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Distinguido Licenciado:

De conformidad con el nombramiento de fecha catorce de marzo del afio dos mil diecisiete, como asesor
del trabajo de tesis de la bachiller Yubitza Anali Aguilar Rodas intitulado: “FALTA DE REGULACION LEGAL
PARA LA CREACION Y REGISTRO DE LOS REGLAMENTOS EMITIDOS POR LAS JUNTAS O COMITES DE
VECINOS DE CONDOMINIOS RESIDENCIALES”, procedi a asesorar a la estudiante en las modificaciones
que se estimaron pertinentes y declaro que no me une ningiin parentesco dentro de los grados de ley con
la estudiante referida, por lo que emito opinién tomando en cuenta lo siguiente:

a)

' El trabajo de investigacion realizado es un aporte cientifico y técnico con un amplio contenido

juridico y doctrinario, siendo objeto de desarrollo y analisis del trabajo de investigacion de tesis
fundamentado en la necesidad de llevar a cabo un analisis de los reglamentos emitidos por las
juntas directivas de condominios residenciales.

La metodologia y técnicas utilizadas en la realizacion del trabajo de investigacion, fueron acordes
al desarrollo de los capitulos. En la introduccion y conclusion discursiva, se utilizaron los métodos
analitico y sintético, asi como se aplicaron los métodos deductivo e inductivo.

En relacion a los objetivos quedd demostrado que no existe regulacion legal al momento de crear
los reglamentos que emiten las juntas directivas de los condominios.

La hipotesis planteada quedo comprobada, toda vez que el trabajo realizado por la estudiante
sefiala la necesidad de creacion de un registro de reglamentos en los condominios residenciales.

Los métodos y técnicas de investigacion empleados fueron los indicados y permitieron entender los
elementos que analiza la estudiante, asi como los criterios técnicos y juridicos que le dan
fundamento a cada argumento.

La contribucion cientifica del tema es de importancia y basada en un contenido de actualidad. En
cuanto a la conclusion discursiva, se relaciona con el contenido del trabajo de investigacion y
refleja el adecuado nivel de sintesis juridico con el verdadero objeto del tema. La bibliografia
utilizada para la elaboracion de la tesis ha sido la adecuada. Se modific el titulo de la tesis,
quedando de la siguiente manera: “FALTA DE REGULACION LEGAL PARA LA CREACION Y
REGISTRO DE REGLAMENTOS EMITIDOS POR JUNTAS DIRECTIVAS DE CONDOMINIOS
RESIDENCIALES”.

62. Avenida 0-60 zona 4 Torre Profesional Il octavo nivel oficina 811-“A”
Tel: 54177116
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Doy a conocer que e trabajo de tesis de fa sustentante cumple de manera eficaz con fos requisitos
establecidos en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo que DICTAMINO FAVORABLEMENTE para que
pueda continuar con el tramite respectivo, para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el
Examen Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y

Sociales.

Atentamente.

Lic. Carlos Enrique Aguirre Ramos
Asesor de Tesis
Colegiado 3,426

Agutite Rumas
Garlon Enrt N oTaRi0

62. Avenida 0-60 zona 4 Torre Profesional Il octavo nivel oficina 811-“A”
Tel: 54177116
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PRESENTACION

La problemética de no tener una base legal en el ordenamiento juridico, donde se
regulen las normas que establezcan lo relativo a la inscripcion y registro de
reglamentos que emitan los comités vecinales y juntas directivas de los condominios en
Guatemala, genera la libertad de creacion estos mismos, debido a que no se tienen
limites establecidos en una norma que otorgue los parametros para normar lo
relacionado a las formas de convivencia, de seguridad, de uso de areas comunes y de

su administracion.

Lo anotado, se generaliza cada vez mas debido a la inexistencia de una ley que limite
los reglamentos y consecuentemente cada vez se puede observar un mayor nimero de

abusos por parte de los mismos.

El objeto de estudio dio a conocer que en esos reglamentos existen intereses por parte
de determinado grupo de condéminos, que vienen a resultar perjudiciales para el
bienestar comin del condominio. Los sujetos en estudio fueron los condéminos y los
reglamentos emitidos por las juntas directivas. El aporte académico es dar a conocer la
falta de regulacion legal para la creacion y registro de los reglamentos emitidos por las
juntas directivas de los condominios residenciales. La tesis que se desarrolld
pertenece a las investigaciones cualitativas y se enmarca dentro del derecho privado.
Fue realizada en el ambito geografico de la ciudad capital de la Republica de

Guatemala y en el ambito temporal que abarcé los afios 2013-2016.
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HIPOTESIS

La inexistencia de regulacién legal para la creacion y registro de reglamentos emitidos
por juntas directivas de condominios residenciales, no ha permitido que se pueda evitar
en gran manera los abusos de reglamentos que tergiversen los derechos que como
ciudadanos tienen los condéminos en la ciudad capital guatemalteca, que garanticen
una convivencia armoénica fundamentada en relaciones pacificas y de bienestar

general.

Las variables utilizadas fueron las siguientes: variable dependiente, con la cual se
observd la existencia de los factores que han influido en la actualidad y que no
permiten combatir las irregularidades en las normas de los condominios; y variable
independiente, la cual mostr6 que la solucion es la existencia de un registro a los
reglamentos de condominios. La hipétesis utilizada fue de tipo investigativo ya que

permitié conocer el problema para buscarle la posible solucién al mismo.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Se comprobé la hipétesis que se formulé originalmente y con la misma se logré
establecer que los reglamentos internos tienen en su mayoria limitaciones a los
derechos individuales y sociales del condémino, debido a que no tuvieron una
fiscalizacion al momento de su creacion y mucho menos existe un registro de los
mismos, pero como fueron aprobados por la mayoria en asamblea general son
obligatorios y no hay forma de revocarlos o modificarlos, siendo fundamental la
regulacion legal de una norma que obligue a que se fiscalice la creacién y registro de

los mismos.

El desarrollo de la tesis se llevd a cabo con apoyo a la metodologia adecuada,
habiéndose empleado los métodos de investigacion sintético, inductivo y deductivo.
Las técnicas utilizadas fueron la documental y bibliogréfica, las cuales fueron de gran

apoyo para la obtencion de la bibliografia relacionada con el tema investigado.
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INTRODUCCION

El tema fue elegido para dar a conocer que en Guatemala, la proliferacion de
condominios cada vez va en aumento y las inmobiliarias encargadas de desarrollar
estos proyectos habitacionales, se organizan y promueven la venta de estos bienes
inmuebles, otorgandole la apariencia a la poblacion que vivir en condominio ya no es
un lujo sino una necesidad, derivado de muchos problemas sociales y culturales que se
dan viviendo en un barrio comin en cualquiera de los municipios de este pais, como
también de la ciudad capital, siendo para la poblacién un suefio apropiarse de un
proyecto que le traera muchas satisfacciones tanto en el ambito personal como familiar.

Pero estas entidades lucrativas no prevén a futuro de las problematicas a lo cual estos
condoéminos se podrian enfrentar. Cuando se tiene planificado adquirir un bien
inmueble bajo un régimen especial de condominio, los ejecutivos de ventas no hacen
mencion de algo tan importante como lo es un reglamento interno de condominio, que
va venir a regular todas aquellas cuestiones que no quedaron sefialadas en escritura
publica, sobre todo y las mas importante a mi parecer, las areas comunes, porque de
estas mismas se pueden derivar una gran variedad de problemas entre los condéminos
por la falta una ley que establezca los derechos y obligaciones que tiene cada uno en
su parte alicuota.

Los objetivos de la tesis dieron a conocer que los reglamentos vienen a ser un
suplemento de todas aquellas carencias que se tienen para poder organizar un
condominio y para establecer todos aquellos mecanismos que regularan el control y
fiscalizacion de los aportes econémicos, asi como la integracién y delegacion de
personas que estaran a cargo de estos mismos, motivo por el cual es fundamental su
creacion y registro de acuerdo al bienestar de todos los condéminos.

Después de la creacion del nuevo reglamento interno por parte de la nueva
administracion de los vecinos, este pasa a ser un documento que contiene reglas de
caracter obligatorio y de observancia general para los condéminos, que tendra a bien

(i)
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regular normas de convivencia social y de los mecanismos a utilizarse por gl'
incumplimiento y como consecuencia las sanciones que mereceran por tales faltas.
Este reglamento es redactado en base al que quedd constituido en escritura publica y
con las modificaciones que a su parecer consideren los condéminos reunidos en
asamblea general, para la aprobacién de cada una de estas reglas y después de su
creacion se distribuye a cada uno de los vecinos, en algunos condominios se hace
constar en acta notarial y otros en papel simple, sin formalidad alguna y entra en
vigencia a partir del momento de su distribucién y cada vecino conserva copia del

mismo.

La hipotesis formulada fue comprobada e indicé la importancia juridico-legal de regular
la creacion y registro de los reglamentos emitidos por las juntas directivas de los
condominios residenciales. Los métodos empleados fueron el sintético, inductivo y
deductivo y las técnicas de investigacion bibliografica y documental

La tesis fue dividida en cuatro capitulos: el primer capitulo, indica la propiedad,
concepto, definicion, caracteristicas, clasificacion de la propiedad, diversas teorias,
caracteristicas, formas de copropiedad, condominio, definicion, régimen especial de
copropiedad y derecho de propiedad; el segundo capitulo, indica las juntas directivas
de condominio, definicién, requisitos, funciones, constitucion de la junta directiva de
condéminos, asamblea general de condéminos, diversas funciones administrativas y
las funciones administrativas de la asamblea general de condéminos; el tercer capitulo,
sefnala los reglamentos, definicion, naturaleza juridica, entes encargados de su
creacion, fundamentacion, clasificacion de los reglamentos, principales motivos para la
proliferacion de los reglamentos, limitaciones a los reglamentos, el reglamento y la ley,
reglamento de condominios, creacion de reglamentos de condominios y fundamento
legal de los reglamentos de condominio; y el cuarto capitulo, establece la falta de
regulacion legal para la creacién y registro de reglamentos emitidos por juntas
directivas de condominios residenciales en Guatemala.

(i)
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CAPITULO | N

1. La propiedad

Para entender el concepto de propiedad es necesario indicar que la misma se ha
desarrollado y evolucionado gradualmente desde la época antigua, casi conjuntamente
con la propia consciencia del ser humano, encontrando en su devenir histérico multiples
teorias, corrientes, escuelas y autores que le han dotado de diversas caracteristicas, las
cuales actualmente convierten este concepto, en uno de los valores juridicamente
tutelados con mayor prioridad para el Estado, por ser de naturaleza publica y privada,

es decir un supra derecho.

Desde los inicios de la humanidad, la propiedad fue concebida y relacionada con un
concepto de sefiorio y poder, o sea, surgié6 del derecho primitivo y de una definicion
simple de entender y comprender, inclusive para seres carentes de raciocinio como los

animales.

“Sin embargo, la historia ha demostrado como la tierra, el dinero, los bienes
materiales, e incluso los mas insignificantes objetos, han sido disputados por distintos
pretendientes a la vez, para demostrar ser duefios de éstos, por diversas razones. Es
asi, como el suelo se constituye en el primer elemento relacionado a la propiedad,
necesario para el desarrollo de la familia donde se encuentra el titular, asi como en
relacion a los objetos y bienes que se encontraban en ella, y todo a su vez estaba

sujeto al pater familia con la potestad de disponer del bien. Es en esta etapa, en
1
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donde se tiene una clara conciencia de lo que es propiedad, concebida como un

&

imaginario colectivo, de naturaleza privada, mas no con la implicacién del derecho

publico”.!

En la ciencia, la literatura y la misma religion, toda discusion sobre innovacion es
duramente criticada, pero no es asi para el derecho, el cual a medida que las
necesidades humanas crecen, el mismo se desarrolla y con él las sociedades y con
ellas el surgimiento colectivo mas y mejor formado hasta hoy, que es el Estado, en
donde toda sociedad al acrecentar su propiedad, necesita de un ente superior al
individuo que proteja sus bienes, y aqui debe dejarse constancia de la mas grande

organizacion social, que el mundo antiguo conocié, referente al Imperio romano.

Roma invade, conquista y confisca nuevas tierras, despojando la propiedad con la
intencion de dar la posesion de estos territorios a particulares, y estos a su vez
acuerdan el pago de una tasa anual. Asi Roma, en ejercicio de su seforio, obtiene los
recursos para conquistar todo el mundo. Sin embargo, no es solamente un hecho
histérico, debido a que se esta frente a una nueva caracteristica de la propiedad como
derecho y esa es su naturaleza publica. El Estado, aunque ain no es concebido como

se conoce en la actualidad, sino mas en una forma primitiva denominada Imperio.

Y es asi, como el Imperio romano aprueba la Ley de las Xll Tablas, en las que se

reconocio el poder del “pater familiae” sobre las personas libres, “mujer in manu”, e

! Aguirre Torrado, Luis Agustin. Derecho de propiedad. Pag. 29.
2
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hijos de familia por una parte y por la otra, la propiedad autbnoma sobre esclavo;;")!i,;;;e_:;;'»;;f
cosas. Nace la propiedad romana, como primer concepto legalmente reconocido por el
Estado, en donde los Unicos que ejercian este derecho eran los ciudadanos romanos.
Posteriormente, la propiedad ya no es solo un derecho para el pueblo romano, debido a
que también surge la figura de la propiedad provincial, pretoria o peregrina,

diversificando los conceptos de propiedad.

En el otofio del Imperio romano, la propiedad se diversificd, asi como el concepto de
propiedad pretoria, peregrina, provincial e incluso la de los propios romanos desaparece
por completo, y la posesién va tornandose como el nuevo concepto, bajo el cual se
detenta la propiedad del que cree ser o tiene el derecho como titular, demostrando a

través de un justo titulo la adquisicién del bien.

Pero este ciclo histérico representé un retroceso legal, pues pronto generé confusién
sobre la relacién que existia sobre quién era el justo tenedor, es decir, de quien le
correspondia el derecho de poseer los territorios, atendiendo a los vinculos personales

y los vinculos reales.

Esta confusion privilegi6 a los sefiorios, quienes nuevamente dejaron de lado al Estado
en esta relacion. Se cre6 una figura parecida a un jefe rural, quien tenia total
autonomia, permitiendo una mezcla de soberania y propiedad. Como resultado de ello,
surgio el régimen de los feudos de la Edad Media con cercania a otro proceso histérico

en la evolucién del concepto propiedad.
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1.1. Concepto

El concepto de propiedad retorna al campo del derecho privado, apartando al derecho
publico y convirtiéndose en un derecho concreto de propiedad que subsistiria hasta

1789, afio en que la Revolucién Francesa pondria fin radicalmente al feudalismo.

Fue a través de este movimiento social, que cay6 la monarquia y con ésta la Republica

francesa.

‘Ademas, en base a la libertad, igualdad y fraternidad nacieron los nuevos
fundamentos del Estado referentes a la propiedad, el trabajo y la sociedad humana, y
con los mismos cabe anotar lo siguiente: el hombre desde que nace, aunque sea el

mas pobre y misero de los nacidos, es desde luego propietario”.?

Con lo anotado, se reconoce a la propiedad como un derecho natural y sobre la misma
el derecho a la no transgresion del derecho del semejante y a su vez la defensa de ella

por el Estado.

De esa manera, se conceptualiza la propiedad como un supra derecho que trasciende
mas alla del simple reconocimiento por el Estado, implicando también su defensa y su
proteccion frente a terceros, concepto del que parten la mayoria de definiciones que se

han anotado.

2 Ibid. Pag. 45.
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1.2. Definicion

A la propiedad se le define como: “1. Derecho o facultad de poseer alguien algo y
poder disponer de ello dentro de los limites legales. 2. Cosa que es objeto del dominio,

sobre todo si es inmueble o raiz”.3

También, se define de la siguiente forma: “Facultad legitima de gozar y disponer de
una cosa con exclusion del ajeno arbitrio y de reclamar su devoluciéon cuando se

encuentra indebidamente en poder de otro”.*

Es de importancia indicar que: “Aplicando la definicién del derecho real a la propiedad,
la misma se manifiesta en el poder juridico que una persona ejerce en forma directa e
inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo
oponible este poder a un sujeto universal, por virtud de una relacién que se origina

entre el titular y dicho sujeto”.®

El Articulo 464 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 guatemalteco, define la propiedad
como: “El derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la

observancia de las obligaciones que establecen las leyes”.

8 Real Academia Espariola. Diccionario de la lengua espafiola. Pag. 1797.
Ossono Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 520.
Rouna Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil. Pag. 79.
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Con el mismo, se indica claramente el derecho con el cual se cuenta de poder gozaﬁ
disponer y disfrutar de manera libre de la propiedad, siempre bajo el respeto de las

limitaciones que regula la legislacion vigente.

El Articulo 544 del Cédigo Civil Napoleénico, define la propiedad como: “El derecho de
gozar y disponer de las cosas de la manera mas absoluta, con tal que no se haga un

uso de las mismas prohibido por las leyes o reglamentos”.

También, el Articulo citado muestra una definicion relacionada con la propiedad,
indicando el derecho de disposicion y goce de las cosas, en base a los reglamentos y

normas juridicas.

Finalmente debe resaltarse y hacer acopio de la definicion del Cadigo Civil de
Alemania, el cual regula la propiedad como: “El derecho en virtud del cual una cosa se
encuentra sometida de una manera absoluta y exclusiva a la accién y voluntad de una

persona.”

En el mismo, se indica que la propiedad consiste en el derecho que tiene una persona a
tener el dominio absoluto de una determinada cosa, que esta sometida por completo a

su poder.

Se tiene que resaltar la exclusividad como diferenciacion y novedad entre la definicién

napoleénica y la alemana.
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Al respecto, la Declaraciéon Universal de Derechos Humanos, en su Articulo XVL!;_

establece: “1. Toda persona tiene derecho a la propiedad individual y colectivamente. 2.

Nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad.”

La misma, indica claramente que todos los seres humanos cuentan con el derecho a la
propiedad tanto individual como colectiva y de que ninguna persona puede ser privada

de su propiedad.

La Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala, estable en su Articulo 39 lo
relativo a la propiedad indicando que: “Se garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de

sus bienes de acuerdo a la ley.”.

El Articulo constitucional citado regula la garantia de la propiedad privada, como un
derecho propio del ser humano, debido a que todas las personas pueden disponer de

manera libre de sus bienes de conformidad con la legislacién.

Consecuentemente, se puede definir a la propiedad como el derecho o facultad de
poseer algo y que ese algo sea un objeto dentro del marco juridico aplicable, el que al
ser considerado un derecho real, implica que el ejercicio de las facultades juridicas que
otorga el mismo y ello es el mas amplio que un ordenamiento juridico puede conceder
como derecho sobre un bien y por este derecho se indica la capacidad de disponer
libremente del objeto y sus frutos, teniendo como limitaciones unicamente aquellas que

imponga la misma ley.

sia T
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1.3. Caracteristicas

Segun la doctrina tradicional o clasica, la cual parte del Cédigo Napolednico, pueden

distinguirse en el derecho de propiedad, tres caracteristicas esenciales siendo estas:

a) Es un derecho absoluto: Es decir que confiere un poder ilimitado sobre la cosa.
Esta concepcion, si bien otorga facultades amplias al propietario del bien, debe
considerarse que esta facultad no debe ser exagerada. Es decir, que con esta
caracteristica no se debe interpretar que el duefio de la cosa es libre de realizar lo
que quiera, sino solamente si no causa perjuicio ajeno con su libre disposicién del

bien.

b) La concepcioén de que el dominio de un bien conlleva el poder arbitrario y total: Se
ve limitado por la sentencia que expresamente establece la ley y que fija limites de

dicho ejercicio.

c) Es un derecho exclusivo: Puesto que impide el goce de la cosa por los demas, en
virtud que parte del dominio que se le atribuye a un titular unico, facultado para usar
la cosa y por ende la intromision de cualquier otra persona, se vislumbra como

imposible en el mismo ambito temporal.

En este contexto, del dominio exclusivo, es interesante analizar el postulado de la
doctrina moderna, que ha planteado si la figura de copropiedad o la de condominio

no son opuestas a esta caracteristica.
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d)

Sin embargo, se sostiene que a pesar de existir varios conduefios, la figura juridica. .,

no es distinta a la del dominio y puede ser compatible con la exclusividad, porque
esta caracteristica de la propiedad, solo es contraria si existieran dos derechos
independientes al mismo tiempo, pero en este caso no es asi, toda vez que cada

uno de los comuneros tiene una parte del derecho y no el total.

Es un derecho perpetuo: No estd sujeto a ninguna limitacion temporal. Sin
embargo, la doctrina moderna niega que pueda caracterizarse al derecho de
propiedad de esta forma, porque el caracter absoluto se opone a las limitaciones a

que esta sujeto el dominio por el interés publico.

La exclusividad es un elemento comun a todos los derechos reales y la propiedad no es

perpetia, si no es un derecho temporal. Abordando la doctrina moderna, se encuentran

otras nuevas caracteristicas que se han incorporado al derecho de propiedad siendo

estas:

b)

Es un derecho general: Expresa la amplitud del poder que confiere la propiedad

susceptible de abarcar todas las utilidades de una cosa.

Es un derecho independiente: Indica el poder auténomo que existe sin apoyarse en

ningun otro derecho.

Es un derecho abstracto: Denota que existe con independencia a las facultades que

comprende.
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d) Es un derecho elastico: Significa que puede comprimirse al separar algunas de sus n
facultades, pero que apenas se extinguen esos derechos limitativos del dominio se

reintegran al mismo dichas facultades por la fuerza de atraccion que tiene.
1.4. Clasificacion de la propiedad

Pueden clasificarse varias especies de propiedad, de acuerdo con los criterios que se

tengan y para el efecto he optado por la siguiente:
a) Por el sujeto:

e Publica: “Se conoce como propiedad publica al dominio de la colectividad en
general, es decir, que no pertenece a una particular. Los bienes de propiedad
publica pueden entenderse como aquello que es de todos y que debido a esa
caracteristica, el Estado es el Gnico con derecho a ser titular de dicho bien. Estos
bienes pueden ejemplificarse como las plazas, las calles, un hospital o una

escuela estatal”.®

e Privada: En el &mbito del derecho el concepto de propiedad privada hace referencia
al poder juridico completo de una persona sobre una cosa. Cuando el derecho es o
esta asignado a determinada persona o grupo y las facultades de derecho se
ejercitan con exclusién de otros individuos es privado. Como ejemplo, se puede

indicar que si una clinica médica esta reconocida y registrada como propiedad de

® Orrego Acufia, Juan Andrés. Lecciones de derecho civil. Pag. 130.
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%,

una persona la misma sera privada. Pero, si en cambio se encuentra reconocida

como propiedad estatal sera publica.

Individual privada: Si el derecho es de un solo individuo, es decir el propietario es el
unico responsable de dicho derecho en virtud que recae en una sola, el poder

directo sobre un objeto o bien es referente a la capacidad de disponer del mismo.

Colectiva privada: Cuando el derecho es ejercido por varias personas, pero sigue
siendo privado, en virtud que aunque se define como colectivo, esto no implica que
sea estatal, debido a que su colectividad radica en la reunién de varios poseedores

del mismo derecho en forma alicuota pero, siempre de origen privado.

Colectiva publica: Llamada también propiedad social y es la que reconoce la
propiedad como el derecho que corresponde a la colectividad sobre un bien
determinado y es ejercida por un ente u organismo publico. Para el ejercicio de este
derecho, existen diversos mecanismos que permiten esta interaccion, es decir, una
forma de control democratico para la propiedad en cuestion. En teoria, a través de

la propiedad social se puede minimizar la desigualdad social.

Por su naturaleza:

Propiedad mueble: A diferencia de los bienes raices o inmuebles, estos pueden

trasladarse de un lugar a otro, conservando su integridad. Estos pueden ser por

11
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ejemplo: los automéviles, las embarcaciones, una television, etc. Otra caracteristica
de esta propiedad, es que no puede ser objeto de hipoteca o gravamenes que

requieren cierta garantia.

Propiedad inmueble: Este tipo de propiedad forma parte de las que se conocen

como bienes raices, ya que estan intimamente vinculadas al suelo.

Es decir, la propiedad del suelo, su principal caracteristica radica en que forman
parte de un registro que le brinda mayor proteccién al propietario y las mismas

pueden ser sujetos de gravamen o constituirse como garantia de otro derecho.

Propiedad corporal: La que tiene un ser real y puede ser percibida por los sentidos

como un edificio o un vehiculo, etc.

Propiedad incorpérea: Si se encuentra constituida por derechos, como una obra

literaria, la habitacion y la prenda, etc.

Por su objeto:

Propiedad de bienes destinados al consumo: Es aquella propiedad sobre los bienes
que directamente sirven para satisfacer las necesidades de un consumidor final.
Los mismos, estan en condicién de ser utilizados o ser consumidos, sin ninguna

elaboracién adicional.

12
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bienes que sirven para producir otros bienes. Generalmente, en ambos casos se

hace referencia a bienes destinados al comercio.

e La copropiedad: Antes de efectuar la definicion de copropiedad, es necesario
conocer los inicios de esta institucion juridica. La doctrina sefiala que el derecho de
copropiedad es una institucion juridica presente desde la antigiledad, en el derecho
romano se llamaba condominio y el mismo se reconocia como aquella situacién
juridica en la cual dos o mas personas tenian en comun o compartian la propiedad
de una cosa. Este concepto, como se puede apreciar, recoge ciertas caracteristicas
que hoy en dia todavia determinan la copropiedad. Sin embargo, el mismo fue
evolucionando con el tiempo, siendo claro que no puede ser de dos todo el dominio

o la posesion, sino que se tiene en parte el dominio de la cosa sin dividir.

Ademas, se utiliza el concepto de indivision del bien, es decir que el mismo debe
considerarse pro indiviso. Este vocablo a su vez se deriva de un término latino-juridico

que significa que sobre un bien no puede existir division material de las partes.

“Pero, la evolucién de dicho concepto no se detuvo aqui, ya que el mismo se ha
adaptado para dejar atras la doctrina de la propiedad individual, enfocada con mayor
relacion a transformar mas alla este concepto, con el que se determinaba el dominio
sobre los bienes. Ya para el siglo XX, en el cual surge la tesis de la propiedad en
funcién social, se sostenia que toda persona tiene la obligacién de cumplir en la

sociedad, una funcién en relacion directa del lugar que ocupa. Por ello, el que tiene

13
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si cumple esta funcién”.’

La Constitucion de Weimar de 1919, en su Articulo 153 sefiala que la propiedad debe
estar al servicio del bien comun. Con lo anotado, se conceptualiza la propiedad en

funcion del interés social.

Sin duda la conceptualizacion de dicha figura juridica evoluciona y cambia conforme el
tiempo y las realidades sociales, acoplandose a corrientes modernas hasta llegar al
punto que, incluso algunos tratadistas indican que deben crearse nuevos derechos,
para enfrentar las nuevas necesidades. Sin embargo, considero que no es admisible
acudir a la creacion de nuevos conceptos juridicos, cuando no se ha terminado de

explorar y entender aun los ya existentes.

Al hacer referencia al concepto de copropiedad, indiscutiblemente se debe entender
que no es mas que una forma de derecho de propiedad, y que el mismo representa la
pluralidad de un derecho sobre un mismo bien de copropiedad, cuando se habla de

copropiedad.

Si la propiedad de una cosa corresponde a varias personas en comun, se tratara de
una comunidad por cuotas. Pero siempre debe conocerse que parte le pertenece a

cada quien, entonces se estara frente a la copropiedad.

7 Le6n Valladares, Pedro Manuel. El derecho de propiedad como funcién social. Pag. 33.
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1.5. Diversas teorias

La corriente clasica originada del derecho romano, sefiala que la copropiedad resulta
ser una modalidad del derecho de propiedad, con la Unica salvedad que se trata de una
propiedad que pertenece a varios, es decir a una pluralidad de sujetos.
Es la teoria que sostiene que la copropiedad constituye una persona juridica o moral.
La misma, se objeta porque las personas juridicas, demandan una autonomia

patrimonial y una voluntad propia y en la copropiedad este fenémeno no se presenta.

La teoria de la autonomia del derecho considera que la copropiedad es un derecho real
autonomo diferente al derecho de dominio. En esta teoria se indica que los
copropietarios tienen el derecho de usar y disfrutar la cosa, asi como de reivindicarla e

intervenir en la administracion.

También, se puede solicitar la particion de la cosa comun. En la legislacién vigente la
teoria adoptada es la clasica o romana, en la que se considera que la copropiedad es

una modalidad de propiedad.

Con el objeto de abordar mejor el tema, es de importancia hacer referencia a las

definiciones siguientes:

La copropiedad existe cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenece a dos o

mas personas. Los copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la

15
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cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes determinadas

de la cosa en cierta proporcion, es decir, sobre la parte alicuota.

La parte alicuota es aquella que se divide en partes iguales del nimero de personas
que son copropietarias. Este concepto es importante para la comprensiéon de la
estructura de esta definicion, ya que de su entendimiento depende el conocimiento del

concepto copropiedad.

Hay copropiedad cuando una cosa o derecho pertenece proindiviso a varias personas.
Se puede notar como se adopto la teoria clasica, en donde se explica esta figura no
como el dominio de cada copropietario sobre determinadas partes de la cosa o
derecho, sino un derecho de propiedad sobre el todo en cierta proporcién a la que se le

da el nombre de parte alicuota.

La copropiedad es el derecho real de propiedad que pertenece a varias personas, por
una parte indivisa, sobre una cosa mueble o inmueble. En el condominio, cada
condémino puede enajenar su parte indiviéa y sus acreedores pueden hacerla
embargar y vender antes de hacerse la division entre los comuneros. Se trata de una
institucion que siempre ha tenido importancia, pero en la actualidad ha adquirido mucho
por el régimen de la propiedad horizontal. En esta clase propiedad, si bien es cierto, la
misma es individual por cada piso, los duefios comparten una comunidad indivisible y
necesaria sobre el terreno y accesos, por lo que ineludiblemente coexisten en

copropiedad. Respecto al ordenamiento juridico guatemalteco, el Cédigo Civil Decreto
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Ley 106 en el Articulo 485 define a la copropiedad cuando un bien o un derecho ~ ™

pertenece pro indiviso a varias personas.

1.6. Caracteristicas

De esta definicion, se puede destacar cierta concurrencia de determinadas

caracteristicas o elementos constitutivos:

a) Pluralidad del sujeto titular o duefio de la cosa: Deben ser dos o mas las personas,
naturales o juridicas titulares proindiviso de la cosa de un derecho real. La misma
norma establece que la dualidad o multiplicidad de duefios debe ocurrir
necesariamente para que exista la misma, de lo contrario se estaria frente a una

simple propiedad.

b) Que exista simultaneidad del derecho: Que se presente identidad en la naturaleza

del derecho que se trate.

¢) La identidad: En cuanto al objeto sobre el cual recae la copropiedad del derecho
respectivo. El derecho se refiere a un mismo bien Unico y proindiviso del cual se

hace referencia.

d) Unidad de objeto: La copropiedad debe recaer sobre un bien comin, pues si los

copropietarios hubiesen dividido el bien para contar con un dominio exclusivo sobre

17
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las porciones fisicas resultantes, la particion o divisién pondria fin a la copropiedé"‘d«;:*w

que exista.
1.7. Formas de copropiedad

En cuanto a las diferentes formas o clases de copropiedad, se pueden agrupar en tres

categorias:

a) La copropiedad voluntaria y la copropiedad legal o forzosa: Es la que resulta de una
declaracion unilateral o bien de un acuerdo de voluntades que se puede llegar a
presentar entre los copropietarios y se regira por el titulo de constitucion que se

establezca originalmente.

“La copropiedad legal o forzosa es aquella que tiene lugar por ministerio de la ley,
es decir que por la naturaleza de las cosas, existe una limitacion para llegar a la
division o a la venta en forma divisible, de manera que la ley obliga a reconocer
este estado que se impone por su naturaleza. Un claro ejemplo de esta clase de
copropiedad se encuentra en el caso de los edificios sometidos al régimen de

propiedad horizontal”.3

b) La copropiedad universal y copropiedad singular: La primera, es aquella en la cual
se hace referencia a un patrimonio o un conjunto de bienes, como es el caso de un

patrimonio a heredar, o sea los bienes que integran la masa hereditaria, en virtud

® Cabrera Orbe, Jorge Mario. Reglamentos de copropiedad. Pag. 45.
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que el patrimonio esta integrado con su activo y pasivo; y la segunda, Gnicamenté

toma como referencia un bien.

c) Propiedad temporal y copropiedad perpetua: Toda copropiedad por naturaleza es
perpetua, como consecuencia de que es voluntaria; sin embargo, se dice que la
copropiedad es temporal, si esta sujeta a un plazo o una condicion resolutoria. La
copropiedad temporal puede ser de dos clases que son por tiempo definido y por

tiempo indefinido.

1.8. Condominio

“‘Se deriva del vocablo latino condominium, y el mismo se refiere en el campo del
derecho a la potestad que dos, tres o mas individuos disponen sobre un bien

compartido”.®

Los condominios forman parte de lo que el derecho civil reconoce como comunidad de
bienes. Esta figura se refiere a aquellos casos en los que los bienes que conforman un
patrimonio es compartido por diversas personas juridicas o fisicas. Generalmente, suele
concebirse al condominio con los inmuebles en propiedad horizontal, y mas
recientemente a aquellos complejos habitacionales urbanisticos en los que se
incorporan residencias individuales, coaligadas en un sector comin para todos, que
pese a ser propiedades individuales, existe mancomunidad de las areas comunes. Es

decir, la propiedad es individual respecto del bien inmueble; sin embargo, sobre las

® Olaya Silva, Rosa Elena. La propiedad y los condominios. P4g. 50.
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areas comunes, existe copropiedad. Otro factor interesante es que para estos casos, -
suele designarse una persona encargada de dichas tareas por los copropietarios o
condéminos, a quien se le denomina administrador, quien entre sus principales
funciones tendra que verificar el cumplimiento de las obligaciones como el pago de
servicios y mantenimiento de areas sociales, asi como también informar de todo cuanto
acontece a los condéminos. Para el derecho internacional, un condominio tiene lugar
cuando varios Estados, ejercen sus facultades sobre una misma tierra, quizas el
ejemplo mas emblemético se encuentra entre Francia y Espaiia, paises que comparten
la soberania sobre la superficie de un pequefio islote llamado La Isla de los Faisanes, y

que cada semestre alternan la administraciéon del mismo.
1.9. Definicion

El condominio es un supuesto de comunidad de derechos reales. El mismo, surge por
la existencia de una pluralidad de sujetos titulares de un derecho igual sobre la misma
cosa, cuando el derecho real respecto del cual se establece tal comunidad tiene el

caracter de exclusividad.

Este caso de pluralidad de sujetos con derecho a la propiedad sobre una misma cosa
fue denominado condominio, copropiedad o comunidad indistintamente. Se asume
normalmente su caracter transitorio, siendo considerado un derecho real auténomo por
algunos tratadistas, para quien el condominio se aleja del tipo de propiedad individual,
para constituir una categoria distinta, en que el derecho sobre la cosa tendria relacion

siempre a titulares reunidos, sin perjuicio del que cada uno tendria, no sobre cierta
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parte indivisa o parte ideal, y si como una calidad especifica. Esto es, el derecho real

de condominio.

Es posible definir al condominio como el derecho real de propiedad que pertenece a

varias personas, por una parte indivisa sobre una cosa mueble o inmueble.

En el derecho germanico, existe un estado de comunidad genérico denominado
propiedad en mano comun, que no constituye una expresiéon de la propiedad individual

como el condominio, sino de la propiedad colectiva o; en algunos casos, familiar.

No se da aqui el fraccionamiento del derecho de propiedad en cuotas ideales o
abstractas de las cuales se puede disponer libremente, ya que los comuneros tienen
participaciones en la propiedad, pero estas participaciones no pueden expresarse

siempre cuantitativamente en cuotas.

De esta circunstancia, se derivan los siguientes efectos: a) nadie puede disponer
libremente de su parte, b) nadie puede exigir libremente la division, y c) la
administracién es comun, no existe el régimen del sistema de mayorias y es necesaria

la unanimidad para cualquier supuesto.

En este caso los acreedores individuales de los comuneros derivan del saldo liquido
que pudiera corresponderle al deudor periédicamente o en la liquidacién final, cuando

se produzca la disoluciéon de la comunidad por las causas legales.
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1.10. Régimen especial de copropiedad

“La copropiedad existe cuando una cosa o un derecho son pertenecientes pro indiviso
a varias personas. Para la comprensién de su concepto se necesita tener
conocimiento de lo que significa el término indicado, siendo su significado que no

existe una division material de las partes”.'°

Es por ese motivo, que cuando existe la misma, la cosa o el derecho es perteneciente a

varias personas, pero no se puede establecer cual parte es perteneciente a todos.

Los copropietarios no tienen dominio sobre las partes determinadas de la cosa, sino un
derecho de propiedad sobre todas y cada una de sus partes. La parte alicuota es
referente a aquella que se divide en partes iguales del nimero de personas que son

copropietarias.

Los regimenes de copropiedad son los que a continuacion se indican:

a) Copropiedad y condominio: La primera, consiste en el dominio de una cosa tenida
en comun por varias personas; y el segundo, es el derecho real de propiedad, que
pertenece a varias personas por una parte indivisa sobre una cosa mueble o
inmueble. Cada condémino puede enajenar su parte indivisa y sus acreedores

pueden hacerla embargar y vender antes de hacerse la division entre comuneros.

'° Bailon Valdovinos, Rosario. Teoria y practica del derecho de propiedad. P4g. 44.
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b) Medianeria: Es el condominio que se ejerce por los propietarios colindantes sobre ‘

muros, cercas y fosos y del cual se derivan derechos y obligaciones reciprocos,
establecidos por la ley. Existe copropiedad en una pared, muro, foso o cerca que
sirva de limite y separacién a dos propiedades contiguas, en toda su altura hasta el
término del edificio o predio menos elevado. Es la parte que se pasa de la
extremidad de esta Ultima construccién y se reconoce como exclusiva del edificio o

predio mas alto, salvo prueba en contrario.

También se consideran medianeras:

a) Las paredes divisorias de los edificios contiguos hasta el punto comun de elevacion.

b) Las paredes divisorias de los jardines o corrales situados en poblado o en el

campo.

Las cercas, vallardos y setos vivos que dividen los predios rusticos.

La propiedad horizontal: Toda regulacién juridica se estructura con base en las
condiciones de la realidad social a la que se dirige y para el caso de la propiedad
horizontal, es el hecho social el que motiva el surgimiento de este derecho, es la
imperiosa necesidad de la sociedad guatemalteca por desarrollar planes y
proyectos urbanisticos que permitiran una vivienda a familias que proporcionaran
un entorno seguro y comodo, para su desarrollo. A lo anterior, se suma el acceso a

una vivienda, por lo que una de las opciones mas viables, desde el punto de vista
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S, AL

econdmico, es la compra de apartamentos y por ende el acceso a la propiedad

 horizontal.

Aunque es una figura interesante del derecho, es un punto muy debatido tanto en el
plano tedrico, como en el derecho comparado y en la exégesis positiva de las leyes de

cada pais.

Asi, habra que convenir en que se trata de una propiedad muy especial 0 modificada
por la conjuncion con otros factores juridicos. No existe en ella, una plena disposicién
total, sino condicionada al objeto propio del objeto, es decir, del piso o departamento y

al interés de los demas propietarios del edificio.

Tampoco hay libre division, porque las partes comunes siguen como accesorias de lo
principal que esta constituido por los apartamentos de cada uno; el uso del propietario o

del inquilino.

Ello, esta igualmente condicionado al interés colectivo; no se sigue la regla de la
accesion de la edificacion al suelo; no da derecho de dominio sobre el subsuelo ni
sobre el espacio superior; adquieren en ella mayor intensidad los problemas de

vecindad.

Los anotados, son aspectos que sin duda pueden hallar analogias con otras figuras
juridicas, pero a la vez, no puede encuadrarse plenamente en ninguna de ellas el
régimen de propiedad por pisos.
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Al respecto existen ciertos postulados que tratan de explicar la propiedad horizontal:

a)

b)

d)

La identificacion con las servidumbres: Esta doctrina inspir6 el Cédigo de Napoleén
y el de Andrés Bello, aunque es objetada desde el hecho que no puede constituirse

servidumbre sobre cosas propias.

Se trata de una forma de derecho de superficie: Este postulado se sigue en los
paises germanos, aunque algunos autores sefialan sus graves deficiencias, ya que
el duefio del suelo no lo es del subsuelo; y se presenta por ello ante algo mas

complejo que una simple edificacion en suelo ajeno.

Sociedad: En paises como el Reino Unido y Estados Unidos, el concepto de
asociacion y de sociedad tienen gran amplitud y variedad muy rica de formas. Se
procura englobar también la propiedad horizontal en ese esquema y efectivamente
sirve para explicar la conformacién de aspectos administrativos del edificio, mas no
es tan amplia como para para justificar otros puntos aiin mas importantes como su

constitucién, enajenacion y disolucion.

Condominio de indivisién forzosa: Ciertamente una parte de la realidad juridica se
explica con esta férmula, pero no abarca toda la complejidad del fenémeno. Con
acierto, son aplicables supletoriamente las normas de la copropiedad, pero esto se
refiere evidentemente solo a la parte comin, mas no a la privativa de cada
propietario, ni a las relaciones de indole social. El concepto de copropiedad domina

en muchos autores belgas, italianos y esparioles.
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et

e) La naturaleza juridica propia de una entidad mixta: Una de las mas acertadas seg\ﬁﬁ
mi criterio es esta corriente, ya que mezcla caracteristicas de la propiedad y del
condominio, siendo lo principal lo individual y accesorio lo comun. Este concepto es

el que tiende a imponerse y el que parece mas aceptado.

1.11. Derecho de propiedad

“Para el derecho, el dominio o propiedad consiste en el poder directo e inmediato en
relacion a un objeto o bien, debido al cual se atribuye a su titular la capacidad de
disposicion del mismo, sin mayores limitaciones que las que imponga la legislacion.
Consiste en el derecho real que implica el ejercicio de las facultades de caracter
juridico mayormente amplias que el ordenamiento juridico concede sobre un

determinado bien”."!

El objeto del mismo, se encuentra integrado por todos los bienes que sean susceptibles
de apropiacion. Para que sea cumplida esa condicion, en general, se necesitan de tres
condiciones: que sea Uutil, debido a que si no lo fuera, careceria de fin la apropiacion;
que el bien exista en cantidad limitada y que sea susceptible de ocupacién, debido a

que de otra manera no podrian llevarse a cabo las correspondientes actuaciones.

La propiedad no es mas que el dominio que un individuo tiene sobre una cosa

determinada con la que puede hacer lo que desea su voluntad. Consiste en el derecho

" Galindo Garfios, Ignacio. Derecho de propiedad. Pag. 115.
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real de una cosa corporal para gozar y disponer de ella arbitrariamente, no siendo

contra la ley o contra el derecho ajeno.

De forma habitual, se toma en consideracion que el derecho de propiedad pleno abarca
tres facultades esenciales: uso, goce y disfrute, lo cual consiste en una distincién que
es proveniente del derecho romano o de su recepcion medieval. También, tiene origen
romano la concepcion de la propiedad en sentido subjetivo, como sinénimo de facultad

o atribucién correspondiente a un sujeto.

En sentido objetivo, se tiene»que atribuir al término de caracter de institucion juridica y
se define como el conjunto de derechos y obligaciones que definen las relaciones entre
los individuos y grupos, con relacién a qué facultades de disposiciéon y uso sobre bienes

materiales les son correspondientes.
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CAPITULO Il

2. Juntas directivas de condominio

En Guatemala, es creciente el desarrollo urbano y a su vez este, estda enmarcado en la
creacion de condominios que se han organizado para su administracion a través de
érganos de apoyo y coordinacién, encargados de promover el desarrollo de su

condominio.

Se integran en el ambito de su respectivo territorio vecinal, supervisando la prestacion
de los servicios publicos, el cumplimiento de las obligaciones y otras tantas funciones
que se encaminen al mejoramiento de la calidad de vida de su poblacién. Estos
érganos de ejecucion son denominados como: juntas directivas de condéminos,
comités de vecinos o juntas vecinales, siendo la primera la mas utilizada por los

condominios.

2.1. Definicion

“No existe una definicién propia de junta directiva de condominio. Sin embargo,
pueden acotarse ciertas definiciones con el propésito de contextualizarse en el
significado de la misma, partiendo para el efecto de la mas elemental que sefiala que
es una junta de gobierno de una corporacion, asi como también el conjunto de
personas encargadas de manejar una empresa o parte de ella. Para el sector

inmobiliario, la junta directiva de condominio, es aquella junta que tiene por funcion
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en todos los asuntos que interesan a la comunidad, misma que se integra ad

honorem”."?

Como se puede apreciar de la definicion citada, la junta directiva es un grupo de
personas pertenecientes a una empresa o institucion, de forma general y extensa, al

referirse a cualquier junta directiva.

Ahora bien cuando se especifica junta directiva de condominio, se puede establecer
que es aquel grupo de personas reunidas y constituidas en un mismo lugar, sin fin de
lucro, constituidos para organizar, promover, ordenar y fiscalizar los bienes y servicios
comunes a todos como propietarios de una parte pro indivisa de un condominio, que
tienen como fin velar por el cumplimiento de sus normas y la direccién y funcionamiento

de todas sus actividades.

Si bien no existe una formula exacta para la conformacién de las mismas, estas suelen
integrarse haciendo un simil con la integracién general de una junta directiva, como
podria encontrarse en una sociedad civii o mercantil, siendo su conformacion la

siguiente:

a) Presidente.

b) Vicepresidente.

2 Olaya. Op. Cit. Pag. 100.
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c) Tesorero.
d) Secretario, y

e) Vocales.

2.2. Requisitos

No existe un modelo o una serie de requisitos que indiquen los pasos a seguir para la
conformacién de las juntas directivas de condéminos. Ahora bien, como no todas las
juntas de condéminos presentan una claridad en cuanto a entender que el pertenecer a
una junta de condominio es mas un servicio comunitario que una cuestion de poder, lo
que permite indicar que ante la falta de normas reguladoras se debe atender a la
practica, se encuentra que uno de los requisitos mas importantes es ser condémino,
propietario de un inmueble y no inquilino. También, debe existir solvencia en los pagos

o cuotas de mantenimiento que se tengan que cubrir como parte del ornato.

2.3. Funciones

Es de importancia la determinaciéon de cuales son las funciones en una junta directiva
de condominio, lo cual es una tarea complicada de efectuar, en virtud que debe
atenderse al contenido de cada reglamento de condominio que existe y las mismas

pueden establecerse sin limitacion alguna.

Esto, en virtud que ante la falta de regulacién legal, no puede establecerse una

estructura.
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Sin embargo, pueden indicarse ciertas funciones consideradas de forma general, comé

comun denominador en los distintos reglamentos, siendo las siguientes:
Al presidente de la junta directiva:

a) Presidir las reuniones de la asamblea general de propietarios y de la junta de

condominio.

b) Ejercer la representacion legal de la junta de condominio cuando la misma haga las
funciones de administrador. Cuando exista un administrador del mismo, sera él

quien ejerza la representacion legal de la comunidad de propietarios.

c) Organizary coordinar las actividades de los demas miembros de la junta directiva

del condominio.

d) Llevar a cabo la contratacion del personal que sea necesario para el mantenimiento
y servicios de las areas comunes del condominio en general y asi mismo llevar un

registro de este personal.
e) Cumplir y hacer cumplir el reglamento de condominio.

f) Al Vicepresidente de la junta directiva, sustituir al Presidente cuando se encuentre
ausente, abandone el cargo o renuncie a sus funciones. En tal caso, se dejara

constancia de lo actuado.
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Al secretario de la junta directiva:

b)

d)

Ejecutar las directrices dadas por el Presidente de la junta, asi como las que se

decidieren en las reuniones de la junta directiva del condominio.

Hacer un resumen por escrito de los asuntos tratados tanto en la asamblea general

de propietarios, asi como de las reuniones de la junta directiva del condominio.

Llevar un control del libro de actas del condominio, siempre y cuando sea firmado

por los miembros de la junta directiva del condominio.

Convocar las reuniones ordinarias y extraordinarias de la asamblea general de

propietarios, haciendo constar tal caracter en la convocatoria.

Verificar el quérum y validez de las decisiones tomadas por la asamblea.

Otras funciones que se aprueben por la mayoria de votos de la asamblea general

de propietarios.

Al tesorero de la junta directiva:

a)

Elaborar mensualmente la contabilidad general de ingresos y gastos del condominio

y remitirlas al secretario de la junta para su posterior publicidad.

33


Usuario01
Text Box


3
b) Llevar un control de todas las facturas que se paguen por los gastos que generen:-
mensualmente el condominio, asi como los depodsitos que se reciban en concepto

de cuotas o pagos de mantenimiento, por parte de los propietarios.

c) Elaborar un listado de los propietarios insolventes con las cuotas asignadas de las

obligaciones mensuales y anuales.

d) Efectuar los pagos de caja chica cuando deban sufragarse gastos emergentes del

condominio.

No obstante, las anteriores atribuciones debidamente individualizadas, también existen
obligaciones generales como la rendicion de cuentas, las cuales forman parte intrinseca
de la realizacibn de las asambleas antes enunciadas. Es menester debido a su
importancia colocarla como un punto aparte de mencionar, en virtud que la misma
constituye un factor fundamental para la organizacion vecinal, toda vez que se deriva de

la evaluacion de resultados de la gestion de la junta de condominio.

Como puede establecerse, la rendicién de cuentas debe ocurrir en forma anual, de
forma que se constituya en un acto formal, que ocurre ante la reunién de la asamblea

general de copropietarios convocada para tal fin.

Unicamente asi podran aprobar o improbar la gestién y renovar o revocar el mandato
que les han dado a los miembros de la junta de condominio, en sintesis, evaluar una

gestion.
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2.4. Constitucion de la junta directiva de condéminos

En primer lugar, se debe indicar que para la creacién de una junta directiva de
condominio, es necesario que la misma sea derivada de un 6rgano superior, siendo
esta la asamblea general de vecinos, la cual se puede definir como una asamblea
general constituyente, referente a la primera asamblea celebrada por los vecinos de un
condominio, en la que se acuerda voluntariamente por todos los integrantes la creacién

de un ente encargado de la administracion.

La celebracién de la asamblea general de vecinos es de suma importancia por las

razones siguientes:

a) De esta asamblea se obtendra un acta que regira la constitucion de la junta

directiva de condéminos.

b) Se nombraran los cargos de la junta directiva de condéminos.

c) Se aprobaréan los estatutos o reglamento del condominio, asi como los acuerdos

que la asamblea de vecinos crea oportuno.

“En cuanto a la primera convocatoria, al no existir Junta Directiva y ante la ausencia de
legislacion, esta asamblea se realizara en forma extraordinaria por los propietarios que

representen generalmente el 25% de las cuotas de participacion, que aunque no es un
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porcentaje establecido por ley, como ya se indicé, el mismo se toma como un comin

denominador en la mayoria de reglamentos”."®

Por esta razoén, en la practica se suele convocar por parte de la entidad encargada de
desarrollar el proyecto habitacional, para efectuar la entrega del condominio. aunado a
lo anterior, es de considerar que son los Gnicos que cuentan con la totalidad de los

datos relativos a los propietarios.

Es asi como se convoca y se toma cierto criterio de quorum, para establecer y constituir
las juntas directivas de condominios. Como puede apreciarse, mucho de la practica se
efectia de forma empirica, por la carencia de legislacion relativa al tema, pero algunas

formalidades suelen tomarse de la complementacién con el derecho comdn.

Aunque existe diversidad en el contenido de las actas de constitucién, las mismas

deberian contener ademas de lo ya acotado, los aspectos siguientes:

a) La aprobacion del presupuesto para que la junta directiva pueda comenzar a

funcionar, asi como la forma en que rendiran cuentas de su gestion.

b) El nombramiento de los cargos y su duracion en ellos.

c) La vigencia del reglamento del condominio.

3 Ibid. Pag. 123.
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d) El quorum minimo para la toma de decisiones.

e) La periodicidad para celebrar asambleas generales ordinarias.

El consejo de administraciéon o directorio como también se le denomina consiste en una
de las formas que puede adoptar el 6rgano de administracion y de representacién. Es
la forma que se tiene que elegir siempre que la administracion de la sociedad confie de

manera conjunta.

2.5. Asamblea general de condéminos

La asamblea general de Condéminos o vecinos, tiene como finalidad la agrupacion de
los copropietarios de un condominio con el propésito de defender los intereses
comunes de la copropiedad, coadyuvando y participando en la gestién, administracion y

ejecucion de los proyectos de beneficio para su comunidad.

Aunado a lo anterior, tiene por objeto promover soluciones a la problematica del
condominio y respuestas satisfactorias a las demandas sociales que puedan suscitarse

en un momento determinado.

Con ello, puede observarse la forma mas basica de organizacién de la sociedad,
promoviendo acciones culturales y educativas que contribuyan al desarrollo y mejora de

la calidad de vida de sus condominios.
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También, se observa como las asambleas de vecinos o condéminos, conviven en un
mismo ambito y se organizan legal y legitimamente con el fin de ocuparse de sus

intereses y problemas comunes.

Dentro de sus funciones se encuentra la de crear mecanismos para la auto
administracion de sus integrantes, desarrollando para el efecto juntas directivas de
quienes se encargaran de administrar los recursos de la comunidad y ejecutar las

directrices que se otorguen por la asamblea de vecinos.

Por otra parte, las asambleas no solamente se reuniran para resolver problemas
llevando a cabo acciones reivindicativas en defensa de los intereses colectivos, sino
que ademas impulsaran la cultura, la educacion y otras acciones que permitan el
desarrollo integral de sus habitantes. Ello, ayuda a que exista conciencia colectiva que
contribuya a conseguir una sociedad mas participativa e igualitaria y mejorar su

entorno.

Cuanto mayor sea la participacion de los copropietarios, condéminos o vecinos en la
gestion y control de los asuntos de la mancomunidad, mayor sera el beneficio social y

mejores las condiciones de convivencia entre los propietarios.

Como se puede observar la funcién de las asambleas, también son de beneficio para la
consolidacion de la armonia social, basandose en el principio democratico de

participacion, toda vez que seran los vecinos los que decidan cémo y dénde se
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desarrollen los proyectos y de qué forma se administren los recursos, en definitiva, ™ -~

seran los vecinos los que decidan el tipo de comunidad que tendran.

Finalmente se puede indicar que la asamblea general de condéminos es una entidad
juridica compuesta por el total de propietarios de un mismo condominio, que se rige por

las normas aplicables y por los estatutos o reglas por ellos acordados.

No es una persona juridica propiamente, si conserva muchas de sus caracteristicas, lo
cual la convierte en una figura hibrida, con capacidad para realizar ciertos negocios

juridicos.

2.6. Diversas funciones administrativas

Una funcién administrativa consiste en la realizacion de determinadas actividades o
deberes en el tiempo que se coordinan de forma eficiente, para garantizar el trabajo

eficaz.

Las funciones administrativas son las siguientes:

a) Planeacion: Es la funciéon de la administracién en la cual se tienen que definir las
metas, se establecen las estrategias necesarias para alcanzarlas y se sefalan los
planes necesarios para la integracion y coordinacion de las actividades llevadas a

cabo. Se le conoce también como planificacion, planeaciéon o planteamiento e
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b)

d)

implica tener uno o mas objetivos en comdn, junto con las acciones requeridas para-~

finalizar de manera exitosa.

Es un proceso de toma de decisiones para alcanzar un futuro deseado, tomando en
consideracion la situacion actual y los factores tanto internos como externos que

pueden tener influencia en el alcance de los objetivos que se hayan sefialado.

Organizacién: Es la funcién de la administracion que consiste en la determinacion
de las labores que se tienen que llevar a cabo, quién las hace, como se realizan,
como se agrupan, quién rinde cuentas y el dénde se deben tomar las decisiones
correspondientes. Una organizacién es un grupo social integrado por personas,
tareas y administracién que integran una estructura sistematica de relaciones de
interaccion, tendientes a la produccién de bienes y servicios o normativas que se
necesitan para la satisfaccién de las necesidades de una comunidad dentro de un

determinado entorno, para asi lograr la finalidad distintiva que es su mision.

Integracion de personal: Se refiere a la ocupaciéon con personas de los puestos de
la estructura de la organizacién y el mantenimiento de los mismos de una manera

adecuada.

Direccion: Es la funcién de la administracion referente a la motivacion de los
subordinados, influyendo en los individuos y los equipos mientras llevan a cabo su

trabajo, eligiendo de mejor forma la ocupacion.
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Es la aplicacion de los conocimientos en la toma de decisiones. Para su discusion; "
se debe tener conocimiento de las personas de manera tanto individual como

también en grupo.

e) Control: Consiste en la funcién de la administracion referente a vigilar el desempefio

actual.

El mismo, consiste en un elemento que abarca todas las actividades que se
emprenden para asegurar que las operaciones reales tengan coincidencia con las

operaciones debidamente planificadas.
2.7. Funciones administrativas de la asamblea general de condéminos

La asamblea es la denominacioén genérica del 6rgano representativo de los integrantes
de una organizacién o institucién que toma decisiones. Las misma, se integra por las
personas que pertenecen a la organizacion y estan relacionadas o tienen el permiso

explicito de la misma para su participacion.

Las funciones de una asamblea pueden ser plenas o limitadas, de acuerdo al modo de

organizarse internamente la institucion que la conforma.

La mayor parte de las organizaciones democraticas cuentan con una asamblea como el
mayor 6rgano de decisién. En la teoria politica se denominan asambleas a las

reuniones donde todos los afectados por un determinado asunto o miembros de una
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directamente y sin representantes.

Dada la naturaleza tan variable de estos entes, ante la falta de regulacion legal respecto
de esta materia, pueden establecerse ciertas funciones, atendiendo comunes
denominadores en los reglamentos analizados, pudiendo destacar las funciones

siguientes:

a) Lectura y aprobacién del acta de la asamblea general, respectiva a cada periodo

previamente acordado.

b) Aprobacion de las cuentas que rinda la junta directiva de condéminos, asi como del

presupuesto con el que contara para el afio natural del que se trate.

c) Aprobar las actividades llevadas a cabo por la actual junta directiva.

d) Eleccién de los miembros de la junta directiva y nombramiento de cargos.

e) Aprobacién del programa de actividades correspondiente.

f) Puntos varios.
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CAPITULO Il N
3. Los reglamentos

Antes de abordar la definicién, es importante determinar el significado del término

reglamento, lo primero es conocer su origen etimolégico.

En ese sentido, se puede decir que es una palabra que significa conjunto de reglas y
que deriva del latin, pues esta conformada por las siguientes partes; el sustantivo
regula, que puede traducirse como regla, el sufijo mento, que se usa para indicar

resultado o instrumento.
3.1. Definicion

Es la coleccién ordenada de reglas o preceptos, que por la autoridad competente, se
presentan para la ejecucion de una ley o para el régimen de una corporacion, una

dependencia o un servicio.

‘Los reglamentos de los condominios son todas aquellas instrucciones escritas
destinadas a regir una institucién o a organizar un servicio o actividad. La disposicién
metddica y de cierta amplitud que, sobre una materia y a falta de ley o para

completarla, dicta un poder administrativo”.'*

" Ruiz Zufiiga, Antonio José. La problemética de la vivienda en los condominios. Pag. 56.
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Son actos unilaterales de voluntad de la administracion piblica que contienen normas
juridicas generales y obligatorias que regulan situaciones impersonales, abstractas u

objetivas y que producen efectos generales.

La nocién de reglamento hace referencia a una serie ordenada de normativas, cuya

validez depende del contexto.

Es el conjunto de normas, procedimientos e instrucciones que se llevan a cabo para la
ejecucion de la ley, el funcionamiento de una organizaciéon y la ejecucién de los

trabajos.

En base a lo anterior, se establece que reglamento es el conjunto de normas generales
y obligatorias que rige la organizacién y funcionamiento de cualquier institucion o
establecimiento publico o privado, que tienen la finalidad de sentar bases para la

convivencia y prevenir conflictos que se puedan generar entre los individuos.

3.2. Naturaleza juridica

Para la doctrina, los reglamentos son considerados actos administrativos generales y

singulares, los cuales encajan en actos administrativos generales.

Para otros, son fuente formal y directa del derecho administrativo, pero no actos de
caracter general; estas fuentes establecen la forma o manera en que las normas se

expresan en una sociedad determinada.
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Este concepto es técnico juridico y alude al origen de la norma en una autoridad
reconocida por el derecho positivo que mediante un procedimiento preestablecido,

confiere a la norma una forma concreta.

Para encontrar una distincion entre una y otra concepcion se dice que, en el
procedimiento para su elaboracion, se tiene que analizar el 6rgano que lo emana, el

comienzo de su eficacia y la legitimacion para su impugnacion.
3.3. Entes encargados de su creacion

Es importante determinar la base legal de la creacion de los reglamentos, para asi
poder establecer su eficacia y certeza juridica. Como es de conocimiento en Guatemala
la funcion o potestad legislativa, le corresponde por mandato de ley al Organismo

Legislativo.

Sin embargo, convendria establecer los 6rganos distintos a este, los cuales pueden
emitir normas de caracter general que producen efectos juridicos como lo son los

reglamentos.

La potestad reglamentaria no pertenece en exclusiva a un organismo en especifico, ya
que la administracién del Estado la ejercen los tres organismos, asi también los entes
descentralizados, debido a que estos tienen atribuciones propias y entre ellas se

encuentra dictar sus disposiciones normativas.
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Ademas, la facultad reglamentaria, en realidad, es inherente de la administracion en .. -~

general, derivado a que los reglamentos regulan procedimientos o tramites

administrativos.

Lo anotado, tomando en consideracion su inferioridad jerarquica con las leyes
emanadas del 6érgano encargado de la creacion de leyes en el pais como lo es el
Organismo Legislativo y asimismo atendiendo al orden que la doctrina enmarca para

estas normas de conformidad con la piramide de Kelsen.

3.4. Fundamentacion

En Guatemala, a los reglamentos se les conocen con distintos nombres, por ejemplo:
ordenanzas, 6rdenes, resoluciones y reglamentos, siendo este Gltimo el mas comun y

utilizado.

El fundamento legal donde se reconoce el surgimiento y creacién de los reglamentos es
la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en su Articulo 183 inciso e) en
donde se sefialan las funciones del Presidente: “Sancionar, promuilgar, ejecutar y hacer
que se ejecuten las leyes, dictar los decretos para los que estuviere facultado por la
Constitucion Politica, asi como los acuerdos, reglamentos y érdenes para el estricto

cumplimiento de las leyes, sin alterar su espiritu”.

Cabe hacer mencién, que las ordenanzas son propias de la administracién municipal y

en las mismas se contienen determinados mandatos, decisiones o voluntades de la
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autoridad, de hacer o no hacer, en tanto que los reglamentos contienen un conjunto de

normas juridicas para la ejecucion de la ley o para la organizacion funcional de las

personas que trabajan en determinada organizacion.

La postura constitucional, establece que la potestad reglamentaria le corresponde al
Presidente de la Republica de Guatemala. Sin embargo, no hay prohibicién de dictar
reglamentos para la organizaciéon y funcionamiento de entidades o instituciones en

ambito publico y privado.

3.5. Clasificacién de los reglamentos

Segun la doctrina, se puede distinguir en cuanto a sus efectos la siguiente clasificacion:

a) Reglamentos juridicos: También llamados ejecutivos, este tipo de reglamentos son
aquellos que se definen por ser administrativos, se derivan de las relaciones de
supremacia general que unen generalmente al ciudadano comin con la

administracion existente.

Son aquellos reglamentos dictados por el Presidente de la Republica, en ejercicio
de su facultad reglamentaria, expresamente atribuida por la Constitucién Politica de

Guatemala, para el estricto cumplimiento de las leyes, sin alterar su espiritu.

b) Reglamentos administrativos: Se les conoce como internos, son dictados por

cualquier organizacién publica y utilizados para reglamentar toda clase de
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actividades administrativas que requieran que para su cumplimiento egféﬂ.,.j;,?;f;
debidamente normadas en reglamento, con el fin de establecer 6érdenes y que estas
puedan ser cumplidas de forma adecuada y que si a falta de tal cumplimiento pueda

imponerse sanciones.

La facultad de reglamentar administrativamente no esta prevista en ningun texto
legal, pero es parte de la técnica administrativa, es por ello que los reglamentos

administrativos son independientes de la ley.
Segun su contenido, se establece la siguiente clasificacion:

a) Reglamentos de aplicacién: Son los reglamentos dictados para asegurar y facilitar
la aplicacién de la ley, regulando todos los detalles. En la practica administrativa,
estos reglamentos son comunes y necesarios, a su vez debido a que en ellos de

detallan todas aquellas cuestiones técnicas, cambiantes y factores variables.
b) Reglamentos auténomos: Conocidos también como independientes, debido a que
son independientes de cualquier ley, estos reglamentos no dependen, ni requieren

de una ley anterior que condicione su existencia.

“A pesar de la autonomia que gozan estos reglamentos no significa que no tengan

limitaciones, como lo son los limites generales de cualquier reglamento, asi como
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tampoco por ningin motivo se puede contradecir las normas de caracter

constitucional, ni de orden ordinarias que puedan existir”.'®

¢) Reglamentos de necesidad: Estos surgen cuando el Organismo Ejecutivo los dicta
por razones de emergencia o necesidad, en casos muy excepcionales en la

sociedad guatemalteca.

d) Reglamentos delegados: También emitidos por el Organismo Ejecutivo, por
autorizacion del Organismo Legislativo, en la actualidad en Guatemala no se dan

los mismos.
3.6. Principales motivos para la proliferacion de los reglamentos
En Guatemala, se ha dado la proliferacion de reglamentos debido a la utilidad que estos
prueban, por la validez y eficacia que representan. A continuacién, mencionaré los

motivos mas sobresalientes de la creacion de los reglamentos.

a) Mayor rapidez en su formulacién o creacion: Debido a su proceso de formacion

resultan mas practicos y sin tantas formalidades.

b) Mejor capacidad técnica de las autoridades administrativas: Para desarrollar el

ejercicio de sus funciones.

' Ibid. Pag. 80.
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c) Amplioy claro conocimiento: Directo de los problemas que originan su elaboracion:

d) Prevalencia: En cuanto a los intereses administrativos sobre otros previamente

establecidos.

e) Facilidad: De modificacion y permanente actualizacion.
f) Adecuacion: A las necesidades presentes de manera mas exacta y rapida.

3.7. Limitaciones de los reglamentos

Para que prevalezca siempre el respeto a los derechos de los ciudadanos, deben existir
limitaciones generales que resguarden dichos derechos, para lo que a continuacion se

establecen los principios que limitan estos excesos.

a) Principio de legalidad: Por ningin motivo los reglamentos pueden violar o
tergiversar las normas de orden constitucional, asi como tampoco transgredir

normas contenidas en leyes.

b) Principio de la zona de reserva legal: En base a este principio se determina que los

reglamentos no pueden regular asuntos reservados a la ley.

¢) Principio de preferencia de la ley: En este principio se advierte que lo establecido en
una ley, no puede ser modificado, ni derogado en ningin sentido por un

reglamento, sino es por otra ley.
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d) Ningin reglamento dictado por un érgano subordinado puede contrariar preoepfo‘é

del dictado por otro superior.

e) No puede el contenido de los reglamentos sobrepasar la competencia del érgano

no puede éste dictar mas de lo permitido.
3.8. Elreglamentoy laley

De acuerdo con lo anterior, las leyes y los reglamentos son normas que tienen caracter
de obligatoriedad y conceden derechos a los ciudadanos como también para los
integrantes de la administraci6n. Ambos son normas reguladoras de situaciones
generales y son obligatorias, pero no son iguales. Hay entre ellos grandes diferencias.
En sintesis, se vislumbra que se pueden distinguir atendiendo a su jerarquia, origen,

existencia, vigencia, contenido, expresiéon de voluntad y alcance.
a) En cuanto a jerarquia, hay un grado de diferencia, el reglamento es inferior a la ley.

b) En cuanto a su origen, la ley es una creacién del Organismo Legislativo y el

reglamento el ejecutivo y otros entes de la administracion publica.

¢) En cuanto a su existencia, la ley tiene plena vigencia sin necesidad de reglamento,

mientras este, salvo excepciones expresas, requiere la existencia previa de una ley.
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d) En cuanto a la vigencia, la ley es obligatoria mientras no se abrogue, mientras el i

g)

h)

reglamento, especificamente el de ejecucion, no puede existir al desaparecer la ley.

En cuanto a su contenido, la ley regula una materia reservada que solo en ella se
pueda establecer dicho contenido, en cambio el reglamento debe estar sujeto a lo

que se regula en la ley.

En cuanto a su expresiéon de voluntad, la ley es considerada una declaracién de
voluntad nacional, porque su proceso de elaboracion es por un Organismo del
Estado, representado por funcionarios publicos electos en sufragio, secreto y
universal, quienes ejercen potestad de creacion de leyes, mientras los reglamentos
son aquellas manifestaciones de voluntad escritas y dirigidas por funcionarios de la

administracién publica.

En cuanto a su alcance, el poder de accion que el legislador tiene al momento de
creacion de una ley es libre e incondicionada, como unica limitacion a la
Constitucion Politica y el respeto a los derechos humanos inherentes a los
ciudadanos, en cuanto la potestad reglamentaria esta limitada y encuadrada a la ley

y por ende a la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

Las leyes por su formalismo no dan respuesta rapida a los contantes cambios en la
sociedad, en cuanto a los reglamentos por naturaleza y proceso de creacion son
mas precisos en cuanto a cualquier cambio que se pueda dar, ya que permiten y

facilitan una adaptacién eficaz y racional a la realidad socioeconémica, mediante
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cualquier modificacién sin mayores dificultades, coadyuvando en la satisfaccién de a5

las necesidades administrativas.

3.9. Reglamento de condominios

Anteriormente, se definié que era un condominio y para lo cual se estableci6é que es un
derecho real de propiedad que pertenece a varias personas, por una parte indivisa

sobre una cosa mueble o inmueble.

Entonces al tener definido su significado y desarrollado el tema de reglamentos, es
necesario centrarse en qué consiste un reglamento de condominio y para lo cual la
tesista determina que es el conjunto de normas generales y obligatorias que regulan la
funcion y organizacion de las relaciones de convivencia y mejoramiento de las areas

comunes entre los propietarios de un condominio.

Segln la clasificacion de los reglamentos, se estaria frente a un reglamento
administrativo o interno, porque estos para su existencia no necesitan ser autorizados

por ninguna autoridad.

Ademas, son utilizados para reglamentar cualquier clase de actividad y que la misma
pueda ser cumplida y que a falta de ella se presente una sanciéon y una clase de
reglamento que también tenga como caracteristica la inexistencia de ley, a lo cual los

reglamentos de condominio encajan perfectamente en ellos.
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3.10. Creacion de reglamentos de condominios -

Es de importancia indagar sobre el proceso de una compraventa de un determinado
condominio, la inmobiliaria a cargo del proyecto, empieza a vender cada uno de estos y
tiene a su cargo la administracion de todo el condominio. Previo a su venta,
unilateralmente se establecieron varias de las cuestiones a tomar en cuenta al
momento de adquirir un bien habitacional como lo es la cuota de mantenimiento, que
esta incluye la seguridad, el agua potable, las areas comunes que estaran al servicio de
todos los condéminos y los gastos que estas mismas representen y una parte para el

pago del administrador que dicho sea de paso es propuesto por la misma inmobiliaria.

Conforme transcurre el tiempo cada proyecto se va vendiendo y al momento de
formalizar la entrega del bien, el propietario debera de empezar a pagar su cuota al
administrador que esta en funciones, en la escritura publica, se incluye un reglamento
de copropiedad que muchas veces los propietarios pasan desapercibidos y que para las

inmobiliarias es un modelo.

El mismo, es utilizado en cada proyecto que realizan y que en ocasiones no esta
adaptado y actualizado de acuerdo a las necesidades y situacion en que se encuentre

dicho condominio.

A partir de ese momento y con la firma del comprador este reglamento se convierte en

uso obligatorio y de cumplimiento para él o para quien habitara el condominio.
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3.11. Fundamento legal de los reglamentos de condominio

De acuerdo con la legislacion actual en Guatemala, la Unica base legal establecida y
vigente es el Articulo 559 del Cadigo Civil Decreto nimero 106: “Para la regulacion de
las reciprocas relaciones de vecindad y condominio, asi como lo referente a la
administracion y atencion de los servicios comunes, deberan los otorgantes del régimen
aprobar e incluir en la escritura constitutiva el reglamento }de copropiedad y
administraciéon y determinar en él las formas de mayoria para los casos de aprobacion
de los actos y negocios que requiera el voto de los propietarios. El reglamento puede
ser modificado en la misma forma y a sus disposiciones deben sujetarse los nuevos

adquirientes, inquilinos y ocupantes”.

En el referido Articulo, se regula que los otorgantes o sea comprador y vendedor deben
aprobar e incluir en escritura constitutiva el reglamento de copropiedad. En lo
anteriormente expuesto, se hace saber que este reglamento es una creacién unilateral
por parte del vendedor y al comprador tinicamente le corresponde aceptar lo regulado
anteriormente, aunque no esté de acuerdo en uno o muchos de los aspectos que en

este se establezcan.
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CAPITULO IV

4. Falta de regulacién legal para la creaciéon y registro de reglamentos

emitidos por juntas directivas de condominios residenciales en Guatemala

A lo largo del desarrollo de los capitulos anteriores y de conformidad con el analisis de
los mismos, asi como con la legislacién vigente que tiene Guatemala, se encuentra un

vacio en cuanto a esta materia.

4.1. Importancia

“Tomando en consideracién que a partir de la década de 1990 y principios del siglo
XXI, hasta la actualidad la poblacién en el pais ha crecido considerablemente y debido
a esto la necesidad de vivienda, ain mas por las condiciones de subdesarrollo que
esta atravesando el pais, se ha proliferado en gran manera los proyectos de
condominios, que estos vienen a ofrecer muchas ventajas, sobre todo en materia de

seguridad y servicios basicos”.'®

4.2. Legislacion vigente

En la Constitucion Politica de la Reptblica de Guatemala, en el Articulo 39 se establece

el derecho de la propiedad privada, el cual garantiza la propiedad privada como un

'° Ibid. Pag. 125.
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derecho inherente a la persona humana, debido a que toda persona puede dlsﬁane

libremente de sus bienes de acuerdo con la ley y el Estado es el encargado de
garantizar el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso

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

De acuerdo a ello, el derecho de la propiedad privada ademas de ser un derecho
individual, es un derecho inherente a la persona, porque el Estado debera garantizar el
respeto a este y a través de sus instituciones, crear las condiciones y mejoras para que

este derecho no sea vulnerado.

Siguiendo con la regulacion legal de la propiedad, se encuentra establecida, en el
Caédigo Civil, Decreto Ley Numero 106, el libro dos, titulo dos, capitulo uno el Articulo
464 que indica: “La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro

de los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes.”

En este apartado de la ley, se regularon las disposiciones generales en cuanto a la
propiedad y ello se constituyé como un derecho real, porque el titular o propietario de la
cosa tiene una relaciéon y poder juridico y ese nexo es inmediato sobre la cosa o bien.
Siempre en el mismo libro de la ley, solo que bajo el capitulo tres, Articulo 485, de la
copropiedad se indica: “Hay copropiedad cuando un bien o un derecho pertenece pro
indiviso a varias personas.” Para la doctrina, es una forma especial de adquirir la
propiedad. La copropiedad es cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenecen

proindiviso, a dos 0 mas personas.
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“Los copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un
derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes de la cosa en cierta

proporcion, es decir sobre parte alicuota”.!”

La misma, es una parte ideal determinada desde el punto de vista mental aritmético, por
ejemplo si diez propietarios de un conjunto residencial tienen copropiedad sobre los
elementos comunes o se habla de la cosa por partes iguales, la parte alicuota
representa una décima parte pero no desde el punto de vista material, pues sino se
terminaria la copropiedad, esta parte alicuota es fundamental para poder comprender
los derechos de los propietarios, pues los propietarios tienen dominio absoluto sobre su
cuota. Sin embargo, sobre ella inicamente son dueiios de los derechos. Se entenderia
entonces que esta parte alicuota son las areas comunes y su cuota los derechos sobre

su propiedad.

En Guatemala al adquirir una propiedad en un condominio residencial, el propietario
tiene derecho a una parte alicuota sobre todos aquellos derechos de todas aquellas
areas comunes que estan comprendidas en su mayoria por areas verdes, areas de
recreacion como lo pueden ser canchas y campos para deportes, uso de piscinas,
gimnasio, un area especifica para usos multiples, calles, parqueos de visitas, garita de
seguridad y todos aquellos bienes muebles accesorios a estas areas que sirven para el
funcionamiento de cada una de estas areas. De acuerdo con tesis, se determina que en
una escritura publica de compraventa de bien inmueble constituido en un condominio

residencial se procede a establecer en una clausula, la descripciéon del inmueble, para

"7 pérez Porto, Julian. La copropiedad. Pag. 33.
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lo cual se separa en primer lugar la identificacion de la finca inscrita en el Registi‘i%'o;;
General de la Propiedad, que constituye la propiedad objeto del contrato y en segundo
lugar la identificacion de la finca que cede los derechos de copropiedad que consisten

en la parte alicuota de todo lo que corresponde a areas comunes.

En lo relativo a la compraventa se hace una separacién, asi también, en cuanto al
precio de cada una de las fincas antes mencionadas, porque en la primera vende, cede
y traspasa propiamente el inmueble; y en la segunda, Unicamente los derechos de
copropiedad, la parte de las areas comunes que no pueden dividirse por ser pro indiviso
y que por lo tanto todos los propietarios se convierten en copropietarios de las mismas,
estas areas comunes nunca podran dividirse entre sus habitantes, pues se entiende
dentro de los habitantes que tendran derecho de uso y propiedad sobre ellas pero
nunca podran tener dominio total, sino solo una parte proporcional, o sea, una parte

alicuota.

Ello, es lo que se ha sefialado como parte alicuota. En el Cédigo Civil se describe como
cuotas de los participes, seguin el Articulo 486: “Las cuotas de los coparticipes se

presumen iguales”.

En el Articulo 487 se establece: “Uso de la cosa comin. Cada participe podra servirse
de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de
manera que no perjudique el interés de la comunidad ni impida a los copropietarios

usarla segun su derecho.”
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del reglamento de copropiedad del condominio residencial, el cual quedé6 constituido en

una escritura publica anterior, la cual contiene todas las disposiciones y limitantes
referentes a la limpieza, vigilancia, la conservacion en buen estado y el cuidado de las
areas verdes y de las de circulacion del condominio, asi como las normativas de

construccion y mantenimiento de cualquier obra que sea en beneficio del mismo.

De conformidad con lo establecido en el Cédigo Civil Decreto Ley Nimero 106 Articulo
559: “Para la regulacién de las reciprocas relaciones de vecindad y condominio, asi
como lo referente a la administracién y atencion de los servicios comunes, deberan los
otorgantes del régimen aprobar e incluir en la escritura constitutiva el reglamento de
copropiedad y administracion y determinar en él las formas de mayoria para los casos
de aprobacion de los actos y negocios que requiera el voto de los propietarios. El
reglamento puede ser modificado en la misma forma y a sus disposiciones deben

sujetarse los nuevos adquirientes, inquilinos y ocupantes”.

Desde la entrada de vigencia del Codigo Civil, hasta la actualidad, ha sido el unico
fundamento legal sobre el régimen de condominio, en cuanto al reglamento de
condominio y administracién para el uso interno de los condéminos y de esta forma es
que regula las relaciones de convivencia que van a Surtir efecto al momento de la
entrega del bien inmueble, por parte del vendedor al comprador y en el cual este ha
aceptado todas estas reglas, aunque en la realidad existe una escritura publica, donde

fue constituido el reglamento que no es entregado al propietario, en su lugar es
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entregado un reglamento impreso en hojas papel bond que no lleva aparejada mngtma
formalidad y pasa a ser una copia mas de un prototipo de reglamento que tienen las

inmobiliarias para todos los proyectos que ejecutan.
4.3. Derecho comparado

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, la legislacion guatemalteca regula la

copropiedad como una forma especial de propiedad.

También, se establece en un Unico Articulo lo relativo al reglamento de copropiedad y

administracion.

De conformidad con lo establecido, en otras legislaciones en donde si se encuentra
regulado de una forma mas especifica este tema, profundizaré en hacer un analisis de
estas leyes que tienen vigencia en estos paises y una comparaciéon con la falta de

legislacién en Guatemala.

La asamblea legislativa del Distrito Federal del Estado de México en su V legislatura,
decret6 la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles, esta ley tiene como objeto
regular todas aquellas relaciones entre los condéminos y/o poseedores de los

inmuebles constituidos en un determinado condominio.

“Con la administraciéon se establecen bases para resolver las controversias que se

puedan suscitar y que puedan ser resueltas mediante conciliacién, arbitraje y que se

62



Usuario01
Text Box


3

conoceran por la Procuraduria Social del Distrito federal, observando siempre Ia:

competencia de las autoridades judiciales en determinados casos”.'®

Como se puede observar, nace a la vida juridica esta ley para ser aplicada en el Distrito
Federal, debido a que en el mismo la creciente demanda de viviendas constituidas bajo
el réegimen de condominios es excesiva por la cantidad de personas que se ven en la
necesidad de adquirir un bien inmueble de estos por las distintas ventajas que tiene en
contraposicion de las colonias comunes que existen y que por si fuera poco tampoco
queda ya un espacio para poder vivir, ya sea como propietario o arrendatarios de los

mismos.

A lo largo de este apartado, citaré diversos articulos de como esta conformada dicha ley
y sobre sus procedimientos y forma de constitucion del régimen de propiedad en

condominio.

En el Articulo tres de determinada Ley se establece: “La constitucién del régimen de
propiedad en condominio es el acto juridico formal que el propietario o propietarios de
un inmueble, instrumentaran ante notario publico declarando su voluntad de establecer
esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, entendida ésta como
aquella en la que coexiste un derecho de propiedad absoluto y exclusivo, respecto de
unidades de propiedad privativa y un derecho de copropiedad en términos de lo
dispuesto por los articulos 943 y 944 del Codigo Civil, respecto de las areas y bienes de

uso comun necesarios para el adecuado uso o disfrute del inmueble. Asimismo, una

*® Ibid. Pag. 156.
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vez constituido el régimen de propiedad en condominio, éste debera de registrarse ant

la Procuraduria”.

44. Necesidad de la regulacion legal para la creacién y registro de los
reglamentos emitidos por juntas directivas de condominios residenciales y

propuesta de reforma por adicién

DECRETO NUMERO:

El CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO
Que la administracion de los condominios residenciales es fundamental al ser
determinante en la forma en la cual la propiedad se comparte por dos o mas personas y
en la cual los copropietarios van a tomar las decisiones, en relacion a la propiedad que
tienen en comin, mediante relaciones de mancomunidad y de solidaridad en la

sociedad guatemalteca.

CONSIDERANDO
Que es esencial la determinacion de las autoridades competentes para la resolucion de
controversias que se susciten entre los condéminos, asi como de que se cuente con
respeto en la unidad de propiedad privada y que exista el uso y disfrute en igualdad de

condiciones y circunstancias de manera ordenada, en relacién a las areas y bienes de
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uso comun del condominio, sin la restriccion de derechos al resto de personas que’ "/

habitan el mismo.

CONSIDERANDO
Que es fundamental que se aseguren los derechos de cada condémino en las cosas
comunes que no pueden enajenarse, gravarse, embargarse, ni transmitirse
independientemente en los condominios residenciales, por ser inherentes a la
propiedad de la respectiva finca y consecuentemente por ser inseparables de la

propiedad.

CONSIDERANDO
Que la falta de regulacion legal en relacion a la creacion y registro de los reglamentos
que emiten las juntas directivas de los condominios residenciales, no ha permitido la
existencia de una justa administracion y el goce de las cosas comunes correctamente,
por el hecho de quedar organizada la propiedad en la forma en que se establecié

originalmente y a la cual se encuentran obligados los propietarios de los mismos.

POR TANTO

En ejercicio de las atribuciones que confiere el Articulo 171 literal a) de la Constitucion

Politica de la Republica de Guatemala:

DECRETA

La siguiente:
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REFORMA POR ADICION AL CODIGO CIVIL DECRETO LEY 106 DEL JEFE DE =~

GOBIERNO DEL ARTICULO 559 BIS

ARTICULO 1. Se reforma el Articulo 559 adicionando el Articulo 559 Bis al Cédigo Civil

Decreto Ley 106 del Congreso de la Republica de Guatemala, el cual queda asi:

ARTICULO 559 BIS. Creacion y registro de reglamentos. Se regula la obligatoriedad de
fiscalizar la creacion y el registro de los reglamentos emitidos por las juntas directivas
de los condominios residenciales para garantizar los intereses de orden publico y la
regulacion relacionada con la constitucién, modificacion, organizacién, funcionamiento y
administracion del régimen de propiedad de condominio, para que los condéminos y
poseedores cuenten con bases sélidas de evaluacion del puntual desempefio de las
decisiones emitidas por la junta directiva en relacién a todos los asuntos comunes del

condominio.

ARTICULO 2. VIGENCIA. El presente Decreto entra en vigencia ocho dias después de

su publicacién en el Diario Oficial.

REMITASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU SANCION, PROMULGACION Y
PUBLICACION

PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO.

CIUDAD DE GUATEMALA DE DE
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Secretario

Presidente
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CONCLUSION DISCURSIVA

La falta de regulacién legal para la creacion y registro de reglamentos emitidos por las
juntas directivas de condominios residenciales no ha permitido el debido goce de los
derechos de cada propietario. Los reglamentos de condominio son administrativos y en
ellos se presentan distintos procedimientos de modificacion. La legislacion civil de la
sociedad guatemalteca regula que la modificacion de estos reglamentos es posible si se
hace de la misma forma de su creacion, es decir en escritura pablica, con todas las

formalidades que lleva implicito este instrumento publico que va revestido de fe publica.

En la practica, después de la escrituracion y la entrega implicita del reglamento, la
inmobiliaria queda auln sujeta a la administracién y un afo después de vender el tltimo
inmueble, entrega dicha administracion a los condéminos, para que estos se organicen
de la manera correspondiente. Una vez estos constituidos en asamblea general,
proceden a la elaboracién de un nuevo reglamento, mas conforme a sus necesidades y

conveniencias y no recurren a una escritura publica para su modificacion.

Se recomienda la existencia de una autoridad que vele por la proteccion de derechos
vulnerados, porque si al momento de la creacion de los reglamentos existiera una
autoridad fiscalizadora de su registro y de una serie de revisiones, se buscaria la
proteccion y el resguardo de los derechos individuales y sociales de toda persona que
desee convertirse en propietario de un bien inmueble en un condominio residencial y
posteriormente de estas revisiones se aprobaria y registraria en la dependencia publica

con competencia en la materia.
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