en derecho alude a la ausencia de dudas sobre la verdad de lo afirmado,
sobre las normas a aplicar, sobre el alcance de las atribuciones de las partes y el

juzgador, etcétera, lo que es consecuencia del principio de seguridad juridica.™

Quien tiene una certeza esta convencido de que sabe algo sin posibilidad de
equivocarse, aunqgue la certeza no implica veracidad o exactitud. Esto quiere decir que
una persona puede afirmar que tiene una certeza y, sin embargo, la informacién que

maneja es falsa o erréneo.

Si el vocablo certeza se le agrega juridica, certeza juridica, estamos ante una
veracidad que tiene con relacion con legislacién, se puede explicar como la verdad
que todos los actos que estan conforme a derecho tienen que ser reales, verdaderos y

no dan paso a ningun tipo de duda, de conflicto, de incertidumbre.

130ssorio Manuel, Op Cit. version digital
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Esta se basa en la evidencia, 0 en lo que el sujeto toma como una evidencia de
caracter irrefutable. Lo evidente del conocimiento posibilita la afirmacion y la posesion

de la verdad.

Desde ese punto de vista entonces certeza legal es “la resultante de las pruebas

directas producidas, y que la ley reconoce como vélidas y bastantes para fallar'!4

En principio, se conoce a la certeza juridica como principio en materia registral, y esta
a su vez se confunde con el principio de seguridad juridica ya que ambos se
consideran principio en materia de registros, sin embargo son principios que se
interrelaciones pero son independientes cada uno, esto quiere decir que cuando un
sujeto adquiere un bien, debe de tener la certeza y seguridad juridica que se tiene la
garantia de no ser alterada por tercero. La certeza definida de conformidad con el

Diccionario de la Lengua Espariola, es el “conocimiento seguro y claro de algo”.'®

La certeza juridica se puede analizar desde varios puntos de vista: desde la vida
social, el individuo necesita tener certeza que sus bienes seran respetados por
terceros, que la situacibn de sus bienes no ser modificada mas que por los

procedimientos ya establecidos previamente;

l4Cabanellas, Op, Cit, Pag. 131
5Espasa Calpe, Diccionario de 1a Real Academia de 1a Lengua Espariola, Pag. 508
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Desde el punto de vista subjetivo , la certeza moral que el sujeto tiene de que sus
bienes sean respetados, pero esta conviccidn no se produce si en el hecho de que en
el entorno social no existen condiciones requeridas para el efecto, como por ejemplo

leyes ,policias, organismo judicial, etc.16

Desde el punto de vista objetivo, la certeza equivale a la existencia de seguridad de un

orden social y justo y cuyo cumplimiento esta asegurado por la coaccion politica.'”

Ahora bien cuando se habla de certeza juridica en el contrato de arrendamiento entre
el Estado y los particulares esta se da cuando se llega a formalizar, de esa cuenta la
Oficina de Control de Areas de Reserva como ente exclusivo de ejercer jurisdiccion,
administrar y regularizar la posesién de las areas de reserva, llevando los registros
apropiados, ejecutar los programas que sean necesarios para el desarrollo de las

mismas.

Con la formalizacion de los contratos de arrendamiento en las areas de reserva el
sujeto que adquiere los derechos de las areas de reserva tendra la certeza que en
ningun modo puede ser perturbado de la posesion que se le otorga y ejercer su

posesion, uso y goce del inmueble que se le otorgo en arrendamiento siempre vy

16Tnstituto de Investigaciones Juridicas, Diccionario Juridico Mexicano, Pag. 2885
1Ihid, P4g. 2886
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cuando se respeten las condiciones en las cuales se suscribid el contrato y de

acuerdo con la resolucion emitidas por OCRET.

La Oficina de Control de Areas de Reserva Territoriales del Estado, en sus objetivos
principales esta el de dar certeza juridica en los contratos de arrendamiento otorgados
en dichas areas, esto quiere decir que desde que el contrato es firmado por las partes
desde ese momento OCRET, garantiza la posesion de dichas areas, esto con la
finalidad de evitar cualquier evitar duplicidad en los contratos, traslape entre
colindantes y cualquier otro tipo de conflicto, por ello la Oficina de Control de Areas de
Reserva debe de llevar un registro conforme a las a las atribuciones que la ley le
impone , y asi cumplir con su objetivo general que es el de llevar el control de
Administrar y Regularizar la posesién de las Areas de Reserva Territoriales del Estado
de Guatemala, otorgando los contratos de arrendamiento correspondientes, llevar el
control por medio de los registros respectivos y ejecutar los programas y obras que

sean necesarias para el mejor aprovechamiento y desarrollo de las mismas.

Vemos entonces, la importancia dentro del contexto administrativo nacional, de la
Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-, considerando que es
urgente su fortalecimiento a través de politicas de gobiemo que eviten la corrupcion y
los favores de funcionarios a personas allegadas, para que su funcionamiento sea el

que la ley pretendidé desde su creacion.
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4.2. Existencia de certeza juridica en los contratos de arrendamiento de areas de

reserva territoriales del Estado

Desde que la persona tiene la posesion y desea legalizar los derechos que ejerce sobre
un inmueble que se encuentra dentro de las areas de reserva ante la Oficina de Control
de Areas de Reserva y cumpliendo con los requisitos establecidos en el De  sto 126-97
del Congreso de la Republica desde el momento que se ingresa el expediente
respectivo, desde ese momento el sujeto empieza a tener una cierta certeza juridica, y
la oficina de control de Areas de reserva garantizan que el tramite se llevara acorde a la
legislacion vigente, y por ello se hace necesario llevan un registro de las areas de
reservas solicitadas desde el principio del tramite con la finalidad de evitar duplicidad,

traslape, modificacion en areas, etc.

Dentro de las funciones que el Reglamento de la Ley Reguladora de las Areas de
Reserva del Estado de Guatemala, Articulo 11, se le asignan al departamento de
Recaudacién y de control de pagos, de la oficina de control de areas de reserva del
estado, se encuentra la de disefar y ejecutar un sistema eficaz para el registro de los
contratos de arrendamiento, asi como las prérrogas, cesiones de derechos y
compraventa de mejoras; el registro permitiria tener el control adecuado de los

arrendamientos otorgados, permitirA una adecuada identificacion y cumplir con el
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objetivo principal de la Oficina de control de areas de reservas del Estado de Guatemala,™

W

que como el ente encargado y exclusivo de ejercer jurisdiccion de las areas de reserva.

4.3. Creacion del registro de contratos de arrendamientos dentro de la Oficina de

Control de Areas de Reserva del Estado de Guatemala

Para que un registro funcione de manera correcta, se debe de tener en consideracion
los principios del derecho registral, que son segin Roca Sastre, son: “la orientaciéon
capital, las lineas directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y
el resultado de la sintonizacién o condensacion del ordenamiento juridico registral. Por
tanto, los principios sirven de guia, economizan preceptos, facilitan la compensacion de

la materia y convierten a la investigacion juridica en cientifica” 18

Los principios registrales son las reglas fundamentales que sirven de base al sistema
registral de un pais determinado, y que pueden especificarse por induccién o

abstraccion de los diversos preceptos de su derecho positivo.

Con los conceptos descritos anteriormente se puede decir que los principios registrales
son el origen en que se encuentra sistematizado, orientado y concretizado el
ordenamiento juridico de cada registro, dependiendo de la materia de cada uno de ellos

trata.

18 Roca Sastre, Derecho hipotecario, Pag. 241
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Por la materia de que se trata en presente trabajo de investigacién, se mencionara
algunos principios que se consideran importantes para lograr el adecuado registro de
los contratos de arrendamiento otorgados por la oficina de control de areas del Estado.

Entre ellos:

Principio de Inscripcion: consiste tomar razén de un registro, en el presente caso,
nombre de arrendatario, ubicacion, extension, etc., al inscribirse adquiere mayor firmeza

y proteccion, adquiere certeza juridica.'®

Principio de publicidad: estd concebido como los derechos que otorga la inscripcion,

siendo: la presuncion de su existencia y la oponibilidad frente a otro no inscrito.

Principio de Determinacion: tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes

objeto de inscripcién, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los derechos.?°

Principio de Legalidad: par Angel Cristébal Montes:” deben ser verificados o calificados
ante de ser inscrito, con el objeto de que solo tenga acceso al registro titulos validos y

perfectos.?!

1%Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registral, P4g.212
2pérez Fernandez del Castillo, Derecho registral, Pag.71
2IMontes, Angel Cristobal, Introduccion al derecho inmobiliario registral, Pag 108
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Principio de celeridad: este principio regula que, en medida de lo posible, las

inscripciones deberian ser con la celeridad del caso.

Principio de legitimacién y apariencia juridica: es el que legitima a un titular de un
derecho para actuar en nombre propio o de otro.es uno de los mas importantes, ya
que la legitimacion es el reconocimiento hecho por las norma juridica de poder realizar
un acto juridico con eficacia. Es el principio que otorga certeza y seguridad juridica

sobre la titularidad de los bienes y su trasmision

Principio de Proteccion de tercero: “tercero en el orden civil puro, es el que no ha sido

parte de un contrato”?2

Principio de fe registral: es el que comprende los actos relativos a la existencia,

contenido y tutelaridad de los derechos inscritos

Principio de consentimiento: es el que tiene una existencia en el acuerdo entre una o
varias personas para aceptar los derechos y las obligaciones que emanan de inscribir

en un registro un contrato.

“Pérez Fernandez del Castillo. Op. Cit. Pag. 244
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Principio de tracto sucesivo: establece los derechos de continuidad para inscribir titulos
que aclaren, modifiquen, trasmitan, graven, modifiquen o extingan algun derecho

inscrito.

Principio de gratuidad: son hechos que trasmiten seguridad juridica y que deben de

estar tutelados por el Estado.

Principio de seguridad juridica: se entiende como certeza practica del derecho y
representa la seguridad. La seguridad juridica, es el precepto por el cual se como lo
prohibido, mandado y permitido por el poder del Estado con respecto de uno para los

demas y delos demas para uno.

De los principio de Derecho Registral mencionados anteriormente, y para los efectos de
este trabajos se puede decir para que la oficina de control de areas de reserva del
Estado lleve un control y registro adecuado, tiene que tomarlos encuenta, y esto
ayudara a que sea un registro en forma sistematizada y ordenada, asi cumplir con lo

establecido en ley de la materia.

De esa cuenta para la creaciéon de un registro ademas de los principios se deben de
tomar en cuenta la forma en que se implementara, los métodos a utilizar y los

mecanismos necesarios para que el registro funcione de manera eficaz.
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La oficina de control de areas de reserva del Estado, en la actualidad no cuenta con un
método de registro, para lograr un control adecuado de los contratos de
arrendamiento, por ello es necesario que se implementé un registro que liene los
objetivos y las expectativas que se pretenden como dar certeza juridica a los

arrendatarios de las areas de reservas y asi evitar conflictos de toda indole.

La implementacién de un registro de contratos de arrendamiento en la oficina de
control de areas de reserva, el cual puede ser por libro (en forma escita), con respaldo
de soportes informaticos (discos duros, memorias USB o base de datos) con esto se
pretende perseguir la certeza, seguridad y lo mas importante es la perdurabilidad de las
informacién, ademas con la implementacién de una administracion registral se
garantiza la conservacion y consulta eficaz. Por lo tanto con un registro que lleve el
control de los contratos de arrendamiento otorgados en la Oficina de Control de areas
de reserva, se evitaria conflictos de cualquier indole y lograria llevar un orden vy

control de las areas de reserva y asi cumplir con el ordenamiento juridico vigente.

La inscripcidon aunque sea interna es una manera que desde que se presente un a
solicitud de arrendamiento de un terreno ubicado en areas de reservas, de llevar el
control de las mismos, Yy llevar un registro con algunos datos que serviran de
referencia al momento de que se culmine el tramite con el contrato de arrendamiento,
el cual sera lo ultimo que sera inscrito, esto le permitira a la oficina de control de

area de reserva llevar el orden cronoldgico, como un control en aspectos como el
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area de reserva llevar el orden cronoldgico, como un control en aspectos como
area en metros cuadrados, colindantes, fines, plazo, renta, niimero de escritura,
notario autorizante, en fin todos los datos necesarios para una mejor individualizacién

de cada terreno.

Con este registro se pretende tener un mejor control y orden las areas de reservas ya
que asi se garantiza no solo la posesién de las areas sino que un control adecuado por
parte del Estado, con lo que se pretende ademas de los aspectos sefalados es que se
dé cumplimiento a los preceptos senalados en Articulo 122 de la Constitucion Politica
de la Republica de Guatemala, ya que el estado como “duefio” de las areas de
reservas territorial podra promover sin mayor dificultad el desenvolvimiento y desarrollo
sostenible y sustentable de las mismas. Ademas se estara cumpliendo con lo que
establece la ley especifica de la materia que con la adecuada identificacion y control
de las areas que comprenden las reservas del Estado, se mantendra actualizado un

catastro.

El registro debe de ser funcional desde el momento que una persona interesada en
regular la situacién legal de un terrero dentro de las areas de reserva, ya que desde
ese momento la oficina de control de areas de reservas debe de garantizar el
cumplimiento del procedimiento administrativo que sefala en la ley especifica para

caso concreto, atendiendo que se evitarian cualquier tipo de conflictos.
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Ejerciendo el principio prior in tempore, protor in iure (primero en tiempo primero en
derecho) este principio significa que el que ejerce primero un derecho tiene
preferencia a los demas que lo intenten, por ejemplo quien escriture primero un
inmueble tendra preferencia sobre las inscripciones posteriores, en este caso el
primero que empiece a tramitar la regulacién de un terrero dentro de las areas de
reserva tendra derecho sobre el area a regular frente a terceros, esto determinara las
areas dadas en arrendamiento desde el momento que empiece su tramitacion y
culmina con la inscripcion permanente a lo largo del plazo del contrato de

arrendamiento.

62



CONCLUSION DISCURSIVA

En esta investigacion, se estableci6, que el problema principal para un efectivo control
de las areas de reservas territoriales del Estado, radica en que los integrantes de las
comunidades beneficiadas con arrendamiento de este recurso estatal, es que para ellos
la simple posesion de la tierra arrendada, es suficiente para los fines que ellos mismos
decidan y que, firmar escrituras publicas de arrendamiento, estd demas; no saben que
la simple posesion, no les da ni seguridad ni certeza juridica, porque el Estado en
ejercicio de su legitimo derecho de propiedad, puede exigirles la desocupacion de esas
areas despojandolos de una manera legal y asi los dejaria sin medios de subsistencia y
de vivienda. El Estado de acuerdo a la ley especifica, se reserva el dominio de las areas
terrestres a lo largo de océanos, lagos y rios y se regula la posesion, uso y
aprovechamiento de esas areas de reserva, y la forma de arrendar las mismas para su

desarrollo.

Por lo tanto se debe crear al 6rgano idéneo encargado del control de dichas areas,
siendo ese 6rgano, la Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-,
haciendo también necesario se establezca un registro interno dentro de la misma, con la
finalidad dg que se lleve un control y registro de las areas que el Estado se reservd su
dominio. La certeza juridica del contrato de arrendamiento de areas de reserva, es
bipartita, garantiza al Estado y al arrendatario a través de un control 6ptimo siempre que

ese contrato se controle en un registro interno adscrito a la OCRET.
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ANEXO|

UBICACION DE LAS AREAS DE RESERVA EN TERRITORIO NACIONAL
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ANEXO I

MINUTA DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

NUMERO, ( ). En la ciudad de Guatemala, el dia de del afio dos mil --. ANTE MI:
, NOTARIO, comparecen por una parte el sefior JUAN CARLOS OVALLE VILLASENOR,
de treinta y nueve anos de edad, casado, guatemalteco, Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales, de este domicilio, quien se

identifica con el Documento Personal de Identificacién con cédigo Unico de identificacion nimero un mil novecientos dieciséis, cero
tres mil doscientos setenta y nueve, un mil setecientos doce (1916 03279 1712), extendido por el Registro Nacional de la Republica
de Guatemala, sefala como lugar para recibir citaciones y notificaciones la séptima avenida doce guién veintitrés zona nueve,
Edificio Etisa, Sexto nivel, Ala Norte de ésta Ciudad, y comparece en su calidad de Director de la Oficina de Control de Areas de
Reserva del Estado -OCRET- lo cual acredita con el nombramiento contenido en el Acuerdo Ministerial nimero RH guién cero
veintidos guidn diecisiete guién dos mil dieciséis (RH-022-17-2016), de fecha veintidés de enero del dos mil dieciséis,
emitido por el Ministro de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion; y, por la otra parte comparece el (la) sefior (a)

, de (__) afios de edad, guatemalteco, (estado civil )

(profesion u oficio), de este domicilio, quien se identifica con el documento personal de identificacion con cédigo Unico de
identificacién numero , , ( ), extendido por el Registro Nacional de las Personas de la

Republica de Guatemala, con residencia en la , lugar que sefiala para recibir notificaciones

y/o citaciones, aceptando por validas las que ahi se le hagan, si no comunica por escrito el cambio de la misma a OCRET, vy el

(la) sefior (a) , de afos de edad, (nacionalidad), (estado civil), (profesion u
oficio), de este domicilio, quien se identifica con el documento personal de identificacién con cédigo Unico de identificacién numero

) , ( ), extendido por el Registro Nacional de las Personas de la Republica de Guatemala;
con residencia en la ; lugar que sefala para recibir notificaciones y/o citaciones,

aceptando como vélidas las que ahi se le hagan, si no comunica por escrito el cambio de la misma a OCRET; a quienes en lo
sucesivo se les denominara el (la) Arrendatario (a) y el Fiador (a). Como Notario (a) DOY FE: a) De que tuve a la vista la
documentacion relacionada; b) De que la representacion que se ejercita es suficiente de conformidad con la ley y a mi juicio, para
la celebracién de este contrato, ¢) De que los comparecientes me aseguran ser de los datos de identificacion personal
consignados, hallarse en el libre ejercicio de sus derechos civiles y que por el presente acto celebran CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE UBICADO EN AREAS DE RESERVAS TERRITORIALES DEL ESTADO DE GUATEMALA,
de conformidad con las cldusulas siguientes: PRIMERA: Declara el Ingeniero JUAN CARLOS OVALLE VILLASENOR, en la
calidad con que actlia, que su representada es el Ente Administrativo y la Unica y legitima [nstitucién que tiene COMPETENCIA
para regularizar y legitimar la posesién de las Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala, potestad otorgada por el
Organismo Ejecutivo, a través del Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentaciéon; cuyo ambito de aplicacién se extiende a
todas las areas de reservas territoriales del Estado de Guatemala establecidas en el articulo ciento veintidés de la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala. SEGUNDA: Manifiesta el Director, que representando a la OFICINA DE CONTROL
DE AREAS DE RESERVA DEL ESTADO —OCRET- y a quién se le denominara en adelante LA ARRENDANTE, por este acto
otorga en arrendamiento un terreno dentro de las Areas de Reservas Territoriales del Estado de Guatemala, ubicado en
, con un area total de con las medidas, colindancias y

superficie que constan en el plano correspondiente y que a continuacién se describen: de la estacién cero (0) al punto de

observacion uno (1) azimut de (__) grados, (__) minutos, (__) segundos, con una distancia
de (__._) metros, colindando con e ;Y que segun expediente numero

(__), se tramité ante esta Oficina y habiendo cumplido con los requisitos establecidos en la
legislacién aplicable, se procedi6 a emitir la Resolucién ndmero ( ) de fecha a favor
de . ¥ a quien se le denominard en adelante EL (LA) ARRENDATARIO (A).
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TERCERA. PLAZO: E! plazo del arrendamiento se concede por _____ (__) afos, el cual se computara a partir de la fecha que
indica la resolucion respectiva; dicho plazo es PRORROGABLE, previa presentacion de solicitud de prérroga SEIS (6) MESES
antes del vencimiento, acreditando el arrendatario, que cumplié con las obligaciones contraidas y aceptadas en este instrumento,
situacién que comprobard OCRET. CUARTA: DESTINO DEL INMUEBLE: El terreno relacionado lo destinara el arrendatario para

fines de QUINTA: FORMA DE PAGO: El arrendatario (a) por el presente contrato se obliga a pagar
en concepto de renta, en forma anual y anticipada vy sin necesidad de cobro o requerimiento alguno a partir del
( ) la cantidad de ( ), dicho

pago se haréa efectivo en las Oficinas de OCRET, cuya ubicacién en la ciudad de Guatemala, es conocida por el arrendatario (a);
el valor de la renta esta basado en periodos anuales y si durante el plazo del mismo ocurren incrementos en el Impuesto al Valor
Agregado IVA y/o modificacion en la tasa de interés o en el monto de las tarifas establecidas en la ley y que afecten el
arrendamiento, el valor de la renta anual convenida por el resto del periodo del arrendamiento se modificara en la cantidad que
corresponda al alza de los costos anuales afectados; No se aceptara ningin pago si el presente contrato se encuentra vencido.
SEXTA: REVISION Y ACTUALIZACION DE RENTA Y FINES: La Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-,
tendra la potestad de revisar y actualizar los fines y la renta del contrato de arrendamiento cada cinco (05) afos, en cumplimiento a
la obligacién del Estado de la optima utilizacién de los recursos naturales. SEPTIMA: MORA E INTERESES: El arrendatario (a)
incurrira en mora por falta de pago de la renta en la forma establecida en este instrumento. La cantidad adeudada devengara un
interés del cinco por ciento (5%) anual. OCTAVA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO Son obligaciones del arrendatario las
siguientes: a) Mantener el inmueble debidamente cercado, b) realizar una construccién adecuada cuando el fin sea para
VIVIENDA O RECREACIéN, c) Debera velar por el ornato del frente del lote de terreno dado en arrendamiento hasta
, asi como cuidar el area que por mandato legal corresponde destinarla a uso publico a que ésta se

mantenga libre de invasiones, a preservar el medio ambiente y mantenerlos libres de contaminaciones, sin perjuicio de no vedar el
paso a los particulares que visiten o transiten por el area. d) OCRET velara por el estricto cumplimiento de lo anterior y en caso de
incumplimiento del (a) interesado (a) se podra rescindir el contrato. ) Permitir y facilitar al personal de OCRET debidamente
acreditado la inspeccion del inmueble dado en arrendamiento, f) en los demas casos, dedicarlo al destino para el cual solicité el
arrendamiento, siempre observando como una obligacion la de reforestar, conservar cualquier ecosistema que se encuentre dentro
del inmueble o cultivar seglin sean los fines. g) El arrendatario (a) es responsable del cumplimiento de las obligaciones contraidas
por virtud de la ley y en el presente contrato; y OCRET tiene derecho a inspeccionar y supervisar en cualquier momento durante el
periodo del arrendamiento el inmueble y las condiciones en la que se encuentra el mismo. h) El Arrendatario queda obligado al
pago del impuesto Unico Sobre Inmuebles, de conformidad con el Decreto nimero quince guién noventa y ocho (15-98) del
Congreso de la Republica, sobre las mejoras gue existen o se realicen en el inmueble otorgado en arrendamiento, para tal efecto
debera abocarse ante la Municipalidad jurisdiccional respectiva. NOVENA: AREA PROTEGIDA: El arrendatario (a) manifiesta
expresamente que tiene conocimiento que el drea otorgada en arrendamiento por el presente instrumento publico se encuentra
dentro del Parque Nacional Rio Dulce, especificamente dentro de la zona ; en tal

sentido, reconoce y acepta que el Consejo Nacional de Areas Protegidas, -CONAP- y la Oficina de Control de Areas de Reserva
del Estado -OCRET- dentro de las facultades que la ley les otorga, podran efectuar las inspecciones necesarias con el objeto de
determinar que el ejercicio del derecho de arrendamiento es compatible tanto con la finalidad para la cual fue otorgado como en
atencién con la zona protegida. Reconoce expresamente que el contrato de arrendamiento no otorga derecho alguno para la tala
de arboles, cambio de uso de la tierra, a edificar construcciones que contrasten con el entorno natural de la zona o introduzcan
modificaciones nocivas a la misma o a descargar desechos de cualquier indole al Rio Dulce o rios adyacentes. Si el inmueble
solicitado se encuentra en una de las zonas cuyos objetivos permitan el desarrollo de alguna actividad que implique un posible
impacto a los recursos naturales y al ambiente en general debera ser autorizada previamente por el CONAP. En el caso de la zona
de proteccion especial, zona primitiva, de recuperacién o cualesquiera otra definida como zona intangible NO PODRAN realizar
actividades que alteren los ecosistemas de los mismos. DECIMA: BOSQUES Y ECOSISTEMAS DE PROTECCION ESPECIAL: El
Arrendatario (a) manifiesta expresamente que tiene conocimiento que el area otorgada en arrendamiento por el presente
instrumento publico, se encuentra cubierta en un (--——-%) de bosque natural o ecosistema manglar, que se
compromete a mantener dicho porcentaje en forma sostenida pudiendo en todo caso incrementarse ya que constituye un area de
Proteccién Especial regulada en la Legislacién aplicable, por tratarse de ecosistemas en peligro de extincién; en tal sentido,
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reconoce y acepta que el Instituto Nacional de Bosques ~INAB- y la Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado —-OCRE L3

dentro de las facultades que la ley les oforga, podran efectuar las inspecciones necesarias con el objeto de determinar que el
gjercicio del derecho de arrendamiento es compatible tanto con la finalidad para la cual fue otorgado. Reconoce expresamente que
el contrato de arrendamiento no otorga derecho alguno para tala de arboles, cambio de uso de la tierra o que se introduzcan
modificaciones nocivas a la misma o a descargar desechos de cualquier indole a los rios adyacentes. Si el inmueble solicitado se
encuentra en una zona cuyos objetivos permitan el desarrollo de alguna actividad que implique un posible impacto a los recursos
naturales y al ambiente en general debera ser autorizada previamente por medio de licencia extendida por el —INAB-, con
notificacién a —OCRET-. En el caso de que el inmueble exista bosque natural o cualesquiera de otra definicion NO PODRAN talar
los mismos ni realizar actividades que alteren el ecosistema. DECIMA PRIMERA: DE LA CONSERVACION Y PROTECCION DEL
MEDIO AMBIENTE: El arrendatario queda obligado a conservar y proteger el medio ambiente, teniendo prohibido realizar
descargas de desechos de cualquier indole hacia los cuerpos de agua adyacentes al inmueble arrendado, debiendo mantener
dicho inmueble, libre de contaminaciones y preservar el medio ambiente en apego a las leyes ambientales vigentes, sin
menoscabo de aquellas que en el futuro se emitieren y previo a realizar cualquier proyecto, obra, industria o cualquier otra
actividad en el inmueble otorgado en arrendamiento, que por sus caracteristicas pueda producir deterioro a los recursos naturales
renovables, asi como al ambiente o introducir modificaciones nocivas o notorias al paisaje, debera contar con el estudio de
evaluacion de impacto ambiental correspondiente, realizado por técnicos en la materia y aprobado por la institucién competente,
ademas debera tramitar la licencia correspondiente ante la Municipalidad respectiva, previo a realizar cualquier construccion en el
inmueble. El incumplimiento de lo indicado anteriormente, faculta a la Oficina de Control de Areas de Reserva del Estado -OCRET-,
a iniciar las acciones legales comrespondientes, para rescindir el contrato de arrendamiento que fue otorgado oportunamente,
emitiendo para el efecto la resolucién respectiva y el inmueble retornara a poder del Estado; ademas se presentaran las denuncias
correspondientes ante el Ministerio Publico, si se establece que se cometieron infracciones de indole penal DECIMA SEGUNDA:
RESCISION: El incumplimiento del pago de la renta y las obligaciones aceptadas en este contrato asi como la infraccion de leyes,
reglamentos y disposicionés sobre la materia, por actos ejecutados dentro o con relacion al inmueble otorgado dara derecho a
OCRET a rescindir unilateralmente el contrato, para lo cual sera suficiente emitir la resolucién correspondiente y para exigir el pago
de las cantidades adeudadas en concepto de arrendamiento, mora e intereses devengados por el incumplimiento de las
obligaciones determinadas en la ley y en el presente contrato quedando las mejoras a favor del Estado. DECIMA TERCERA:
PROHIBICIONES: EL (LA) ARRENDATARIO (A) no podra bajo pena de rescindir este contrato a) SUBARRENDAR TOTAL O
PARCIALMENTE EL TERRENO OTORGADO EN ARRENDAMIENTO. b) Deforestar el area, ni efectuar quemas o rozas sin tener
licencia extendida por la autoridad competente. ¢) No podra cambiar el destino para el cual le fue otorgado en arrendamiento e!
inmueble relacionado y d) Ceder parcialmente los derechos de arrendamiento. DECIMA CUARTA: Si por cualquier causa EL
ARRENDATARIO (A) desocupa el terreno antes del vencimiento del plazo pactado, queda obligado a pagar integramente el valor
del arrendamiento correspondiente al periodo no concluido; salvo caso fortuito o fuerza mayor debidamente comprobado y
aceptado por OCRET, quedando obligado Unicamente a pagar la renta hasta la fecha en que haya acaecido el hecho. En todo
caso autoriza a OCRET para que ocupe el inmueble y disponga del mismo. DECIMA QUINTA: CESION DE DERECHOS: El
arrendatario (a), en Escritura Publica, podra ceder totalmente su derecho de arrendamiento y enajenar las mejoras existentes en
el inmueble; dando el aviso correspondiente a OCRET, dentro del plazo de QUINCE DIiAS contados a partir de la fecha de la
CESION. DECIMA SEXTA: El arrendatario (a) queda obligado al pago de los impuestos, tasas o arbitrios establecidos por la Ley,
sobre edificaciones e instalaciones construidas en el inmueble. DECIMA SEPTIMA: Manifiesta que

ACEPTA el contenido de este contrato y que para los efectos del cumplimiento de las obligaciones que contrae, renuncia al fuero
de su domicilio y se somete a los Tribunales que elija La Arrendante y acepta como buenas y exactas las cuentas que se le
formulen y como liquido y exigible el saldo que se le reclame y sefiala como lugar para recibir notificaciones la direccién de su
residencia ubicada en , salvo que comunique a La Arrendante, por escrito distinta direccién
para tales efectos. DECIMA OCTAVA: FIADOR MANCOMUNADO Y SOLIDARIO: Por su parte el sefior
, manifiesta que de su libre y espontanea voluntad se constituye por este acto EN FIADOR
MANCOMUNADO Y SOLIDARIO del sefior (a) , de todas las obligaciones que contrae
en este contrato y que para el efecto, renuncia al fuero de su domicilio y se somete a los Tribunales que elija La Arrendante y

sefiala como lugar para recibir notificaciones su residencia ubicada en , salvo que comunique a
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La Arrendante por escrito distinta direccion para tales efectos. DECIMA NOVENA: ACEPTACION: Manifiestan los otorgante: Lewnt,

expresamente que aceptan el contenido de todas y cada una de las clausulas de este instrumento publico. VIGESIMA: Yo el (la)

Notario (a). DOY FE: a) de todo lo expuesto, b) de que tuve a la vista los documentos personales de identificacién relacionados; v,
, por medio de la cual se notificé la resolucion niimero

c) cédula de notificacién de fecha
( ), de fecha emitida por OCRET la que copiada textualmente dice:..

‘(Copiar _textualmente la Resolucion).Aparecen sellos y firmas ilegibles donde se lee: Describir los sellos del Director y
Secretario General de OCRET y describir sello redondo (Hacer parte final del cierre segun criterio del Notario).
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26| docu ion relacionada; b Representacién que se ejercita es suficienta de conformidad con la lay v a mi ivici
27| _para Ia cefebracidn de este contrato, ¢} Los comparecientes me asequran ser de los datos de identficacién persona?
2 i hallarse en ek ibre elercicio de sus derechos civiles & por of presente aclo celebran CONTRATO DE

29| ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE UBICADO EN_AREA DE RESERVAS TERRITORIALES DEL ESTADO DE
30 __GUATEMALA, de conformidad con las clusulss siquientes; PRIMERA: Declara el Ingeniero DAVID CARIAS SALAZAR,

3t

32| _COMPETENCIA para reqularizar v Isaitimar la posesién de las Aress de Reservas Tenitoriales del Estado de Guatemala

33

34]___émbito de ion se extiande a todas las dreas de feservas terriforiales del Estado do Guatemala_establecides en el

3s|__articulo clento veintdds de la Constitucion Politica de Ia Repiiblica de Guatemala. SEGUNDA: Manifiesta ef Director, que

3¢]__Fepresantando a la OFIGINA DE CONTROL DE AREAS DE RESERVA DEL ESTADO -OCRET-y a quisn se le denominara

370_en adelante LA ARRENDANTE, por este acto oforga en amendamiento un tereno dentro de ias Areas de Reservas
ss|__Territorisles del Esfado de Guatemala, ubicado en “ALDEA MACANCHE, MUNICIPIO DE FLORES, DEPARTAMENTO

39

40 212.50 con las medidas, colindancias v superficie que constan en el plano Oficial correspondiente vy qus tan

41

42
43
44
45
44|

47

48] Arrendatati iid_con las obligaci coniraidas tadas eh esle instrumento, situacidn que roberé

49

/dos/
so]__VIVIENDA dosdientos metras cuadrados (200.00 Mis? ra fines de CULTIVO DE ARBOREQS PERMANENTES mil
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26| ¥ las condiclones en las que se encuentra ef mismo. NOVENA: DE LA CONSERVACION Y PROTECCION DEL MEDIO |
27 AMBIENTE: El Arendatario queda obligado & conservar v proteger e medio ambiente,_teniendo prohibido realizar

28 s de desechos de cuatquier indole hacia los cuarpos de agua adyacentes al_inmuebla amendado, debiendo
29]__mantener dicho inmueble, lbra de contaminaciones y presevar el medio ambiente en apego a las leyes embientales
30 @s, sin m de s que en ef futuro se emitieren i0 & reafizar cualquler pr obra, industria o
31|_cualquier ofra actividad en el inmueble oforgads en arrendamiento, que por sus caracterfsticas pueda proguelr deterioro a
32 recursos naturales i i como &l ambiente o introducir modificaciones nogivas o notoriss at paisaie, debera

33

36L__de Areas de Ressrva de] Estadn -OCRET-, a iniciar las acciones legates comespondientes, para rescindir ef contrato de

37]__amendami ue fue otorgado unamente, emitiendo para el efecto ia resolucion re: iva y of inmueble retornara a

ag) do; ademas se pr las denuncias correspondientes ante el Ministerio Piiblico, si se estahlece que se

39

48l __Ceder parcialmente los derechos de amendamiento. DECIMA SEGUNDA: Si por cualauier causa EL ARRENDATARIO

so|__amendamiento corresbondiente sl periodo no concliido; salvo caso forhiito o fusrra mayor debidamente comprobado y
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25| ___en: “AlLDEA MACANCHE, MUNICIPIO DE FLORES, DEPARTAMENTO DE PETEN, con un érea total de 3,212.50 mis?,
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29| __contenida_en Expedients No. 2015-0769. presentada por ORLANDO MO! 8., gquien solicita se le conceds
30| _errendamiento de un lote de fesreno ubicado en: “ALDEA MACANCHE, MUNICIPIO DE FLORES, DEPARTAMENTO DE
31| PETEN", que esthA comprendido dentro de [as AREAS DE RESERVAS TERRITORIALES DEL ESTADO DE
32 ATEMALA. CONSIDERANDO: Que el arficlo 122 de la CONSTITUCION POLITICA DE [A REPUBNCA DE

33 a AW SSEDIS0e que, gtadp se reserya el dominjo de una fala terrestre de tres kildmetos a [o largo de los

a4 océanos. contados a partir de la linea superior de ias mareas; de doscientos metros alredador de las orilles de los lagos; de

42 o_de 2015, expresa 6l solicitante cumplid con los requisitos de fa ley de -OCRET. CONSIDERANDO: Que [
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a0

3

nal. VI- Notifi ¢ contenido de Ia presente Resolucién, proporciénese la minuta del contrato correspondiente. Firma
ilexiible v seflos que dicen: ing. Agr. David Carias Salazar, DIRECTOR- OQCRET: y ssllo redondo en ef que se joe:
MINISTERIO DE AGRICULTU GANADERIA Y ALIMENTACION, Guatemala, C.A. OFIGINA DE CONTROL

AREAS DE RESERVAS DEL ESTADO -OCRET- DIRECCION ue por designacién de los oforgantes, doy fntegra

sctura a lo escrito, qtienes enterados de su contenido, valor, obista y efectos legales, ko aceptan, ratifican y fiman. Testa~

do:11.0m{tase. Adicionado: dos,22.Léase. L
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