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INTRODUCCION

El ordenamiento territorial es un término que a nivel mundial es conocido
desde hace mucho tiempo y en Guatemala a pesar que hasta hace poco se hizo
positivo, también fue puesto en vigencia desde el siglo pasado, pues
constitucionalmente se maneja desde hace por lo menos treinta afios, y a nivel
de la municipalidad de Guatemala, por lo menos desde hace cincuenta, lo cual
hace pensar que Guatemala deberia tener un desarrollo mas grande que el que
tiene actualmente (hablando de construccion). Sin embargo, esto es una utopia
pues no son mas de cinco municipios los que tienen un instrumento serio y viable
gue regule el ordenamiento territorial en su municipio, siendo uno de estos el de
Guatemala, pues aqui se puso en vigencia el Reglamento que contiene el Plan

de Ordenamiento Territorial (Acuerdo COM 030-08 y sus reformas).

El presente trabajo se realizdé con base en el escaso estudio juridico que
se ha hecho del Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial de
la ciudad de Guatemala (Acuerdo COM 030-08 y sus reformas), el cual, a partir
de su simple lectura por el ciudadano, pareciera ser un libro o diccionario de
términos arquitecténicos, sin embargo, al analizar el mismo se puede llegar a la
conclusién que este es un conjunto de normas gque contiene parametros que si

bien son arquitectonicos, los mismos son normas legales. Mediante estos



preceptos se regulariza la disposicion de manera ordenada de

inmuebles de las personas.

El poco estudio de este reglamento ha dado pie a que se realice una
interpretacion errénea del mismo, y que deje de ser estudiado por abogados y
pase a ser interpretado por arquitectos, lo cual no es del todo negativo pues es
una normativa aplicable a la arquitectura. No obstante, por ser una norma juridica,
debe ser analizado a fondo por abogados, es por esta razén que se motivo a la
realizacion del presente estudio, pues el mismo servira para realizar un aporte en
un campo del Derecho que se encuentra hasta la fecha poco estudiado y poco

avanzado en el @mbito juridico guatemalteco.

Los derechos posesorios si bien no facultan al titular del bien inmueble de
realizar todos los actos que el derecho de propiedad concede, si lo facultan para
realizar todos aquellos actos autorizados por la ley, siempre y cuando no
contravengan el derecho de otra de persona. Estos derechos posesorios no son
un simple poder que se tiene sobre un bien inmueble, sino es tener un poder
directo e inmediato sobre el mismo, sin embargo, no goza de la misma certeza ni
seguridad juridica que la propiedad, es por esta razon, que como se explica mas
adelante, ambos derechos tienen muchas similitudes, sin embargo, las pocas

diferencias que tienen son bastante marcadas y decisivas entre si.



La parte medular del estudio realizado tiene lugar cuando lo
posesorios se mezclan con el derecho urbanistico e inmobiliaria (de
altimos nace el Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territoria
en un primer punto se hace una descripcion con base en lo investigado de la
cantidad de bienes inmuebles con derechos posesorios en el municipio de
Guatemala y en un segundo punto la aplicacion del Reglamento que contiene el

Plan de Ordenamiento Territorial y su aplicacion a los derechos posesorios.

Los derechos posesorios son de gran importancia en el pais, y el municipio
de Guatemala no se encuentra ajeno a ello, en virtud de lo cual el presente
estudio pudo comprobar la hipétesis planteada la cual consiste en que no existe
algun procedimiento administrativo para obtener una autorizacion municipal
sobre derechos posesorios lo cual impide la obtencién de licencias de obra,

licencias de uso de suelo y fraccionamiento.



CAPITULO |

ORDENAMIENTO TERRITORIAL

1.1. GENERALIDADES

El escuchar la frase ordenamiento territorial en un pais como Guatemala
ademas de ser desconocida genera hasta cierto punto miedo y desconfianza en
la poblacién, pues la mayoria de personas desconocen que esta es una funcién
del Estado la cual tiene como objetivo el proporcionar las condiciones de vida
adecuada para sus habitantes para poder lograr su desarrollo como personas
dentro de la sociedad. Sin embargo, el ciudadano promedio se encuentra
desinformado y lo Unico que conoce al respecto de ordenamiento territorial es
que el mismo es algo similar a la expropiacién y que por el contrario, en lugar de
ayudarlo lo perjudicara, pues para el ser humano por su naturaleza al escuchar

la palabra orden automaticamente genera un choque en su pensamiento.

En el é&mbito juridico sucede una cosa similar en cuanto al
desconocimiento, pues la mayoria de profesionales del Derecho a pesar de ser
expertos en la materia no tienen nocion que este es un mandato constitucional y

una garantia que se les concede a las municipalidades del pais y al propio Estado



como tal. El caso es que la base del ordenamiento territorial se enc

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el articulo
cincuenta y tres, el mismo tema debe estar desarrollado en cuerpos legales
diversos, los cuales deberian ser manejados o, por lo menos, conocidos por los
abogados y notarios pues al ser estos estudiosos del Derecho deberian saber
acerca de estos temas. Por tal circunstancia es necesario abordar dichos temas

de manera profunda como en el presente capitulo se realiza.

1.2. DERECHO URBANISTICO Y DERECHO INMOBILIARIO

El Derecho urbanistico y Derecho inmobiliario son dos ramas del Derecho
poco conocidas y exploradas en el ambito juridico guatemalteco, siendo tal
extremo que en ninguno de los pensum de estudios de las carreras de Ciencias
Juridicas y Sociales de las Universidades reconocidas a nivel nacional existe un
curso que aborde dichas ramas del Derecho y mucho menos exista una
especializacion en el tema. Lo mas cercano posible son los cursos de Derecho
Registral o Derecho civil, pues en algunos casos se aborda el tema de la
disposicion de los bienes inmuebles haciendo relacién que los mismos son
limitados por normativas especiales, referentes a su forma de disposicion y forma
de construccion, sin saber que lo que se esta explicando son dos ramas del

Derecho independientes y nuevas.



Una de las pocas instituciones guatemaltecas que ha sido pion

ramas del Derecho es el Colegio de abogados y notarios de Guatem
TARiA
mismo proporciona un diplomado en el tema, abordando el Derecho inmobiliario
como uno solo, existiendo catedras especialmente sobre el Plan de
Ordenamiento Territorial y su aplicacion en el Derecho guatemalteco. Dicho
diplomado es orientado a profesionales del Derecho, y se menciona que dicho

Plan es un reglamento que contiene normas relativas al urbanismo en el

municipio de Guatemala.

En Guatemala si son utilizadas estas dos ramas del Derecho, sin embargo,
existe el problema que en la mayoria de casos quienes abordan estos temas de
Derecho urbanistico y Derecho inmobiliario son arquitectos pero desde un punto
de vista técnico y orientado hacia la arquitectura. Por este motivo es necesario
poder establecer un concepto de estas ramas del Derecho desde el tema juridico-
guatemalteco, pues actualmente la ciudad de Guatemala es la ciudad con mas
crecimiento en cuanto a poblacion de toda Centroamérica y por consiguiente de
Guatemala, situacion que se traduce en un gran indice de construccion y de

implementacion de servicios basicos.

El crecimiento poblacional ha aumentado de manera considerable, lo que
conlleva la necesidad de construir y disefar viviendas y complejos habitacionales

gue respondan a dicha demanda, panorama que es respaldado por algunos



expertos en el tema que al respecto refieren: “Esto refleja el al

productivo del pais, siendo uno de los primordiales motores de la ec
los paises desarrollados o que pretenden desarrollarse, los sectores de Ta
industria de la construccién y la actividad inmobiliaria en general, experimentado
tasas de crecimiento importantes que han contribuido al crecimiento econémico,
proyectado para el afio 2012”1, La migracién que sucede en el pais hacia el
municipio de Guatemala es un tema que viene en aumento desde mucho tiempo
atrds, pues como es sabido, en este municipio es donde se centralizan las
principales actividades econdémicas y administrativas del pais, haciéndolo
atractivo para las personas que viven en los departamentos, obligando con esto
a las autoridades a lanzar proyectos y planes que respondan a la demanda de
servicios publicos de calidad para brindar un nivel de vida adecuado para las

personas que emigran a la ciudad capital.

Aunado a lo anterior, es necesario hacer notar que el guatemalteco por su
propia cultura y creencia prefiera vivir junto con su familia en una casa que vivir
en un apartamento, y esta preferencia no es algo descabellado, pues Guatemala
es un lugar que tiene muchas fallas sismicas lo cual hace poco aconsejable
construir edificios de grandes niveles, sin embargo, en la actualidad con el avance

arquitectonico que existe se han desarrollado muchos proyectos de

LREYES, ANELISA, MAURICIO ACUNA R., ALVARO COUTINO G., Y EDGAR LOPEZ OBREGON. “Descripcion del
sector inmobiliario en Guatemala”. 2012. Guatemala. Pagina 5.



paralelamente el Derecho urbanistico y Derecho inmobiliario, pues estas son las
ramas del Derecho que se encargan de regular todas las normas referentes a los
proyectos constructivos en cuanto a su forma y fondo. Por esta razon es de vital
importancia abordar estas ramas del Derecho pues solo asi se podra dirigir la
construccion de manera ordenada en el municipio de Guatemala y en todo el

pais.

En otros paises existe un reconocimiento formal al urbanismo en sus
instrumentos legales, siendo ejemplo de esto la legislacién Colombiana que en
su propia Constitucion hace mencién del urbanismo: “ARTICULO 82. Es deber
del Estado velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por su
destinacion al uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular. Las
entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accion urbanistica
y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del

interés comun™?,

2 Asamblea Nacional Constituyente, Constitucién Politica de Colombia, 1991.



1.2.1. DERECHO URBANISTICO

Como se expuso anteriormente, pocos son los autores que
se atreven a abordar o definir este tipo de Derecho, siendo uno de
estos el maestro Antonio Carceller Fernandez, quien manifiesta que
el Derecho urbanistico, es: “Un conjunto de normas juridicas que,
por si mismas o a través del planteamiento que regulan, establecen
el régimen urbanistico de la propiedad del suelo y la ordenacién
urbana y regulan la actividad administrativa encaminada al uso del

suelo, la urbanizacién y la edificacion™.

Para Ramoén Parada, el Derecho urbanistico es: “El conjunto
de normas reguladoras, grosso modo, de los procesos de
ordenacion del territorio y su transformacion fisica a través de la
urbanizacién y la edificacidon. Son, por tanto, objeto de su regulacion
potestades publicas muy claras, como la de ordenar el conjunto del
territorio, la urbanizacién y la intervencion administrativa en el ius
aedificandi, es decir, en el derecho del propietario de transformar el
propio fundo mediante la construccion de edificaciones para

vivienda, industria u otras finalidades. Entre la planificacion del

3FERNANDEZ, ANTONIO. Introduccién al Derecho urbanistico. Tecnos, S.A. 1997. Madrid. Espafia. Pagina
17.



modificacion de espacios comunes de comunicacion (plazas, calles,
carreteras, infraestructuras en general) para la posterior ereccion de
ndcleos habitados, y que es el objeto central y esencial del Derecho

urbanistico™.

Por lo anterior, se puede llegar a la conclusion que el
Derecho urbanistico pertenece a la rama del Derecho publico, pues
este aborda la funcion de ordenar y dirigir su suelo mediante los
usos, fraccionamientos o construcciones, por lo que el Estado
posee esa delegacion de manera constitucional, y por lo tanto, el
Estado obligard a la poblacion en general a que se adapte a las
normativas constructivas a fin de poder brindar las condiciones
necesarias para su desarrollo, limitando con esto la potestad de
cada persona de realizar con su inmueble cosas que puedan afectar
a toda la demas poblacion, es con base en esto que se dice que
este Derecho es de naturaleza publica, pues existe una relaciéon
Estado-particular, aunque existen casos en los cuales sera una
relacion Estado-Estado pues el propio Estado también sera

propietario de inmuebles en los cuales desee realizar alguna

4 PARADA, RAMON. Derecho administrativo. Tomo IIl. Marcial Pons, Ediciones juridicas y Sociales, S.A.,
2000. Espafiia. Pagina 320.



relacion de Derecho publico.

Por lo tanto, el Derecho urbanistico es el conjunto de normas
juridicas, principios e instituciones que regulan todo lo relativo al
ordenamiento de un territorio, mediante el uso adecuado del suelo,
limitaciones orientadas de construccion y fraccionamientos
restringidos a una correcta ocupacion, todo esto con el fin de
proporcionar a los habitantes, condiciones de vida y desarrollo
adecuadas, brindando los servicios basicos, garantizando el no
perturbar la paz de las personas y proporcionandoles lugares
adecuados para desarrollarse, obteniendo para el efecto,
pardmetros normativos que se deben seguir en cuanto a la forma

de la ciudad que se pretende desarrollar.

1.2.2. DERECHO INMOBILIARIO

El Derecho inmobiliario es otra rama del Derecho que si bien
en Guatemala si se aplica, no se tiene establecido o determinado a

gué rama del Derecho pertenece, pues se sabe que hay normas



Derecho estamos desarrollando, el no poder determinar con

claridad todo lo relativo al Derecho inmobiliario no significa que se
encuentre en descuido por parte de los estudiosos del Derecho,
sino que el mismo es un Derecho nuevo que cada vez en nuestra

realidad va tomando fuerza.

A pesar que este Derecho tiene una estrecha relacién con el
Derecho urbanistico (que pertenece al Derecho publico) el mismo
pertenece al Derecho privado, ya que este va a regular las
relaciones entre particulares, pues se da entre el propietario del
inmueble y el desarrollador y/o constructor de la obra, a pesar que
las normas legales las imponga el Estado. A esta rama del Derecho
también se le puede denominar como Derecho hipotecario o

Derecho inmobiliario registral dependiendo el enfoque.

A continuacion se citan tres autores de diferentes paises que
si bien es cierto tienen distintas percepciones, las concepciones de

estos son similares en cuanto al Derecho inmobiliario. Manuel



Osorio indica que: “El Derecho inmobiliario constituyg
normas positivas que rigen el nacimiento, adquisicién, mo @5 faTaT
S
ARiA
transmision y extincion de los derechos de propiedad y sus
desmembraciones y gravamenes sobre bienes, y en especial, la

publicidad necesaria para completar los negocios juridicos erga

omnes sobre los derechos anteriores™.

Pedro Faudos Pons manifiesta sobre este Derecho que: “El
Derecho inmobiliario puede ser definido como el conjunto de
normas juridicas que regulan la propiedad y demas derechos reales
constituidos sobre bienes inmuebles™. El maestro Rafael de Pina
se refiere al Derecho inmobiliario como “el Derecho relativo a los

bienes inmuebles””’.

Por lo tanto, el Derecho inmobiliario es el conjunto de normas
juridicas que estudia todo lo relativo a la disposicién constructiva de
los bienes inmuebles de manera individual, relacionado directamente

con los negocios juridicos que se puedan dar sobre estos, teniendo

5> OSSORIO, MANUEL. Diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales. 1981. Editorial Heliasta. Buenos Aires,
Argentina Pag. 236.

6 FAUDOS PONS, PEDRO Y OTROS. Lecciones de Derecho inmobiliario. Editorial Atelier. 2008. Barcelona,
Espafia. Pagina 17.

" DE PINA, RAFAEL. Diccionario de Derecho. 112. Edicién. 1983. Editorial Porrua, S.A. México. Pag. 224.
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derecho urbanistico.

1.3. ¢QUE ES EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL?

Como se dijo anteriormente, el concepto de ordenamiento territorial es una
frase nueva y desconocida en nuestro pais, pues si bien esta funcion se
encuentra contenida en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala
son pocas las personas y las instituciones que le prestan la debida atencion. El
Estado se enfoca en cubrir otras necesidades que para ellos son prioridad, por lo
tanto, funciones como el ordenamiento territorial pasan a un plano menos
protagoénico. Dicha situacion no es la mas idonea porque el ordenamiento
territorial sirve para que la persona se desarrolle de una forma correcta y tenga

servicios basicos eficientes.

El ordenamiento territorial poco a poco va tomando mas fuerza a nivel
mundial y a nivel nacional, pues anteriormente no se creia que hubiera
instituciones que tuvieran oficinas especializadas en el tema porque
regularmente los Gobiernos centrales y municipales se enfocan mas en temas
sociales como la educacién, alimentacion y seguridad. Entre los paises que

mejores normas y mas avanzados estan en el tema se encuentran Espafia, Italia

11



Existen conceptos doctrinarios y legales sobre el ordenamiento territorial,

y es el caso que en algunos paises se tiene una ley especifica para la materia.
Venezuela, para citar un caso, tiene vigente la Ley Organica para la Ordenacion
del Territorio, la cual define al ordenamiento territorial en el articulo 2 de la
siguiente forma: “Es la regulacion y promocion de la localizacion de los
asentamientos humanos, de las actividades econdmicas y sociales de la
poblacidén, asi como el desarrollo fisico-espacial, con el fin de lograr una armonia
entre el mayor bienestar de la poblacion, la optimizacion de la explotacion y uso
de los recursos naturales, y la proteccion y valorizacién del medio ambiente,
como objetivos fundamentales del desarrollo integral”®. Del concepto anterior se
puede evidenciar que el ordenamiento territorial lo mas importante respecto a la
distribucion del territorio, enfocandose no de manera restrictiva a las

construcciones o usos de suelo.

Florencio Zoido Naranjo abarca mas elementos respecto a la definicién
legal antes proporcionada, pues en su concepto involucra al Estado y a la

voluntad de los particulares de colaborar hasta cierto punto con el 6rgano

8 Congreso de la Republica de Venezuela, Ley organica para la ordenacion del territorio: Caracas,
Venezuela, Articulo 2. 1983. Venezuela.
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para mejorar la localizacion y disposicion de los hechos en el espacio geografico
propio; especialmente de aquellos a los que atribuimos un sentido estructurante
o un mayor significado respecto a las necesidades y condiciones de vida de
quienes lo habitan. La voluntad y los actos para disponer, de la forma considerada
mas conveniente, determinados hechos en el territorio forman parte de las tareas
habituales para su administracion o Gobierno. Se pueden encontrar facilmente
ejemplos, incluso correspondientes a situaciones muy poco evolucionadas, en
los que el espacio geografico atribuido a un 6rgano de poder ha sido considerado
unitariamente para proponer determinadas acciones de ocupacion y utilizacion.
Actuaciones muy drasticas de ordenacién o reordenacién de conjunto se
producen en situaciones extremas de dominio de espacios invadidos o

colonizados™.

Por lo tanto, el ordenamiento territorial se puede definir como una funcion
del Estado/municipio la cual tendr4d como objetivo principal brindar un nivel de
vida adecuado a sus habitantes por medio de la prestacion de servicios publicos
proporcionados de una manera ordenada y eficiente. Para ello los propios
ciudadanos tienen que colaborar de una manera voluntaria o forzosa al desarrollo

de esta actividad de Gobierno, encontrando dentro de este concepto todo lo

970I1DO NARANJO, FLORENCIO. Geografia y ordenacién del territorio. Abril 1998. iber. Didactica de las
ciencias sociales. Geografia e Historia, Barcelona, Espafia. P4gina 21.
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relativo al urbanismo, utilizacion y prestacion de recursos, forma d¢

bienes, distribucién de los impuestos recaudados.

1.4. ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN CENTROAMERICA

La region no es un gran parametro para poder establecer el avance del
ordenamiento territorial a nivel mundial, pues la mayoria de paises
centroamericanos por el nivel de vida de sus habitantes, tienen otras prioridades
antes que el ordenamiento territorial. Sin embargo, como se muestra a
continuacion, en todos los paises ha habido esfuerzos para poder ordenar su

territorio de una manera adecuada.

1.4.1. ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN PANAMA

Para nadie es un secreto que Panama es el pais mas industrializado
de la regién con las construcciones mas grandes de toda Centroamérica,
motivo por el cual deberia ser el pais mas avanzado en cuanto a
ordenamiento territorial se refiere. Sin embargo, este pais no dio pasos
grandes hasta el afilo 2009 en donde el Ministerio de Vivienda cambio de

nombre y se renombré6 como Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
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Territorial (MIVIOT)”, creandose un viceministerio exclusivam

ordenamiento territorial.

Anteriormente a la creacion del viceministerio descrito, Unicamente
existia una ley que no tenia mayor sustento ni describia su forma de
aplicacién, la cual fue aprobada en el afio 2006 denominada “Ley de

Ordenamiento Territorial para el Desarrollo Urbano (Ley 6-2006)".

A pesar que es el Unico pais en Centroamérica que tiene un
ministerio con denominacion de “ordenamiento territorial” unicamente tiene
tres leyes relativas a la misma materia, algo totalmente contradictorio
porque, por un lado, se le da gran prioridad dandole dicho nombre a un
ministerio y destinando un viceministerio para el efecto, y por el otro, se
deja de manos atadas a las autoridades al Gnicamente existir tres leyes en

la materia, estas leyes son las siguientes:

v' Ley nimero L6-2006: ordenamiento territorial para el desarrollo

urbano.

v' b. Ley nimero L61-2009: reorganiza el Ministerio de Vivienday

establece el Viceministerio de Ordenamiento Territorial.

v' ¢. Ley nimero L31-2010: establece el régimen de propiedad

horizontal.
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1.4.2. ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN COSTA RICA

Costa Rica tuvo los primeros grandes avances en cuanto a
ordenamiento territorial a nivel centroamericano, pues desde la década de
los 70 existieron planes nacionales de desarrollo, sin embargo, estos
planes fueron quedando poco a poco rezagados y con poca viabilidad por
los cambios de época. Es por este motivo que recientemente Costa Rica
utilizé dicha experiencia para poner en marcha el Plan de Desarrollo 2011-
2014, en el cual si bien no se promulgaron leyes con sentido de
ordenamiento territorial, si se formulé un plan masivo a escala nacional
denominado “Politica Nacional de Ordenamiento Territorial (PNOT, 2011)”
el cual naci6 a raiz del compromiso del Estado para brindar servicios de
calidad y un nivel de vida adecuado a sus habitantes. Dicha politica fue
encomendada al Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos

(MIVAH), y también, fue orientada hacia tres ambitos que son:

v Medio ambiente

v" Sociedad

v Economia.

Estos tres ejes son los que actualmente hacen de Costa Rica un
pais atractivo para visitar y para invertir, pues respetandolos hace que la

percepcion del pais hacia los extranjeros sea muy buena.
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1.4.3. ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN NICARAGUA

Nicaragua es el pais mas atrasado de toda Centroamérica en este
tema, pues por una u otra razon nunca se han concretado los instrumentos
juridico-técnicos con respecto al ordenamiento territorial, sino Unicamente
existen oficinas estatales que se encargan de dichos temas. Dentro de
estas destacan el Instituto Nacional de Estudios Territoriales (INETER)
quien actla a través de la Direccion General de Ordenamiento Territorial
(DGOT), sin embargo, a pesar de que existen instituciones especializadas
en el tema, estas se encuentran debilitadas y con poco apoyo de parte del
Estado, es por este motivo, que el ordenamiento territorial en Nicaragua

se ha estancado.

Intenciones de crear instrumentos que regulen el ordenamiento
territorial han existido, pues en el afio 2006 se frustro la creacion de la Ley
General de Ordenamiento Territorial (LGOT), lo cual fue un golpe duro en
cuanto a esta materia ya que el pais hasta la fecha no ha podido promulgar
una ley en la materia, pues en el afio 2012 también hubo otro intento
similar por aprobar una ley de ordenamiento territorial. Sin embargo, esta

lamentablemente corrié con la misma suerte que la anterior, solo que en
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1.4.4.

de la Republica de Nicaragua.

Por los motivos antes expuestos Nicaragua es el pais en
Centroamérica mas retrasado en esta materia, pues Unicamente tiene un
instituto que se encarga del tema el cual se encuentra debilitado y no tiene

ni una sola ley que se refiera a esta materia.

ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN HONDURAS

En materia de ordenamiento territorial Honduras es el pais que
primero aprobo instrumentos especializados en la materia, pues en el afio
2003 promulgé la primera ley de ordenamiento territorial de la region la
cual se denominé Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (DL180-
2003). Esto, a diferencia de Costa Rica quien Unicamente habia
implementado politicas desde tres décadas antes, las cuales al final de

cuentas solo fueron politicas y no leyes con caracter de obligacién.

Se puede hacer mencién que Honduras ademas de ser pionera en
regulacion de estos temas, también ha sabido mantener la preocupacion

por los mismos, tal es el caso que desde el 2003 a la fecha ha promulgado
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en total tres normas juridicas con relacion a temas de org

territorial, siendo estas las siguientes:

v Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial.

v' Ley para el Establecimiento de una Visién Pais y Adopcién de

un Plan de Nacién para Honduras.

v' Ley de Regiones Especiales de Desarrollo.

1.4.5. ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN EL SALVADOR

Se pude decir que el caso de El Salvador es una mezcla entre lo
que sucede en Costa Rica y en Honduras, pues desde muy temprano han
existido politicas de ordenamiento territorial, pues en el 2004 se formulé el
Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (PNODT),
queriéndose acompariar el mismo con una ley de caracter nacional que lo
respaldara. Es por este motivo que después de entrar en vigor esta
politica, se intent6 impulsar la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial
(LODT), la cual no fue posible implementar de manera inmediata pues la
misma no fue socializada y faltd hasta cierto punto, la contribucién de la
poblacion y de expertos. Es por este motivo que esta ley toma vida hasta

el afio 2012.
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tema, es por ese motivo que existen alrededor de 6 instituciones estatales
que se encargan del ordenamiento territorial (entre ministerios,
secretarias, concejos y viceministerios), y también tienen dos leyes que

rigen esta materia, siendo estas las siguientes:

v Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial

v Ley especial de lotificaciones.

1.5. HISTORIA DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN GUATEMALA

Guatemala ha sido un pais que siempre ha tenido una riqueza
arquitectonica importante, pues fue la cuna de la cultura maya, donde se
asentaron las principales ciudades, quienes a su vez desarrollaron proyectos
arquitectonicos de gran magnitud en ese entonces y para su época fueron unos
adelantados, tal es el caso que aun en la actualidad se siguen encontrando
grandes templos que fueron construidos por los mayas. Sin embargo, de esta
cultura no se tiene gran informacién con respecto a que ellos hayan tenido alguna
forma de ordenar su territorio, pero de acuerdo a lo visto actualmente en la ciudad
de Tikal, se puede deducir que los mayas no construian solo por construir, sino

por el contrario, calculaban de una manera exacta como iba a ser la distribucion
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de sus templos, teniendo un resultado simétrico entre uno y otro,

centro una pequefa plaza, situacion que evidencia un orden légico y

las relaciones humanas de toda indole.

Similar a lo que sucede con los mayas sucede en la época de la Conquista,
pues tampoco se tiene mayor informacion de forma exacta en cuanto al
ordenamiento territorial. Por el contrario, se tiene una total desinformacién, pues
con la Conquista de los espafioles la poblacion guatemalteca no tenia tiempo ni
disposicion de ordenar su territorio y mucho menos los conquistadores tuvieron
el interés de organizarlo de una manera correcta, pues estos en lugar de venir a
ensefiar o adoctrinar se encargaron de crear conflicto o guerra entre los

nacionales y ellos.

Es en el aflo de 1776 con el traslado a la nueva ciudad en donde se
empieza a tener algunos rasgos de ordenamiento, pues se sigue un patrén el
cual, directa o indirectamente, fue transmitido por los espafioles en donde todas
las ciudades o pueblos tenian como eje principal una plaza mayor, la cual siempre
se encontraba rodeada por una catedral, por un edificio en donde se ubicaba la
municipalidad, y demas inmuebles en los cuales se encontraban algunas
autoridades del Estado. Esto era lo que formaba el centro de la ciudad y de ahi
dependian el resto de construcciones, es por esto que dicha organizacion se
puede tomar como un vestigio de un ordenamiento territorial, pues todas las

construcciones debian girar en torno a la plaza central. Sin embargo, la ciudad
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punto de vista de ordenamiento es poco funcional. Es por ese motivo que Ta
misma ha tenido algunas variaciones pues para el tiempo en que fue disefiada,
las calles eran dirigidas principalmente para caballos siendo las calles originales
muy angostas; es por esta razén que si bien actualmente se conserva dicho
modelo en el centro de la capital, el mismo no es la principal referencia del

ordenamiento en el municipio.

Cerca de los afos de la Independencia (entre 1820 a 1830) la ciudad de
Guatemala continu6é ordenandose con base en la plaza mayor, sin embargo, el
concepto de ordenamiento territorial no era cumplido a cabalidad, pues si bien es
cierto se tenia una referencia en cuanto a la construccion de los inmuebles, los
servicios basicos no llegaban de una manera satisfactoria. Al respecto, la
historiadora Ana Maria Urruela refiere: “Casi diez lustros transcurrieron desde la
traslacion hasta la Independencia absoluta (1823) y en la inmensidad del valle
solo se advertian erguidas las majestuosas e imponentes cupulas de las iglesias,
mas o menos firmes, las calles empedradas y las filas de casas construidas unas
frente a otras. La nueva ciudad repetia de su predecesora la técnica de
construccion y el abastecimiento de agua, pero sin la cercana posibilidad de

introducir servicios publicos de abasto ni planes de ornato™°.

10 URRUELA VILLACORTA DE QUEZADA, ANA MARIA. La nueva Guatemala de la Asuncién 230 afios de
historia. Primera edicion, Cargraphics, S.A. Noviembre 2006. Colombia.
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Al inicio del siglo XX la ciudad de Guatemala ya tenia un po
forma en cuanto a la construccion, pues ya habia iglesias con picos relativamente
altos y algunos hospitales modernos para ese entonces, construcciones que
cambiaron su rumbo pues con el terremoto de 1917 el avance que se habia tenido
literalmente se vino abajo. Sumando a esto la caida del dictador Manuel Estrada
Cabrera quien habia impulsado mucho la construccion en el pais, sin embargo
este efecto en lugar de atrasar a la ciudad la ayudé a modernizarse pues las

nuevas edificaciones fueron modernas y atractivas a la vista.

Con la toma de posesion del presidente Juan José Arévalo Bermejo (quien
ganaria las elecciones presidenciales de manera arrasadora), se empezd a
construir por parte del Estado algunas instalaciones que en la actualidad aun se
mantienen y que en su momento tuvieron gran trascendencia, como por ejemplo,
la Ciudad Olimpica (lugar donde destaca el actual estadio nacional Doroteo
Guamuch Flores), la Biblioteca Nacional, el Archivo General de Centroamérica,
entre otros, pero a pesar que se realizaron algunas construcciones estas no
tenian una gran orientacion al ordenamiento territorial. No obstante, es en este
Gobierno que sucede algo que sin duda cambiaria el rumbo urbanistico en el
pais, pues mediante el decreto nimero 226 del Congreso de la Republica se dota
por primera vez a las municipalidades de autonomia para poder actuar dentro de
SuU municipio y es en este momento que se empieza el ordenamiento territorial

por parte de las municipalidades, situacion que fue muy alentadora para el
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esta facultad orientada a lo urbanistico es el alcalde Mario Méndez Montenegro
(alcalde de la ciudad de Guatemala entre 1946 y 1948), quien ordeno demoler la
antigua iglesia de El Calvario (lugar donde funcionaba el Museo de Historia y
Bellas Artes) con el fin de prolongar la sexta avenida sur, avenida que para ese
entonces ya era un lugar donde se reunian los guatemaltecos a adquirir bienes,
y que era un lugar de “moda”, situacién que en su momento brindd mayores

posibilidades al ciudadano capitalino.

Posteriormente a este acuerdo, empiezan a existir mas instrumentos
legales relacionados con el ordenamiento territorial y por consiguiente se le va
dotando de més herramientas a las autoridades para poder seguir ordenando su
territorio. Es asi como en 1956, se aprueba la Ley Preliminar de Urbanismo,
instrumento que por fin delimita el area de influencia urbana de la ciudad de
Guatemala con una extension de trescientos ochenta kilometros y que incluia los

municipios de Mixco, Villa Nueva, San Miguel Petapa y Chinautla.

El siguiente en nacer a la vida juridica es el Cédigo Municipal emitido en

1957, instrumento que vuelve a dirigirse en cuanto a la autonomia municipal, pero
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normas que considere necesarias para llevar a cabo este fin.

Fue el alcalde de la ciudad de Guatemala, Francisco Montenegro Sierra,
quien en el afio de 1963 tuvo la idea de unificar instrumentos relativos a las
construcciones en todos los municipios aledafios a la ciudad de Guatemala. Esto
con el fin de brindar los servicios basicos a todas las colonias que se encuentran
cerca, pero que pertenecen a distintos municipios, sin embargo, no tuvo éxito

guedando su idea en el olvido.

Uno de los pasos mas importantes en cuanto al ordenamiento territorial en
la ciudad de Guatemala es, sin duda, la aprobacion del “Esquema Director de
Ordenamiento Territorial (EDOM)” esto fue bajo la administracion del alcalde
Manuel Colom Argueta, en el afio 1972, instrumento que para su época era
novedoso, y el cual se empez6 a impulsar. Sin embargo, no se terminé de
ejecutar, pues este alcalde Unicamente estuvo en la direccién edil cuatro afios los
cuales no fueron suficientes para desarrollar todo el plan que se tuvo. Pero, a raiz
de este instrumento legal-técnico, se logro la construccion del periférico, del
Puente del Incienso y se tomaron algunas medidas en cuanto al urbanismo y
distribucion del agua, medidas que si se hubieran continuado muchos de los

problemas que actualmente se tienen en la capital podrian estar resueltos. Al
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respecto, en ese momento se refirié el ingeniero Jorge Arias Blois dejl
forma: “En nuestra nacion constantemente se esta realizando ese fen
el profesor Cérdova denomina Corriente hacia la nacion urbana, que no son ofra
cosa que los movimientos migratorios internos y, por el otro, que es nuestra
metrépoli la ciudad que mayor concentracion de poblacion tiene en nuestro pais
y que la tasa de crecimiento de sus pobladores esta aumentando
progresivamente, al grado que para el afio 2000, que Unicamente faltan
veintiocho afos, nuestra urbe contara con cerca de los cuatro millones de
habitantes, lo que nos debe servir de termometro para detectar los gravisimos
problemas de todo orden que nos tocara vivir en el siglo venidero, en caso de
gue no reflexionemos y pongamos en marcha un instrumento técnico Yy juridico
capaz de ordenarlos y conformarlos, tal el Plan General de Ordenacion Urbana
Municipal propuesto por José Martin Blanco en el V Congreso Hispano-Luso-
Americano-Filipino de Municipios, Concepto Clave, instrumento basico, piedra
angular en la ordenacion urbana, como lo califica el mencionado profesor de

Derecho urbanistico™?.

Independientemente de los avances que se dieron en cuanto a
instrumentos legales, el alcalde Abundio Maldonado Gularte tuvo la inquietud de

unificar los municipios del departamento de Guatemala impulsando un proyecto

11 BLOIS, JORGE ARIAS. Crecimiento metropolitano y movimiento migratorio interno. Volumen 2.
Publicacién del Instituto Nacional de la Vivienda. 1970. Guatemala, Centro América. Pagina 1.
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denominado “distrito central”, esto con el fin de que todos los municigi
las mismas directrices, sin embargo, corrié con la misma suerte que

Francisco Montenegro Sierra, pues su proyecto no tuvo convocatoria.

Ya entrando al afio 2 000 el alcalde Oscar Berger da vida al programa
“Metrépolis 2 010” el cual tenia como finalidad actualizar la ciudad de Guatemala,
haciéndola un lugar verde y sostenible. Dicho programa tenia un plazo de quince
afnos; tuvo como temas resaltar la vida en los barrancos de la ciudad, dandoles

la categoria de cinturones ecologicos.

Dandole continuidad a lo realizado por el alcalde Oscar Berger, el alcalde
Alvaro Arzu Irigoyen en el afio 2005 lanza el proyecto denominado “Plan 2020”.
Esto busca darle continuidad a la transformacion de la ciudad convirtiéndola en
una ciudad amigable con el medio ambiente, y esta Ultima politica es la que trae
como resultado la creacién del Plan de Ordenamiento Territorial, el cual mantiene
las zonas verdes del pais dotdndolas de legitimidad y estableciendo ciertos

pardmetros de conservacion de las areas verdes que aun tiene la ciudad.
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1.6. FUNDAMENTO LEGAL DEL ORDENAMIENTO TERRITQ

GUATEMALA

Como se establecid anteriormente, el ordenamiento territorial en
Guatemala parecer ser hasta cierto punto desconocido, sin embargo, pocas son
las personas que saben su concepto y otras pocas saben que el mismo se
encuentra fundamentado en la propia Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala.

Especificamente, el articulo 253 de la Constitucion Politica de la Republica
de Guatemala es el que regula la funcion del municipio sobre el ordenamiento
territorial el cual establece que: “Los municipios de la Republica de Guatemala,
son instituciones autbnomas. Entre otras funciones les corresponde: a) Elegir a
sus propias autoridades; b) Obtener y disponer de sus recursos; y c) Atender los
servicios publicos locales, el ordenamiento territorial de su jurisdiccion y el
cumplimiento de sus fines propios. Para los efectos correspondientes emitiran las
ordenanzas y reglamentos respectivos™?. El articulo anteriormente citado, trata
expresamente de la autonomia municipal, pero también aborda los temas mas
importantes que seran propios del municipio, y dentro de estos se encuentra el
ordenamiento territorial, por lo tanto, con base en esta funcion se encuentra en
la propia Carta Magna y se encuentra catalogada como una de las funciones

principales. Es incomprensible que hasta la fecha se le siga dando poca

12 Asamblea Nacional Constituyente, Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. 1985.
Guatemala.
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importancia por los municipios, pues estos deberian tener sys \f
‘“O
disposiciones para regular la materia en su circunscripcion municipal)

que no sucede en el pais.

Guatemala no es la Unica nacién que le da al ordenamiento territorial un
caracter constitucional, pues por citar un ejemplo, la Constitucion de la Republica
de Ecuador también consagra esta funcion y a su vez le asigna a las
municipalidades el desarrollo de la misma: “Art. 238 [...] Constituyen Gobiernos
autonomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los Concejos
Municipales, los Concejos Metropolitanos, los Concejos provinciales y los
Concejos regionales. [...] Art. 241. La planificacion garantizara el ordenamiento
territorial 'y sera obligatoria en todos los Gobiernos autbnomos

descentralizados”!3.

La Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala es el instrumento
supremo de nuestro ordenamiento territorial, pero no es el Unico instrumento que
le da esa funcién a los municipios, pues el Coédigo Municipal (Decreto 12-2002
del Congreso de la Republica de Guatemala) en su articulo 142, establece que:
“‘“ARTICULO 142. Formulacion y ejecucion de planes. Las municipalidades estan
obligadas a formular y ejecutar planes de ordenamiento territorial y de desarrollo

integral de sus municipios, y por consiguiente, les corresponde la funcién de

13 Asamblea Constituyente, Constitucion Politica de la Republica de Ecuador. 1998. Riobamba, Ecuador.
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desarrollo urbano o rural que pretendan realizar o realicen el Estado o sus

entidades o instituciones autbnomas y descentralizadas, asi como las personas
individuales o juridicas que sean calificadas para ello, deberan contar con la
aprobacion y autorizacion de la municipalidad en cuya circunscripcion se
localicen. Tales formas de desarrollo, cumpliendo los requerimientos
establecidos, deberan comprender y garantizar, como minimo y sin excepcion
alguna, el establecimiento, funcionamiento y administracion de los servicios
publicos siguientes, sin afectar los servicios que ya se prestan a otros habitantes
del municipio: a) Vias, calles, avenidas, camellones y aceras de las dimensiones,
seguridades y calidades adecuadas, segun su naturaleza; b) Agua potable y sus
correspondientes instalaciones, equipos y red de distribucién; c) Energia
eléctrica, alumbrado publico y domiciliar; d) Alcantarillado y drenajes generales y
conexiones domiciliares; y, e) Areas recreativas y deportivas, escuelas,
mercados, terminales de transporte y de pasajeros y centros de salud. La
municipalidad sera responsable de velar por el cumplimiento de todos estos
requisitos”'#. Este articulo Unicamente respalda la funcién constitucional que se
le da al municipio de ordenar su territorio dotandolo para que pueda emitir todas

las disposiciones que considere necesarias para el efecto, sin embargo, no es

14 Congreso de la Republica de Guatemala, Cédigo Municipal, Decreto 12-2002. 2002. Guatemala.
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anicamente la Carta Magna y el Cédigo Municipal los que regulan tent

al ordenamiento territorial, pues existen varias leyes que regulan ests

dentro de las que se encuentran las siguientes:

1. Ley de Parcelamientos Urbanos. Decreto nimero 1427.

2. Ley Preliminar de Urbanismo. Decreto nimero 583.

3. Ley de Vivienda y Asentamientos Urbanos. Decreto niumero 120-96.

4. Cbdigo de Salud. Decreto numero 90-97.

5. Ley de Proteccion y Mejoramiento del Medio Ambiente. Decreto No. 68-

86.

6. Normas para la Reduccion de Desastres (NRD-1, NRD-2 y NRD-3).

7. Ley de Alcoholes, Bebidas Alcohdlicas y Fermentadas. Decreto nimero

536.

8. Ley de Aviacion Civil. Decreto numero 93-2000.

9. Ley Nacional para el Desarrollo de la Cultura Fisica y Deporte. Decreto

ndmero 76-97.
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CAPITULO I

ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL REGLAMENTO QUE CONTIENE
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE
GUATEMALA CONTENIDO EN EL ACUERDO MUNICIPAL NUMERO COM
030-08 Y SUS REFORMAS

2.1. GENERALIDADES

El crecimiento acelerado y desorganizado no solo en el municipio de
Guatemala sino en todo el pais, ha hecho que las entidades municipales y
estatales realicen esfuerzos para evitar que las ciudades, con el paso del tiempo,
se vuelvan inhabitables y poco ordenadas, algunas entidades lo han hecho bien
y algunas no tanto, basta con detenerse un momento y pensar si en realidad a
nivel Estado se estan haciendo las cosas de una manera correcta o simplemente
se tiene como un punto de agenda que nunca se le dara vida. A simple vista se
puede evidenciar que actualmente no existe una ley que regule el ordenamiento
territorial en el pais, ni algun plan que lo impulse. La norma que tiene alguna
relacion con el tema es la Ley de Parcelamientos Urbanos (Decreto nUmero 1427
del Congreso de la Republica), y la entidad gubernamental con competencia
para conocer de dichos asuntos es la Secretaria de Planificacién y Programacion
de la Presidencia (SEGEPLAN), sin embargo, fue hasta hace un poco mas de
cinco afos que se le dio esta competencia, encontrdndose hasta la fecha aun en

formacion, siendo este un tema que debe ser abordado por aparte. En el caso
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ordenamiento territorial en su municipio.

La Municipalidad de Guatemala como caso concreto dio vida al
Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial el cual se
encuentra contenido en el Acuerdo COM 030-08 y sus reformas. Este es un
instrumento que contiene normas juridico-técnicas que comprenden temas
relativos a la organizacioén, distribucion y ordenamiento de su territorio, asi como
todo lo que concierne a la forma de disponer de los inmuebles de una manera
ordenada, consciente y racional. A continuacion se explicard mas a profundidad

este tema.

2.2. ¢QUE ES EL REGLAMENTO QUE CONTIENE EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE GUATEMALA
(POT)?

Para poder explicar qué es el Reglamento que contiene el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Guatemala, se debe partir desde su
naturaleza juridica, pues el mismo es un reglamento de caracter municipal, para
lo cual previo a explicar o entender el denominado “POT” se debe, como primer

punto, profundizar en lo que es un reglamento municipal.
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en un sitio no preponderante, sino que mas bien se puede decir que Tos
reglamentos son normas complementarias que van a coadyuvar a una norma
principal; al respecto, Eduardo Garcia Maynez se refiere de la siguiente forma:
“‘Las leyes ordinarias representan un acto de aplicacion de preceptos
constitucionales. De manera analoga las reglamentarias estan condicionadas por

las ordinarias y las individualiza por normas de indole general’!®.

De la misma forma se manifiesta Maximo Pacheco: “Son un conjunto
sistematico de normas juridicas destinadas a la ejecucion de leyes o al ejercicio

de atribuciones o facultades consagradas por la Constitucion”16.

De lo antes descrito, se puede deducir entonces gue los reglamentos son
normas que van a complementar a una norma ordinaria o bien a darle vida a un
precepto constitucional, pero se debe entender que los reglamentos pueden ser
emitidos por varias entidades del Estado, desde el propio presidente de la

Republica hasta un jefe de seccion o de departamento. Es obvio, el nivel de

15 GARCIA MAYNEZ, EDUARDO. Introduccion al estudio del Derecho. Editorial Porria. 1974. México D.F.
Pagina 85.

1pACHECO GOMEZ, MAXIMO. Introduccion al Derecho. Editorial Juridica de chile. 1976. Santiago de Chile.
Pdgina 343.
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observancia sera distinto, pero al ser reglamentos, segun la piramidg,d ~
o
tendran el mismo valor juridico. A lo antes descrito se refiere el Maeg
Calderon en el sentido siguiente: “REGLAMENTOS ADMINISTRATIVOS, estos
reglamentos son los emitidos por los Organos administrativos, utilizados
normalmente para organizar la administracion. De estos reglamentos se puede
poner como ejemplo los dictados por ministerios, direcciones y se emiten a través
del Acuerdo Ministerial. Encontramos esta clase de reglamentos también dentro
de las entidades descentralizadas como las municipalidades, la Universidad de
San Carlos de Guatemala”!’. Para concluir, se puede establecer que los
reglamentos son normas con plena validez, que como condicién sine qua non,
necesitan que exista una norma previa, que dependiendo el caso puede ser la

misma constitucion o una ley organica propia, de la cual se van a derivar y sobre

la cual se van a ampliar.

En el presente caso nos estamos refiriendo a un acuerdo municipal,
entonces se puede deducir que el “POT” sera una norma que complementara un
precepto constitucional, por lo tanto, el Acuerdo COM 030-08 y sus reformas que
contiene el Reglamento en el que se encuentra el Plan de Ordenamiento
Territorial de la ciudad de Guatemala, se creé en concordancia con lo establecido
en los articulo 134 y 253 de la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala, asi como también de lo establecido en los articulos 'y 142 y 143 del

17 CALDERON MORALES HUGO. Derecho administrativo I. Editorial Estudiantil Fénix. 2005. Guatemala.
Pagina 149.
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Caodigo Municipal, el cual se encuentra contenido en el Decreto (

Congreso de la Republica.

Lo anterior se enfoca de una manera juridica, sin embargo, se puede
concluir que el Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial de
la ciudad de Guatemala (Acuerdo COM 030-08 y sus reformas) es un cuerpo
normativo basico de planificacién y regulacion urbana conformado por normas
técnicas, legales y administrativas que la Municipalidad de Guatemala establece
para regular y orientar el desarrollo de su territorio. Por lo tanto, para la creacién
del mismo se necesité de un equipo multidisciplinario para poder abarcar tanto el
area técnica como el area juridica y administrativa, dando como resultado un
cuerpo juridico-técnico. Este, si bien puede tener algunas falencias, es muy
avanzado para nuestro pais y, porque no mencionarlo, para toda Centroamérica,
siendo en el pais el primer cuerpo relativo al Ordenamiento Territorial a diferencia
de los otros que existen en los otros municipios, es el mas desarrollado en cuanto
a la descripcion de parametros normativos y técnicos, tomando en cuenta para
Su creacion consideraciones geograficas, topograficas, ecoldgicas, orograficas,

demograficas, y demas caracteristicas del municipio de Guatemala.
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tema, sino que Unicamente se centra en hacer una diferencia entre Ta
especialidad y generalidad. Esto se encuentra en el articulo 13 de dicho cuerpo
legal que establece lo siguiente: “Primacia de las disposiciones especiales. Las
disposiciones especiales de las leyes prevalecen sobre las disposiciones

generales de la misma o de otras leyes”'8,

El Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial nace a la
vida juridica el 30 de diciembre de 2008 dia en que se publica en el Diario Oficial,
entrando en vigencia el 7 de enero de 2009. Es sabido que toda norma juridica
al entrar en vigencia queda expuesta a ser modificada dependiendo el tiempo o
las circunstancias que se vayan dando durante su aplicacién y desarrollo, y el
“POT” por ser un reglamento municipal, no escapa de dicha afectacion, por lo
gue este durante su vida juridica y hasta la presente fecha ha sufrido tres
modificaciones. La primera de estas fue en mayo de 2012, la segunda en abril de
2013 y la tercera en enero de 2014. Estas reformas se realizaron después de
evidenciar que en la practica las autorizaciones no eran extendidas con la agilidad

gue se pretendia, por lo tanto, el Unico fin de estas reformas fue agilizar los

18 Congreso de la Republica de Guatemala. Ley del Organismo Judicial. Decreto nimero 2-89. articulo 13.
Guatemala.
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procesos de obtencion de

reglamenta el propio acuerdo.

Este Reglamento estad contenido en 135 articulos y 14 disposiciones
finales y transitorias, las cuales estan subdivididas en cinco titulos con sus
respectivos capitulos. Forman parte de dicha normativa municipal, el mapa del
Plan de Ordenamiento Territorial, la tabla de parametros normativos, la
clasificacion detallada de usos de suelo primarios, la clasificacion de
establecimientos abiertos al publico y los esquemas gréaficos de interpretacion de
conceptos. Ademas, por separado existe una Guia de Aplicacién del Reglamento,
qgue contiene el Plan de Ordenamiento Territorial, la cual sirve para poder
interpretar el POT de una manera mas facil. En términos juridicos podria
equipararse a lo que es conocido como la llamada “exposicion de motivos”. Dicha
guia es de mucha importancia para las personas que no estan relacionadas con
el tema, pues en la misma se explican términos técnicos de una manera sencilla

y en lenguaje comun y corriente.
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2.3. FUNDAMENTOS DEL REGLAMENTO QUE CONTIENE EL P

(POT)

El Diccionario de la Real Academia de Lengua define “fundamento” como
“Del latin fundamentum. Principio y cimiento en que estriba y sobre el que se

funda un edificio u otra cosa”1®.

De lo establecido anteriormente, se puede entender que fundamento es la
raiz o el punto inicial de algo, pero se debe hacer la salvedad que dicho término
puede tener una connotacién distinta, dependiendo la rama cientifica en la cual
se utilice. Si se ubica de una manera juridica, la palabra “fundamento” se
entendera como la base legal de algun tema (es decir, la ley en donde se
encuentra y el articulo especifico); si se utiliza en un campo quimico-
farmacéutico, se entenderda que el fundamento de una férmula sera la
composicién quimica de la misma, y en el ordenamiento territorial, sucede lo
mismo. Es el caso que cuando se habla de “fundamento” en el ordenamiento
territorial hay que referirse a los pardmetros que se toman en cuenta para que
exista una mayor o menor densidad de construccion, como por ejemplo, la
demografia, geografia, accesibilidad a los servicios publicos, pudiendo estos
variar de lugar en lugar dependiendo las condiciones que existan en el territorio

especifico.

19Real Academia Espafiola. Diccionario de la Lengua Espafiola. 1956. Madrid. Pag. 643.
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cada territorio, los fundamentos a utilizar para realizar un instrumento que
abarque temas de ordenamiento territorial pueden variar. En el caso del municipio
de Guatemala se utilizaron dos temas muy importantes para orientar la
construccion en el mismo, el primero de estos se orienta de acuerdo al sistema
vial del municipio el cual, al final, se traduce en la oferta que exista de transporte
publico. Y el segundo, es la geografia accidentada del territorio, es decir, a mayor
oferta de transporte publico, mayor accesibilidad para construir, o bien, a mayor
terreno sin  pendientes, mayor accesibilidad para poder desarrollar

construcciones con mayor densidad.

23.1. EL TRANSECTO COMO FUNDAMENTO DEL PLAN DE

ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La guia de aplicacion del Plan de Ordenamiento Territorial
define al transecto como: “El transecto es el modelo de distribucién
de densidades de poblacion e intensidades de construccion que el
POT utiliza como base para la organizacion urbana, dirigiendo las
altas densidades de construccion hacia donde exista una buena
oferta de transporte y limitando la construccion en las zonas de alto

valor ambiental o de alto riesgo”. De los dos conceptos
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proporcionados anteriormente se puede establecg
o
transecto, en términos generales, es el resultado de TN,
obtenido, lo cual puede ser aplicable a cualquier tema, por lo tanto,
el Plan de Ordenamiento Territorial enfoca al transecto como un
muestreo para el ordenamiento territorial. Es en ese sentido que el
transecto utilizado en el Acuerdo COM 030-08 y sus reformas es
aguel muestreo sobre el transporte publico, sistema vial primario y
secundario, asi como sobre las areas ambientalmente verdes y de
poco riesgo, limitando la densidad de la construccion a las areas
gue se encuentren lejos del transporte publico o bien que se
encuentre en areas ecoldgicas o con riesgo de habitabilidad. Es por
ese motivo que en el municipio de Guatemala los lugares donde
mas se puede construir (obviamente limitado por los dictamenes,
resoluciones u opiniones obtenidos por otras dependencias
estatales o municipales) es en los lugares que se encuentran cerca
de las rutas del transporte publico, y todo aquel terreno que no
presente algun riesgo para su habitabilidad. De lo anterior cabe
mencionar, que la Coordinadora Nacional Para la Reduccion de
Desastres —-CONRED- es la institucion competente a nivel nacional

para determinar si un lugar es catalogado como de riesgo o alto

riesgo para habitar.

42



2.4. ¢(QUE SON LAS ZONAS GENERALES Y SU CRI
ASIGNACION?

Con la entrada en vigencia del Reglamento que contiene el Plan de
Ordenamiento Territorial se necesitd clasificar el territorio de una manera que
fuera util para el ordenamiento territorial, esto con el fin de poder determinar qué
inmuebles se encontraban mas cerca del transecto de una via principal (por
consiguiente del transporte publico) o bien mas cerca a areas de riesgo o de alto
riesgo. Con base en esto fue que se tuvo que realizar una zonificacién del
municipio de Guatemala (y no precisamente de las zonas catastrales), es por ello
gue se cred un mapa en el cual estuviera todo el municipio y que en el mismo se
dividieran los inmuebles de acuerdo a su ubicacion y el tipo de zona general al
que esta afecto cada uno. Este mapa se realiz6 mediante un programa
informatico que asignd a cada inmueble una zona general. Es sabido que toda
magquina a pesar de ser un programa automatizado también estd propensa a
algun fallo, y es el caso que este programa informatico-catastral no fue la
excepcion, pues poco a poco y con la aplicacion del POT se fueron evidenciando
algunos problemas de asignacién de zona general, pues existe casos en que
hay inmuebles que tienen una zona general G1 asignada y les corresponde en
realidad una zona general G4. Sin embargo, existe un mecanismo que mas

adelante sera abordado para solucionar este tipo de problemas.
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estas la GO, G1, G2, G3, G4 y G5. La GO es la de menor densidad para construir
y siendo la G5 la que brinda mayor volumen para una construccion, quedando
las demas zonas generales en medio de estas dos yendo de menor a mayor. Las
zonas generales asignadas a cada inmueble no van a determinar solamente el
grado de construccion que se pueden realizar, sino también otorga los

parametros para el cambio de uso y para el fraccionamiento.

También es necesario mencionar que hay casos que un mismo inmueble
puede tener mas de una zona general a la vez, pues dependiendo la extension
del mismo, puede tener partes que colindan con alguna zona de riesgo y partes
que se encuentran en una zona totalmente segura o fuera de riesgo. Por lo tanto,
tendran dos o hasta tres zonas totalmente distintas. Esta situacion es mas comun
de lo que parece, pero es facil de resolver pues en la mayoria de casos para una
licencia de obra se evalla cada zona general de manera independiente aunque
se encuentren en la misma finca, sin embargo, ese tema sera abordado con

amplitud mas adelante.

Se debe eliminar la idea de que las zonas generales son similares a las
zonas catastrales, pues son totalmente distintas. Las zonas catastrales sirven

para ubicar inmuebles de conformidad con su nomenclatura o direccién fisica,

44



inmuebles colindantes pueden tener dos diferentes zonas aunque estén

fisicamente a la par.

2.4.1. ZONA GENERAL GO

Esta es la zona general que tiene como primordial vocacion
el area verde, tendiendo a ser conservacionista del medio ambiente
y limitando la ocupacién humana. Todo lo anterior se debe a que
una zona general GO casi siempre se encontrara en una zona de
riesgo y eventualmente en las mismas puede ocurrir algin desastre
natural. Por lo tanto, los inmuebles que se encuentren asignados a
esta zona general seran los que menos vocacién tendran para
construir, denominandosele a esta zona general como “natural’.
Cabe mencionar que otra de las caracteristicas de esta zona
general es que el Unico uso de suelo que se le pueden dar a los
inmuebles que estén clasificados bajo esta zona seran los usos de
conservacion ecolégica, usos que de su simple lectura se entienden
gque no ponen en riesgo a ninguna vida humana, sino por el

contrario tienden a que Unicamente existan areas verdes.
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establece que siempre que un inmueble tenga una pendiente de
nivel natural de terreno mayor a cuarenta grados, serd zona general
GO y también seran GO todos los inmuebles que estén
comprendidos en los 15 metros medidos desde cada rio, riachuelo
0 quebrada, quedando claro que estos inmuebles son los que van
a estar mas inclinados y propensos a un desastre natural. Es por
este motivo que en esta zona general se trata de evitar que exista

ocupacién humana.

2.4.2. ZONA GENERAL G1

A esta zona general se le denomina como “rural” pues en
esta si se permite ocupacion humana, pero esta debe ser
compatible con el medio ambiente, lo cual deja entre ver que las
construcciones no deberan ser muy elaboradas o por lo menos no
deberian ser con grandes cimientos o grandes niveles de
edificabilidad porque entrarian en choque con su entorno, y
precisamente eso es lo que indica el POT, pues establece que en
la zona general G1 podran existir construcciones, pero los indices

de edificabilidad seran reducidos. Por consiguiente, todo lo que se
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realice en una zona general G1 seran usos que

contraposicion con el medio ambiente y, por supuesto,
en riesgo la vida humana. Con esta zona general lo que se busca
es que se pueda ocupar por seres humanos, pero no por tiempos
prolongados pues al no existir construcciones “formales” las
personas no se quedaran a habitar por mucho tiempo en estos

inmuebles y solo los utilizaran de manera temporal.

2.4.3. ZONA GENERAL G2

Esta zona general ya permite una baja intensidad de
construccion, predominando en esta la vivienda unifamiliar, pero
siempre teniendo areas verdes, y a diferencia de las dos anteriores,
en esta ya se permiten usos de suelo no residenciales, pero con la
condicion de que estos sean compatibles o complementen las
viviendas, como por ejemplo, las tortillerias, tiendas y abarroterias
de barrios, entre otros pequefios usos que son compatibles con la
vivienda. También es de resaltar que el Plan de Ordenamiento
Territorial denomina a esta zona general como “semiurbana”,
teniendo esta denominacion su razén de ser porque si bien en la
presente zona general ya se permiten viviendas unifamiliares (las
cuales ya son elaboradas con materiales un poco mas formales que

las de la zona general G1) estas tampoco pueden ser de gran
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envergadura o edificabilidad. En este sentido, se le (g
principal atencion al término “predominante”, pues se ref
en gran porcentaje lo que existird en esta area general seran casas
o viviendas para familias pequefas, o bien que en un mismo

inmueble no exista mas de una familia.

Ademas de las caracteristicas antes referidas, se debe hacer
mencion que el Plan de Ordenamiento Territorial establece siempre
gue un inmueble tenga un nivel natural de terreno con pendiente
mayor a veinte grados pero menor a cuarenta sera zona general

G1.

2.4.4. ZONA GENERAL G3

Como se mencionaba anteriormente, las zonas generales
van de menos a mas, en los parrafos predecesores se ilustraron
las zonas generales G1 y G2, en las cuales ya se permitia la
ocupacién humana, pero la primera era en lugares que no
destruyeran el medio ambiente y la segunda debian ser
construcciones un poco mas serias, pero no de gran tamafio. En la
presente zona general ya se libera un poco mas la edificabilidad

puesto que en esta zona general ya se permite la vivienda
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con esto que las construcciones en esta zona general pueden ser
de mayor altura y de mayor solidez, importando siempre el medio
ambiente, pero no siendo lo principal. Ademas, el propio “POT”
denomina a esta zona general como urbana, debiéndose entender,
segun el Diccionario de la Real Academia espafiola, como: “Del
latin urbanus, de urbs, urbis, ciudad. Perteneciente a la ciudad
[...]"°. Con base en este concepto esta zona general se entiende
que, por el tipo de construcciones que se permiten realizar, las
dimensiones de los fraccionamientos y los usos permitidos tienden
a ser un poco mas desarrollados orientados a una sociedad
avanzada e industrializada que cuenta con servicios publicos para

mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

2.4.5. ZONA GENERAL G4

Esta zona general, por su cercania a una via principal,
tiene como caracteristica primaria que la mayoria de

construcciones gue se realizan son para vivienda multifamiliar, pues

20 Real Academia Espafiola. Diccionario de la lengua espaiiola. 1956. Madrid. Pagina 1308.
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edificaciones sera de alta intensidad y los usos de suelo no seran

Gnicamente residencial, sino que a diferencia de las tres zonas
generales anteriores, en esta zona general los usos ya son no
residenciales, lo que significa que ya se pueden utilizar los
inmuebles para actividades distintas a las relacionadas con las
viviendas, como por ejemplo, talleres mecanicos, hospitales,
gasolineras, universidades, etc. Por su cercania con las vias
principales a esta zona general se le denominada “central’, pues
como se describia, los inmuebles categorizadas bajo la presente

zona general estdn mas cerca de las vias primarias.

2.4.6. ZONA GENERAL G5

Esta zona general es la que se encuentra mas cercana
al sistema vial primario, es decir, que los inmuebles que estén
enfrente y contiguos de una via principal en la mayoria de los caso
seran clasificados en una zona general G5. En estos predominan
los inmuebles con vocacion multifamiliar y los usos que no se
relacionan con las zonas residenciales, asimismo, a esta zona

general el Plan de Ordenamiento Territorial la denomina como
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‘nucleo”, pues la mayoria de inmuebles que se

clasificados con zona general G5 estan a inmediacio
lugares mas importantes del municipio, pues las principales oficinas
de Gobierno y de entidades privadas se encuentran ubicadas cerca
de los lugares populares y de facil acceso. Es por ello que a los
inmuebles que tienen esta asignacion se les da mayor prioridad
para vivienda y cualquier uso de suelo, pues se entiende que van a
estar al alcance de cualquier persona que se movilice por cualquier

medio de transporte de preferencia el transporte publico colectivo.

Ademas de todo lo anterior, se debe agregar que las zonas
generales GO y G1 formaran el cinturon ecologico del municipio de
Guatemala, es por esta razén que lo que se realice en estas zonas
generales debe ser orientado a preservacion de la naturaleza, y
como condicion principal es velar por el medio ambiente. Asimismo,
las zonas generales G2 a G5 comprenderan los predios que tengan
una topografia con areas que tengan pendientes de nivel natural
de terreno menores o iguales a veinte grados, es decir, estos
inmuebles son un poco mas planos que las pendientes que

conforman las zonas generales GOy G1.
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una zona general mas, sino que es una forma de categorizar Tos
lugares que tienen alguna caracteristica especial, refiriéndose
dentro de este rubro a las prisiones, sitios arqueoldgicos, areas
educativas, areas culturales, cementerios, hospitales, aeropuertos,
bienes de servicios comunitario, entre otros. El clasificar ciertas
areas como zonas especiales sirve para poder darle un tratamiento
distinto a los inmuebles que se encuentran a los alrededores, y no
hay que entender por “tratamiento distinto” el que vaya a obviar
algun requisito 0 no tenga que obtener una autorizacién municipal
para el efecto, sino que se trata que tendran que cumplir con ciertas
condiciones especificas dependiendo la zona general en que se
encuentre clasificadas. Las zonas especiales se subclasifican en
zona especial E1, E2 y E3, jugando el Concejo Municipal en este
tipo de zonas especial un papel muy importante, pues este 6rgano
colegiado es quien tiene la facultad de emitir algin acuerdo o
reglamento especifico que vaya a reglamentar una zona especial,
y también poseen la facultad de crear algun tipo de zona especial

nueva de acuerdo a la necesidad del municipio.
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2.5. RECTIFICACION DE ZONAS GENERALES

Como se establecio anteriormente, las zonas generales fueron asignadas
de acuerdo a dos criterios, el primero, era la cercania del inmueble con relacion
a una via principal y dependiendo la inclinacion del terreno donde se encuentra
ubicado el inmueble. Asi, también, se determind que la asignacién de zonas
generales en el mapa POT se hizo mediante un programa digital que tomo ciertas
referencias para identificar la zona general que le correspondia a cada inmueble,
es por este Ultimo motivo, que existen algunos casos que hay inmuebles que
tienen conforme a derecho asignada una zona general, pero de hecho y en la

realidad, les corresponderia otra.

Es por este problema que se crea un mecanismo mediante el cual el
propietario de un inmueble que se considere afectado con una asignacion de
zona general, puede solicitar ante la Ventanilla Unica de la Construccion de la
Direccion de Control Territorial de la Municipalidad de Guatemala, que su
inmueble sea rectificado de zona general, debiendo presentar todas las pruebas
gue considere necesarias, probar asi con estas que el inmueble no se encuentra

en una zona de riesgo y que mantiene las curvas de nivel natural.

Se debe probar que el inmueble tiene las curvas de nivel natural de terreno

pues si se demuestra que el inmueble fue intervenido por alguna maquina o por
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alguna maquina, entiéndase tractor, camiones, trailer entre otros, este fue
modificado queriendo engafar a la naturaleza. Si este fuera el caso, no se puede
rectificar la zona general asignada pues la naturaleza volveria a un estado original
y el inmueble regresaria a tener una pendiente que pueda ser peligrosa para las
personas que en un eventual momento quieran habitar el inmueble que ya fue

aplanado o modificado.

El motivo principal y l6gico por el cual se puede solicitar una rectificacion
de zona general es porque al ser modificada una zona general inferior a una zona
general superior el propietario tiene mas amplitud para poder construir, fraccionar
o utilizar el inmueble. Por lo tanto, las rectificaciones de zonas generales son
bastante frecuentes pues, por ejemplo, que una zona general pase de GO a G3
abre el abanico para que la persona que pretende realizar algun edificio lo pueda
hacer mientras que anteriormente no podia hacer ni una vivienda unifamiliar. Es
por este motivo que muchos desarrolladores de proyectos primero buscan que
su inmueble sea rectificado y posteriormente solicitan su proyecto con la nueva
zona general a sabiendas que si se rectific6 van a ser beneficiados a como

estuvieron con anterioridad.
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2.6. NORMAS COMPLEMENTARIAS DEL POT

Todas las ramas del Derecho se relacionan entre si, tal es el grado de su
correspondencia que muchas veces se abordan distintos temas y se tiene cierta
confusion al momento de determinar por cual rama del Derecho deben ser
abordados los casos en particular. De esta manera operan las normas juridicas,
pues estas tienen relacion entre si, ya sean de igual, de menor o de mayor
jerarquia segun la piramide de Kelsen, pero es un hecho, que ninguna norma
juridica puede tener aplicacién de manera aislada, y el Plan de Ordenamiento

Territorial por ser un reglamento municipal tampoco es la excepcion.

Con base en lo anteriormente indicado, el Plan de Ordenamiento Territorial
se encuentra complementado por muchisimas leyes, o mas bien dicho, los
procedimientos que en el cuerpo legal se establecen son a los que se aplican
supletoriamente otras leyes, sin embargo, en temas de ordenamiento territorial

se van a aplicar supletoriamente los siguientes reglamentos.

55



2.6.1. REGLAMENTO DE DOTACION Y DISENO DE ESTACIONQ
EN EL ESPACIO NO VIAL PARA EL MUNICIPIO DE G
(ACUERDO COM-003-2009.)

Al leer el nombre del presente reglamento se pensaria que
en este cuerpo legal se reglamentarian temas relativos a las tarifas,
estadisticas, prohibiciones para operar, entre otras cosas
referentes a los parqueos en la ciudad de Guatemala, sin embargo,
dicho reglamento establece su objeto en el articulo 1: “ARTICULO
1. Objeto y ambito de aplicacion. El presente Reglamento tiene
como objeto regular la dotacion, ubicacion y disefio de
estacionamientos de vehiculos terrestres en inmuebles privados y
en inmuebles publicos de uso no comun con el fin de minimizar los

problemas que causa el transito sobre el espacio vial”??.

De manera general y practica se puede decir que este reglamento
regula temas relativos a la cantidad de plazas de parqueo que
deben cumplir los inmuebles en donde se vayan a construir obras
o0 se les vaya a dar un uso nuevo al ya autorizado, dependiendo de
la cantidad de metros cuadrados solicitados. El reglamento es

complementario del POT pues este ultimo regula todo lo relativo a

21 Concejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala, Reglamento de dotacién y disefio de
estacionamientos en el espacio no vial para el municipio de Guatemala (Acuerdo COM-003-2009.) 2009.
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2.6.2

el proyecto, sin embargo el propio POT no regula nada al respecto.
Por lo tanto, para poder subsanar esta limitacion se debe acudir al
reglamento de dotacién y disefio de estacionamientos en el espacio
no vial para el municipio de Guatemala el cual proporcionara
parametros para determinar la cantidad de parqueos y medidas que

deberan cumplir los proyectos.

REGLAMENTO DE INCENTIVOS DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL PARA EL MUNICIPIO DE GUATEMALA
(ACUERDO COM-16-2009.)

Para poder entender el presente reglamento, se debe
empezar estableciendo que las practicas incentivables
(comunmente conocidas como “incentivos”) son todas aquellas
acciones que realiza el propietario del proyecto con el fin de brindar
a la poblacién condiciones de vida adecuadas o bien coadyuvar a
la municipalidad con las acciones orientadas al ordenamiento
territorial. Dentro de estas se pueden mencionar el ensanchar
banquetas, incluir transparencia (dejar ventanas en lugar de
paredes en los niveles mas bajos), acceso a personas con

discapacidad, entre otras.
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acciones de manera espontanea, siendo el caso que al realizar
cualquiera de las practicas incentivables que establece el
Reglamento, recibe a cambio de la municipalidad el optar por
reduccion del precio de la licencia o bien aumento de edificabilidad
del proyecto que se pretende desarrollar, en otras palabras, es un
“gana-gana” pues el propietario cede ciertas cosas, pero recibe a
cambio algunos beneficios, al final de cuentas, el beneficiado
también serd el propio vecino de la ciudad de Guatemala pues las
cosas de ordenamiento territorial que cedan los propietarios van a

servir para ellos en el dltimo de los casos.
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CAPITULO 1l

LICENCIAS DE OBRA, LICENCIAS DE CAMBIO DE USO DE SUELO'Y
LICENCIAS DE FRACCIONAMIENTO

3.1. INTRODUCCION

El Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial regula
diversos aspectos e impone una gran cantidad de pardmetros que fueron
explicados en el capitulo anterior, sin embargo, para el tema de los abogados y
notarios son tres tipos de licencias o autorizaciones que cobran una gran
importancia en el ejercicio de la profesién. En la mayoria de casos, el profesional
del Derecho (ya sea en el ejercicio como abogado o como notario) es solicitado
para poder realizar alguna escritura o algun tramite relacionado con una
construccion, con alguna autorizacion para poder operar un local comercial o
bien para poder realizar una desmembracion, y es el caso que para estas tres
autorizaciones se debe tener un permiso de la municipalidad de Guatemala para
poder seguir con el procedimiento juridico o notarial. Este trdmite es muchas
veces desconocido y cuenta con algunas circunstancias que no estan previstas

en la norma.
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suelo o de fraccionamiento, pues estas tres regularmente van relacionadas con

temas notariales, mercantiles, registrales o bien litigios juridicos.

Previo a entrar a explicar cada una de las licencias correspondientes es
necesario definir los conceptos de licencia, autorizacion o permiso, términos que
son utilizados por el Plan de Ordenamiento Territorial de manera constante y en
la mayoria de los casos se mencionan relacionados entre si, entendiéndose que
estos términos en ese contexto son orientados a la arquitectura. Sin embargo, de
manera general, el Diccionario de la Real Academia de la Lengua establece que
licencia es la: “Facultad o permiso para hacer una cosa”??, de este concepto se
puede evidenciar que efectivamente el POT no esta extraviado en cuanto a

utilizar los términos “licencia” “autorizacién” y “permiso” de manera relacionada,
pues el propio diccionario de la Real Academia de la Lengua hace lo mismo,
definiendo el mismo diccionario estos términos como: “autorizacién. Accion y

efecto de autorizar’?3; “Permiso. Licencia o consentimiento para hacer o decir

una cosa”?.

22Real Academia de la Lengua Espafiola Ob. Cit. P4gina 804.
23 Real Academia de la Lengua Espafiola Ob. Cit. Pagina 147.
24 Real Academia de la Lengua Espafiola Ob. Cit. Pagina 1011.
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aclarar dudas con respecto al idioma; y estos tres se refieren a la facultad que
tiene una persona de realizar alguna accion. Ante esto, no se es especifico en un
ambito juridico, pues en este una licencia se entiende como documento que se
le otorga a una persona ya sea natural o juridica para poder obrar después de
haber cumplido requisitos y condiciones solicitados por la propia ley. Al respecto
Manuel Ossorio establece que por el término licencia se puede establecer lo

siguiente: “Documento donde consta una facultad para obrar".

3.2. LICENCIAS DE OBRA

La palabra obra es muy amplia, porque existen muchisimas obras que
pueden ser susceptibles de una licencia, en tanto existen obras musicales,
artisticas, culturales, obras de teatro, entre otras, pero las obras a las cuales se
refiere el Plan de Ordenamiento Territorial son a las obras constructivas, las

cuales no pueden realizarse si no se tiene una autorizacidbn municipal previa.

25 OSSORIO, MANUEL. Diccionario de Ciencias Juridicas, politicas y sociales. Editorial Heliasta S.R.L. 1987.
Argentina. Pagina 434.
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El Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Terri
articulo 80 define a las licencias de obra como: “Articulo 80. Licencia
licencia de obra es la autorizacion municipal para la realizacion de una obra,
entendiendo como tal cualquier demolicion, derribo, movimiento de tierras
(excavaciones, cortes o rellenos), pavimentacion, trazo de construccion, zanjeo,
cimentacion, construccion, edificacion, reconstruccion, fundicién, ampliacion,
modificacion, reforma, remodelacion, construccion de cisterna, asi como
cualesquiera actividades derivadas, conexas o complementarias a las anteriores,
incluyendo cualquier otro tipo de intervencidn fisica en un inmueble que altere las
caracteristicas funcionales, ambientales, estructurales o de seguridad del
inmueble mismo o de su entorno, abarcando también las obras de urbanizacion
con sus respectivos servicios y la instalacion o ubicacion de estructuras
destinadas a usos del suelo primarios de servicios de publicidad o promocion,
pero excluyendo aquellas transformaciones que puedan considerarse como

modificaciones ligeras, segun lo contenido en el siguiente articulo”?®.

Las leyes ordinarias en el pais también establecen preceptos juridicos
relativos a las obras, encontrandose dichos preceptos en el Coédigo Civil,
especificamente en el articulo 2000 el cual se refiere a los contratos de obra: “Por

el contrato de obra o empresa, el contratista se compromete ejecutar y entregar

26 Concejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala, Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo COM
030-08 y sus reformas). 2008. Guatemala.
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empresa, de industria, de ejecucion de obra, de locacion, arrendamiento de obra,

entre otros.

Del propio concepto que proporciona el Codigo Civil no se puede
establecer con claridad que el mismo se refiera una construccion como tal, pues
Gnicamente se refiere a “obra” sin pronunciarse directamente que la misma sea
una construccion, sin embargo, en los subsiguientes articulos de ese contrato si
se refiere expresamente a las construcciones como tal. En este caso la pregunta
clave seria la siguiente ¢ para qué existe un cuerpo municipal que regule licencias
de obra, si el propio Cédigo Civil ya regula lo relativo a las obras? La respuesta
es sencilla: el Cadigo Civil anicamente se refiere a la obra en cuanto a las
responsabilidades en que incurre tanto el constructor como la persona que
solicita sus servicios, sin entrar a detalles de las autorizaciones que se deben
obtener ni de los parametros que deben cumplir las construcciones, lo cual si
regula el POT. Es por este motivo que existe una norma ordinaria que regula los
contratos de obra y una norma reglamentaria municipal que regula las licencias

de obra.

27 Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala, Cédigo Civil (Decreto Ley 106), 14 de noviembre de
1963. Guatemala.
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Para José Castan Tobefias el contrato de obra es: “El contrat@
una persona (llamada empresario, o contratista) se obliga a ejecutar un
beneficio de otra (capitalista o propietario), que se obliga a pagar por ella un

precio cierto™8.

El tratadista nacional Daniel Matta Consuegra establece al respecto: “Se
sefala con acierto que la nota esencial y distintiva de este contrato no la
constituye la energia de trabajo o el trabajo considerado en si mismo, sino la obra
0 resultado de aquel, ya que toda actividad, es decir, todo el trabajo va
encaminado a un fin o resultado, pero en el arrendamiento de servicios, el
trabajador se obliga Unicamente a proporcionar su actividad para esa finalidad,

sin que ello conlleve el compromiso de proporcionar el resultado del mismo”?°.

Por lo tanto los contratos de obra son aquellos instrumentos en los cuales
una persona se va a comprometer a realizar una obra en beneficio de otra,
mediante un precio ya pactado, respondiendo la persona que realiza la obra por
el buen funcionamiento de la misma, no constituyendo dicho contrato una
relacion laboral como tal, sino mas bien un servicio prestado para la realizacion

especifica de una cosa en particular.

28 pyIG PENA FEDERICO. Compendio de Derecho civil Espaiiol, tomo Ill, Obligaciones y Contratos, 32
edicion .Ediciones piramide, S.A. 1976, Madrid, Espafa, Pagina 83.

2 MATTA CONSUEGRA DANIEL. Andlisis Juridico de los Contratos Civiles en el Derecho Guatemalteco.
Primera Edicidn. Ediciones Mayte. Julio de 2015. Guatemala. Pagina 85.
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haber cumplido con todas las condiciones y requisitos que establece el Plan de

Ordenamiento Territorial. Cabe mencionar y es necesario hacer hincapié en que
una licencia de obra no sera emitida Gnicamente para una construccién como tal,
pues comprende todo lo relativo a las demoliciones, derribos, movimiento de
tierras (excavaciones, cortes o0 rellenos), pavimentaciones, zanjas,

reconstruccion, ampliacion, remodelacion, entre otras cosas.

Se hace necesario también hacer énfasis en que no todo lo que vaya a
modificar un inmueble necesita licencia de obra, pues el propio POT establece
gue las modificaciones ligeras no necesitaran de este tipo de licencia. Sin
embargo, hace una delimitacion expresa en determinar qué modificaciones se
consideran como ligeras, clasificandolas en el articulo 81 del mismo reglamento.

Dentro las modificaciones ligeras encontramos las siguientes:

a. Repellos y cernidos.

b. Arreglos al cielo raso

c. Pintura

d. Apertura a puertas peatonales

e. Portones en viviendas unifamiliares
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f. Ventanas

g. Instalacion de rejas y balcones

h. Reparacion de techo

i. Cambio de lamina por lamina (no mayores a 30 metros).

La excepcion a las modificaciones ligeras son los bienes inmuebles que
se encuentre categorizados como bienes culturales, los cuales a pesar de realizar
modificaciones ligeras, siempre necesitaran de licencia de obra, esto atendiendo

al valor historico que puedan llegar a tener estos inmuebles.

3.3 LICENCIAS DE FRACCIONAMIENTO

Los fraccionamientos en la vida cotidiana son conocidos también como
desmembraciones, y pueden ser realizados por el propietario para terceras
personas o para si mismo. A pesar que desde hace mucho tiempo existe la
obligacion legal de obtener una autorizacidn municipal para poder dividir un
inmueble fue hasta hace poco que el Registro General de la Propiedad la exige,
pues anteriormente dicho registro operaba las desmembraciones Unicamente con
la formalidad de que se acompafiara un plano de la finca matriz, un plano de la
fraccién a desmembrar y el testimonio de la escritura publica. Es por este motivo

gue las licencias de fraccionamiento han tomado una importancia muy grande en
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la actividad notarial, pues a pesar que se haga una escritura

desmembracién, la misma no tendra efectos registrales pues el Regis
de la Propiedad no las opera si no se acompafia la respectiva autorizacion
municipal (en el presente caso licencia de fraccionamiento). Dicha obligacion
consta en el articulo 4 de la Ley de Parcelamientos Urbanos, decreto 1427:
“‘“ARTICULO 4. - Las personas comprendidas en el articulo 2 de esta ley deberan
solicitar autorizacion a la municipalidad jurisdiccional, donde se encuentre el o los

inmuebles destinados a ser parcelados™®.

Al citar la norma antes enunciada, queda en evidencia que es necesario
establecer parametros por parte de las municipalidades para obtener una licencia
de fraccionamiento, pues una ley con vigencia de muchos afios como lo es la Ley
de Parcelamientos Urbanos asi lo exige, es por eso que el Plan de Ordenamiento
Territorial en su articulo 73 define a la licencia de fraccionamiento como: “Articulo
73. Licencia de fraccionamiento. La licencia de fraccionamiento es la autorizacion
municipal para la realizacion de fraccionamientos, entendiendo como tal, el
procedimiento que se realiza ante el Registro General de la Propiedad para
desmembrar un predio urbano o rustico en otros de menor tamafio. Se incluyen
en este concepto las particiones o desmembraciones para si mismo o para

terceras personas. Todo tipo de desarrollos que se fraccionen en cinco o mas

30 Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Parcelamientos Urbanos (Decreto 1427), 8 de marzo
de 1961. Guatemala.
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drenajes sanitarios y pluviales, energia eléctrica, servicios de telecomunicacion,
asi como la pavimentacion de las nuevas vias publicas o privadas segun
corresponda, quedando sujeto el propietario, en caso de incumplimiento, a la
ejecucion de las garantias y demas disposiciones contempladas en la ley. Para
el efecto debera obtenerse la respectiva licencia de obra. Todo fraccionamiento
debera adecuarse a los parametros normativos establecidos en el Acuerdo COM-
030-08, en los planes suplementarios, y en otras normativas que le fueren
aplicables. La unificacion de predios no requerird de licencia o autorizacion

municipal alguna”-.

Por lo tanto, la licencia de fraccionamiento es aquel documento que faculta
al propietario de un bien inmueble para poder dividir el mismo de la manera que
desee, previo a llenar los requisitos técnicos y juridicos que exigen las
municipalidades correspondientes, en el caso de la Municipalidad de Guatemala
estos requisitos se encuentran en el Reglamento que contiene el Plan de
Ordenamiento Territorial. Sin embargo, los bienes inmuebles que sufran cinco o
mas desmembraciones, ya sea en el mismo momento o a través del tiempo
deben realizar una urbanizacion, esto con el fin de que las fincas desmembradas

no se vuelvan asentamientos humanos, pues de la desmembracion de muchas

31 Concejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala, Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo
COM 030-08 y sus reformas), 2008. Guatemala.
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porciones de tierra van a existir mas personas viviendo en las mis
‘“O
para su desarrollo necesitan que les provean de los servicios bas
inmuebles desmembrados, tales como alumbrado publico, drenajes, calles

pavimentadas, entre otras cosas.

3.4 LICENCIAS DE CAMBIO DE USO DE SUELO

Se tiene la idea que el poder utilizar un inmueble como farmacia, tienda de
barrio, ferreteria, salon de belleza, taller de vehiculos, tunicamente basta la simple
autorizacion y consentimiento del duefio, sin embargo, como se dijo
anteriormente, el ordenamiento territorial corresponde a las municipalidades del
pais en su territorio (dicha facultad es constitucional), incluso ha habido abogados
qgue confunden el derecho de propiedad, que también es protegido
constitucionalmente, con el ordenamiento territorial. Estos tienen la errénea idea
gue pueden hacer lo que quieran con sus bienes, lo que olvidan es que el derecho
de propiedad es precisamente eso, poder realizar lo que deseen con sus bienes
siempre con las limitaciones que establece la ley, y una de estas limitaciones es

el ordenamiento territorial.

Dentro del ordenamiento territorial se encuentra el cambio de uso, el cual
debe ser solicitado al momento en que la persona le quiera dar un uso distinto a
un inmueble, partiendo que todos los inmuebles son de uso para vivienda

unifamiliar o multifamiliar. Para que un uso de suelo sea aprobado se deben llenar
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personas que vayan a visitar periodicamente al inmueble a raiz del nuevo uso
el area en que se encuentre ubicado el inmueble (residencial o no residencial),
todas estas condiciones que se deben llenar se encuentran en el Reglamento
que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial y reglamentos
complementarios. Ademas de lo establecido en los reglamentos municipales,
también se debe tomar en cuenta para el cambio de uso lo que establecen las
leyes ordinarias, como por ejemplo la Ley de Alcoholes, Bebidas Alcohdlicas y
Fermentadas, contenida en el decreto numero 536 del Congreso de la Republica,
gue regula entre otras cosas todo lo relativo a la prohibicién que existe sobre el
funcionamiento de locales que expendan licores cerca de universidades, colegios
o centros educativos, o bien la ley de Hidrocarburos, que establece lineamientos
para poder utilizar un inmueble en el cual se vayan a utilizar productos

inflamables.

Por lo tanto, es importante que los abogados y notarios conozcan de las
licencias de uso de suelo, pues en la mayoria de los casos no pueden asesorar
de una manera adecuada a sus patrocinados, induciéndolos al error. Ejemplo de
esto podria ser al momento de realizar un contrato de arrendamiento, las partes
y el propio notario (en su funcidén asesora) deben prever este tipo de licencias,
pues de nada serviria un contrato de arrendamiento para una disco-bar en un

area que se encuentra catalogada como exclusivamente residencial, porque es
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casi un hecho que dicho negocio comercial no seria viable por el lug

se encuentra ubicado, perdiendo el objeto con el cual fue real

arrendamiento.

El Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial define a
las licencias de uso de suelo en su articulo 89 como: “Articulo 89. Licencia de uso
del suelo. La licencia de uso del suelo es la autorizacidn municipal para la
realizacion de los usos o actividades a llevar a cabo en un inmueble o en
determinada superficie del mismo, segun la clasificacion detallada de usos del
suelo primarios, comprendida en el Anexo Il del Acuerdo COM-30-08. Para el
efecto, se entendera como uso del suelo la actividad fisica u observable que se
lleve a cabo en forma continuada y habitual en la totalidad de un inmueble o en
parte de la superficie de este, independientemente de que el uso del suelo
implique ocupacion humana continuada. Previo a cambiar el uso del suelo al que
esta dedicado un inmueble o a modificar o ampliar las superficies del inmueble
dedicadas a un mismo uso, el interesado debera contar con licencia de uso del
suelo. En aquellos casos en los que una disposicidn legal vigente no municipal
prohiba la existencia, funcionamiento o ubicacion de alguna actividad en
inmuebles o sus inmediaciones, las licencias de uso del suelo no podran ser
autorizadas. La licencia de uso del suelo podra emitirse para uno o mas usos del
suelo de los identificados en la clasificacién detallada de usos del suelo primarios,
ya sea que se pretenda llevar a cabo distintos usos sobre una misma superficie,

0 en superficies distintas dentro del mismo inmueble. En cualquier caso, se
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0 una sola en la que se especifiquen todos ellos. Queda prohibido realizar en un
inmueble cambios en el uso del suelo o ampliaciones de superficies del mismo
uso del suelo sin la debida autorizacion municipal. Se prohibe llevar a cabo en
un inmueble: a) Usos distintos a los existentes a la fecha de entrada en vigencia
del presente Acuerdo, salvo que se obtenga la debida licencia municipal; b)
Cambiar aquellos usos del suelo expresamente autorizados en la o las licencias
de uso del suelo emitidas. Se exceptuan de la obligacion de obtener esta licencia
los usos del suelo accesorios, segun los criterios que el presente Acuerdo

establece para determinar estos usos2.

Los usos de suelo pueden ser primarios o accesorios; los primarios son
aguellos por los cuales se va a solicitar la licencia y los accesorios son los usos
gue se van a dar de manera automatica al uso de suelo primario. Un ejemplo
de esto podria ser cuando se solicita el uso de suelo para una clinica
odontoldgica, se entiende que el uso de suelo primario sera propiamente la clinica
dental, pero para el funcionamiento de la misma se necesita un lugar en donde
recibir a los clientes (un lugar para hacer facturas, llevar los registros de citas,
llevar los registros dentales, llevar el registro contable, entre otras cosas), este

ultimo uso de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial seria de

32 Concejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala, Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo
COMO030-08 y sus reformas), 2008. Guatemala.
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clinica dental y el uso de oficina se da de manera secundaria no siendo este uso

el motivo de la licencia.

Los usos de suelo primario, a su vez también se dividen en cuatro

categorias que son las siguientes:

i. Uso natural: este uso es exclusivamente para las

actividades ecoldgicas.

ii. Uso rural: en este uso de suelo se van a desarrollar las

actividades agropecuarias y forestales.

iii. Uso residencial: los usos residenciales como su nombre

lo dice, van a ser exclusivamente para vivienda.

iv. Uso no residencial: en este uso de suelo se van a
encasillar todos los demas usos que no tengan que ver con
vivienda, con actividades ecologicas 0 con agropecuarias,

subdividiéndose de la siguiente forma:

a. Actividades ordinarias: comprenden todas las actividades no

mencionadas en las actividades condicionadas I, 11 y IlI.

b. Actividades condicionadas |: estacionamiento de vehiculos

livianos; actividades dedicadas a la ensefianza superior; manejo
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d.

de residuos biolégicos, meédicos u h

almacenamiento de sustancias toxicas, comb

peligrosas; actividades relacionadas con el movimiento masivo

de pasajeros; actividades con autoservicio, entre otros.

Actividades condicionadas II: consumo de bebidas alcohdlicas,
vinos, cervezas y bebidas fermentadas; Actividades grupales,
de espectaculos en vivo 0 que produzcan aglomeracion de
personas; utilizacion de instrumentos musicales o de aparatos
reproductores o amplificadores del sonido, salvo cuando estos
sean para uso personal o familiar; celebracion de servicios
religiosos y realizacion de actividades conexas; servicios de
reparacién, mantenimiento o limpieza de vehiculos y otros
objetos mayores; actividades de manufactura o industria
mecanizada o automatizada; servicios de alojamiento con tarifa

por fraccién de tiempo.

Actividades condicionadas Ill: actividades de velacion,
embalsamamiento, enterramiento, inhumacién, o cremacion de
restos humanos y animales; realizacion de juegos pasivos o de
apuestas debidamente autorizados; actividades relacionadas al

comercio o servicio sexual.
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pueda ser utilizado de una manera distinta a la vivienda, debiendo para el efecto,
llenar ciertos parametros que establece el Reglamento que contiene el Plan de

Ordenamiento Territorial y dependiendo el uso que se pretende realizar.

3.5PROCEDIMIENTOS DE EVALUACION DE LICENCIAS

Los procedimientos de evaluacion de licencias son los caminos por los que
deben tramitarse las solicitudes de licencia, los cuales van a variar dependiendo
de los parametros a aplicar. Estos procedimientos que a continuacion se
describen son independientes de las resoluciones, dictdimenes, opiniones y
demas documentos que las leyes ordinarias requieren (por dependencias

municipales o estatales), pudiendo ser estos procedimientos de tres formas:

3.5.1. Direccion de Control Territorial

3.5.2. Direccion de Control Territorial + Junta Directiva de

Ordenamiento Territorial

3.5.3. Direccion de Control Territorial + Junta Directiva de

Ordenamiento Territorial + Opinion de vecinos
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encargada de recibir y diligenciar las solicitudes de licencias de obra, de

uso de suelo o de fraccionamiento emitiendo en su momento la respectiva
licencias o bien denegandola, es por este motivo que el presente
procedimiento se denominado de esa forma, encontrandose las
competencias de dicha direccion en el articulo 18 del Plan de

Ordenamiento Territorial.

Este procedimiento es también conocido como procedimiento
directo, y consiste en que el tramite de licencia Unicamente sera conocido
por un evaluador de la Direcciébn de Control Territorial, quien sera el
encargado de determinar la viabilidad o no del mismo aplicando el Plan de
Ordenamiento Territorial y las demas normas técnico-juridico que

corresponden para el caso en concreto.
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3.5.2. PROCEDIMIENTO DE LA DIRECCION DE CONTROL TERR

JUNTA DIRECTIVA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Antes de iniciar a explicar este procedimiento se deben explicar las
atribuciones de la Junta Directiva de Ordenamiento (J.O.T.) o por quiénes
esta conformada, y esta respuesta se encuentra en el Plan de
Ordenamiento Territorial en el articulo 15 el cual establece: “Articulo 15.
Junta Directiva de Ordenamiento Territorial. Se crea la Junta Directiva de
Ordenamiento Territorial la cual estara integrada por: a) El Alcalde
Municipal, quien la preside, y el cual podra ser sustituido por el Concejal
1° en caso de ausencia. b) El Concejal Presidente de la Comision de
Servicios, Infraestructura, Ordenamiento Territorial, Urbanismo y Vivienda.
c) El Director de la Direccion de Planificacion Urbana. d) El Director de la
Direccién de Control Territorial. €) Un representante de la Direccién de
Asuntos Juridicos, nombrado por el Alcalde Municipal. f) El Director de la
Direccion de Catastro y Administracion del Impuesto Unico Sobre
Inmuebles (IUSI). Los miembros de la Junta Directiva de Ordenamiento
Territorial se reuniran al menos una vez a la semana y no devengaran
dietas por su participacion en las sesiones. En aquellos casos en los que
la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial lo considere conveniente,
podra solicitar la participacion y colaboracion de otras unidades
municipales. La Junta Directiva de Ordenamiento Territorial debera contar

un quorum minimo de tres integrantes para poder conocer y resolver los
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casos que sean sometidos a su consideracion, pudiendo se

dichos casos por el referido quérum™2, En el articulo 16 del misky

legal se establecen las atribuciones de esta junta, dentro de las que se
encuentra el resolver los casos que sean de su competencia, es por este
motivo que en muchas de las licencias de obra, uso de suelo o
fraccionamiento interviene la JOT, pues el propio Plan de Ordenamiento
Territorial asi lo establece. Dicho en términos juridicos, la Junta Directiva
de Ordenamiento Territorial es el 6érgano de alzada de la Direccion de
Control Territorial, pero este érgano no conocera de impugnaciones sino
solo de casos en los cuales la Direccion de Control Territorial no tenga

competencia por razén de parametros.

Con base en lo anterior, el presente procedimiento tiene lugar
cuando el interesado ingresa su expediente a la Direccién de Control
Territorial quien asigna a un evaluador del caso y este al aplicar las normas
legales y técnicas correspondientes, establece que el expediente debe
alzarse a la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial quien debera
pronunciarse con respecto a la viabilidad del mismo. Posteriormente a esta
resolucién, el expediente vuelve a bajar con el evaluador quien termina el

procedimiento ya sea otorgando o no la licencia correspondiente

33 Concejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala, Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo COM
030-08 y sus reformas), 2008. Guatemala.
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dependiendo lo resuelto por la Junta Directiva de Org

Territorial.

3.5.3. PROCEDIMIENTO DE LA DIRECCION DE CONTROL TERRITORIAL +
JUNTA DIRECTIVA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL + OPINION DE
VECINOS

Este procedimiento es exactamente el mismo que el descrito en el
inciso anterior, solo varia que la Direccién de Control Territorial también
pide opinion a los vecinos del sector, canalizando dichas opiniones por
medio del Comité Unico de Barrio y de la Alcaldia Auxiliar que abarquen
al inmueble en concreto, siendo el caso que si no existiere Comité Unico
de Barrio se pide opinién a los vecinos directamente colindantes. Es decir,
gue en este procedimiento van a tomar parte tres distintas partes, siendo
estas la Direccion de Control Territorial, la Junta Directiva de

Ordenamiento Territorial y los vecinos del sector.

3.6 OTRAS AUTORIZACIONES MUNICIPALES RELACIONADAS

El Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial ademas

de las tres licencias explicadas en el presente capitulo, también regula tres
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documentos mas, que pueden ser denominados como dictamenes

son los siguientes.

3.6.1 INFORME DE FACTIBILIDAD GENERAL E INFORME DE FACTIBILIDAD
ESPECIFICO

Estos informes de factibilidad en la practica se denominan
como “servicios” que presta la Direccion de Control Territorial y
consisten en que el interesado solicita a dicha entidad municipal
gue evalle su proyecto de una manera preliminar cumpliendo con
algunos de los requisitos (depende de la cantidad de requisitos
presentados puede ser general o especifico), debiendo
pronunciarse si el proyecto es viable o no. Este documento no
consiste en una licencia como tal pues con el mismo no se puede
desarrollar alguna construccion, fraccionamiento o cambio de uso
de suelo, sino Unicamente sirve para que el titular del proyecto
pueda determinar si el desarrollo del mismo en un futuro sera viable
0 no, esto con el fin de modificarlo o adaptarlo a lo requerido por el
ente evaluador. Sin embargo, los documentos evaluados durante
este informe de factibilidad tendran plena validez si el interesado
presenta su proyecto definitivo dentro de los 4 meses siguientes, no
teniendo que volver a cumplir con los requisitos ya presentados

satisfactoriamente.
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3.6.2. DICTAMEN DE LOCALIZACION DE ESTABLECIMIENTO ABI

PUBLICO

Estos son documentos que se extienden cuando el
solicitante manifiesta que en su inmueble funcionara un negocio
mercantil y el mismo tendra visitas de personas de manera
periédica que estaran en el inmueble por algun tiempo, hay que
hacer mencion que el mismo no constituye una licencia como tal,

sino que es mas bien como su nombre lo dice, una localizacién.

Para que sea extendido el mismo se verifica si el
establecimiento es compatible o localizable en el sector en el que
se quiere ubicar, tomando en cuenta las actividades de los
inmuebles vecinos, el sector en el cual se encuentre ubicado el
inmueble y demas caracteristicas que hacen localizable o no el
negocio que se pretende que funcione. Lo anterior es sin perjuicio
de la licencia de cambio de uso de suelo que se necesite para el
inmueble donde se vaya a localizar el establecimiento abierto al
publico, pues ambas son cosas totalmente distintas, pues el
cambio de uso es la autorizacion para cambiar de actividad el
inmueble y la localizacion es determinar si el inmueble puede

operar en el sector donde se encuentra ubicado.
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CAPITULO IV.

DERECHOS POSESORIOS

4.1. GENERALIDADES

El tema de los derechos posesorios es muy amplio, pues este tiende a
confundirse con la propiedad, sin embargo, dicha percepcién se debe a que en
un inicio de la era humana, desde la época del pater familia se consideré a la
posesion y a la propiedad como una misma cosa, y fue hasta cuando el Derecho
romano tomoé auge, que se pudo realizar una verdadera division entre ambos
términos. Esta diferenciacion ha sido trascendental, pues a raiz de la misma
nacen una gran cantidad de instituciones civiles, como la titulacion supletoria, la
propiedad horizontal, la usucapion, la accesion, entre otras. Sobre esta confusion
se pronuncia el maestro Flavio Herrera: “La posesion es el poder fisico sobre una
cosa con el animo de conducirse como propietario de la misma y siendo la
propiedad el derecho absoluto sobre una cosa, es frecuente que propiedad y
posesion se confundan y, en tal caso, la posesion es el signo de la propiedad,;
pero puede ocurrir que ambas estén separadas, como en el caso de robo, en que
el propietario de la cosa robada conserva la propiedad y pierde la posesion de la

misma y el ladrén tiene la posesion y no la propiedad”4.

34 Herrera Flavio. Curso de Derecho romano. Tomo |, Tipografia El liberal Progresista, 1942, Guatemala.
pag. 162.
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la posesidn con el pueblo romano, es en este momento que la propiedad era vista
como una cuestion mas que todo religiosa y que esta debia tener relacion con la
Iglesia, debiendo cumplir con varios requisitos la persona que deseaba tener un
bien a titulo de propiedad (situacion que no difiere mucho de nuestro Derecho,
pues para tener la propiedad actualmente se deben cumplir con varias
condiciones de caracter legal). Con esta divisibn se dan también varias
subdivisiones y varias doctrinas o teorias, tal es el caso de los modos de adquirir

la propiedad (originarios y derivativos).

La posesion, por su lado, si se quiere ver de una manera despectiva tiene
un grado “inferior” en cuanto a legitimidad en comparacién con la propiedad, pues
si bien es cierto el poseedor de un bien puede hacer lo que desee con este,
también es cierto que las acciones que realice tendran algunas limitaciones en
cuanto a la disposicion del mismo. Es por este motivo que se tiene a la posesion
en un escaléon mas abajo que la propiedad, sin embargo, la posesion en nuestro
pais tiene bastante peso, pues actualmente en el area rural del pais la mayoria
de bienes inmuebles aun se encuentra bajo esta institucion de Derecho, motivo
por el cual es necesario establecer mecanismos que brinden soluciones para
poder disponer de bienes inmuebles que Unicamente se encuentren en calidad

posesion de su titulares.
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tutelaridad por parte del Estado, no significa que no esté afecto a ciertas
limitaciones, siendo la principal la expropiacion, figura que tiene por objetivo
despojar a la persona de sus bienes inmuebles con el motivo de que estos seran
de utilidad publica y para el bien comun, sin embargo, este desposeimiento se
dard a cambio de cierta cantidad de dinero y bajo otras condiciones que estan
reguladas previamente en la propia norma juridica. Incluso, esta figura tiene su
fundamento en la ley superior del pais, pues el articulo 40 de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala establece esta limitacion: “Expropiacion.
En casos concretos, la propiedad privada podra ser expropiada por razones de
utilidad colectiva, beneficio social o interés publico debidamente comprobadas.
La expropiacion debera sujetarse a los procedimientos sefialados por la ley, y el
bien afectado se justipreciara por expertos tomando como base su valor actual.
La indemnizacion debera ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a menos
que con el interesado se convenga en otra forma de compensacion. Solo en caso
de guerra, calamidad publica o grave perturbacion de la paz puede ocuparse o
intervenirse la propiedad, o expropiarse sin previa indemnizacion, pero esta
debera hacerse inmediatamente después que haya cesado la emergencia. La ley
establecera las normas a seguirse con la propiedad enemiga. La forma de pago

de las indemnizaciones por expropiacion de tierras ociosas sera fijada por la ley.
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En ningun caso el término para hacer efectivo dicho pago podra excg

afios™s,

Entre ambas figuras existe una pequefa delgada linea divisoria, en la cual
deben quedar claros cuando es propiedad y cuando es posesion, pues si bien es
cierto que no es lo mismo, estas si se parecen mucho en cuanto a las facultades
de disposicién y limitacién. Estas dos instituciones son parecidas pero diferentes,
sin embargo, entre ambas existe un lazo que las une, pues por medio de la
posesion se puede llegar a la propiedad. Esta figura juridica es la denominada
“usucapion”, que tiene por objeto principal transformar una posesion legitima en
una propiedad definitiva, debiendo llenar algunos requisitos de forma y de fondo

que mas adelante se abordaran.

4.2 LA PROPIEDAD

La propiedad, como se dijo anteriormente tiene su origen como tal en el
Derecho romano, pues estos decian que toda res (cosa) que fuera susceptible
de derechos podia ser apropiada, sin embargo, actualmente no se tiene esa

concepcion. Por ejemplo, las personas son susceptibles de derechos, pero no

35 Asamblea Nacional Constituyente, Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, 1985,
Guatemala.
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ser un poco mas depurado y especifico, pues no se puede continuar con esa

misma concepcion.

La palabra propiedad deriva etimolégicamente del vocablo latino prope
que significa “cerca de”, palabras que hacen pensar que “La propiedad” es un
vinculo que existe entre la persona y la cosa, vinculo sin el cual no se puede

disponer del bien.

Se dice que el derecho de propiedad es el derecho real por excelencia, y
esto no es Unicamente algo doctrinario, sino también practico, pues para la
persona que sabe de Derecho al mencionarle el término “derechos reales” lo

primero que piensan es en la propiedad.

Todos los autores que realicen alguna obra con el Derecho civil siempre
van a definir este concepto, por lo tanto, al momento de describir este término es
bastante facil pues la riqueza doctrinaria que existe sobre el mismo es muy
amplia. Para el tratadista Rafael Rojina Villegas la propiedad puede definirse

como: “El poder juridico que una persona ejerce en forma directa e inmediata

87



Federico Puig Pefa afirma que la propiedad: “Es aquella relacién juridica

por cuya virtud una cosa se encuentra sometida de modo completo y exclusivo a
la accion de nuestra voluntad, sin mas limitaciones de las que leyes establecen

o autoriza™’.

Esta figura ademas de tener una riqueza doctrinaria grande, también se
encuentra respaldada juridicamente de la mejor forma, pues el derecho de
propiedad se encuentra en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala
en su articulo 39: “Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como
un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer
libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio
de este derecho y deberé 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™®.

36 Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho civil, Tomo I, S.A. 17ma. Edicién 1985, editorial Porrua
México. pag. 79.

37 puig Pefia Federico. Compendio de Derecho civil espafiol. Tomo |, parte general, 3a edicién, ediciones
Piramide, S.A. 1976 Madrid Espafia. pag. 47.

38 Asamblea Nacional Constituyente, Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, 1985,
Guatemala.
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Por lo tanto, se puede definir a la propiedad como el poder |

directo que existe entre una persona y una cosa susceptible de a
pudiendo la propietaria realizar cualquier cosa con su bien, siempre y cuando se
encuentre dentro de los limites de la ley y no afecte el derecho de las demas
personas. Este poder es inmediato y no se puede delegar con la simple palabra
debiendo para el efecto extender los documentos legales que tengan plena
validez ante la observancia publica. Se debe hacer mencién que la propiedad es
personalisima, independiente y publica, pues como se dijo anteriormente, no se
puede delegar (con excepcion de los documentos legales establecidos), no
depende de alguna circunstancia para que los actos que se realicen en virtud de
la propiedad sean eficaces y debe ser de dominio publico, pues una persona no
puede presumir una propiedad si esta no es oponible por alguien que tenga igual

0 mejor derecho.

El concepto de propiedad es tan amplio en su definicion, que es uno de
los pocos conceptos que el Cadigo Civil guatemalteco (decreto ley 106) define,
pues en el articulo 464 aborda dicho concepto de la siguiente manera: “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™?®, sin embargo,
al seqguir profundizando sobre este concepto, en el propio Cddigo se puede

evidenciar que el mismo en algunos momentos se utilizan los términos “dominio”

3 Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106, Cédigo Civil, 1963, Guatemala.
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busca un concepto de dominio basandose en la idea del poder mas amplio que
pueda tenerse sobre una cosa, sin aludir al contenido de ese poder”®. Por lo
tanto, se puede decir que es permitido utilizar los términos propiedad y dominio
de manera conjunta, pues si bien no son lo mismo, tienen mucha relacion entre

si y uno complementa al otro.

4.2.1 MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

La propiedad no puede aparecer y desaparecer por arte de magia,
sino estos son como todas las cosas en el universo humano, debe
tener una forma de nacer, por tal motivo se hace necesario el poder
determinar la manera en que se crean los derechos de propiedad,
es por esta razon, que doctrinariamente se han dividido los modos
de adquirir la propiedad en dos, modos originarios y modos

derivativos

¢ Modos originarios: son aquellas formas de adquirir la
propiedad de una manera primigenia, es decir, de

manera principal y sin que nadie mas haya tenido la

40 ESPIN CANOVAS DIEGO. Manual de Derecho civil espaiiol, 3ra. Edicion. Editorial Revista de Derecho
Privado, Madrid, Espafia. Pagina 68.
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adquiere, 0 segun sea el caso, se retiene por voluntad
propia y con el animo de permanencia. El ejemplo
clasico de este tipo de propiedad puede ser la

ocupacion.

e Modos derivativos: como su nombre lo dice, son
aguellas formas derivadas de adquirir la propiedad, es
decir, que se va a adquirir la propiedad de una manera
secundaria o bien de una segunda mano, teniendo
como condicion principal que el bien susceptible de
ser apropiado haya sido de otra persona previamente.
Como ejemplo de esto se puede mencionar los
negocios entre vivos, a titulo particular, de manera

onerosa, de manera gratuita o la propia herencia.

Sobre los términos antes descritos el maestro Flavio Herrera
dice: “Un modo originario es el que proporciona la adquisicion de

una cosa que no tiene duefio y solo hay uno: la ocupacién; mientras
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que el derivado sufre las cargas reales, servidumbres |e

que el duefio anterior ha constituido sobre la cosa”™!.

La propiedad siempre ha estado protegida por la
mayoria de Estados, sin embargo, esta proteccion con el tiempo se
fue convirtiendo en una sobreproteccion, pues hubo conceptos a
mediados del siglo pasado que establecian que la propiedad era un
derecho superior a todos, situacidon que causoO controversia, pues
esta creencia muchas veces se convirtio en un abuso por parte del
propietario del bien inmueble. Es por este motivo que actualmente
en los conceptos doctrinarios y legales siempre se hace énfasis que
este es un derecho que se puede ejercitar siempre y cuando se dé
con las limitaciones que establece la ley, y es mas, en el propio
Cadigo Civil se dedica un articulo completo al abuso del derecho de
propiedad. Este articulo es el 465, en este se establece en otras
palabras que no se pueden hacer actos que afecten los derechos

de los vecinos contiguos a la propiedad.

“Herrera Flavio, Curso de Derecho romano, tomo |, Tipografia “El liberal progresista, 1942, Guatemala.

pag. 174.
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4.3 LA POSESION

La posesion es una forma de ostentar los bienes inmuebles, sin embargo
como se dijo anteriormente, tiene menos garantias juridicas que un bien inmueble
gue se tenga en propiedad, esto porque no se protege de la misma forma ni
tampoco se tienen facilidades para disponer de la cosa, pero por el contrario,
tiene muchisimos derechos, es por este motivo que la posesion es la antesala de

la propiedad.

Al momento de definir el origen etimoldgico de la palabra posesion, se
debe hacer relacién entre algunos términos, pues esta palabra proviene de los
vocablos latinos possesio-possesionis, que en términos generales significan
“posesion”, “accion” y “derecho de poseer”, que a su vez devienen de los verbos
posessum, posideo, posedi y posidere que se fraccionan como sedere que
significa “sentarse” y del prefijo pos que se traduce en “poder”, por lo tanto, la

palabra compuesta significaria, en el idioma espafiol, “el poder sentarse”,

“derecho de sentarse” o “sentarse con fuerza”.

Al definir la posesion sucede algo similar con la propiedad, pues por ser
esta una figura emblemética del Derecho civil existen muchisimos autores que
se han atrevido a proporcionar un concepto al respecto, en este caso se citaran

a dos autores especialistas en esta rama del Derecho. El maestro Castan
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Tobefias define a la posesion como: “Un estado de hecho por el ¢
tiene una cosa en su poder y que es apariencia o imagen normal y R
derecho de propiedad”#?. A su vez, también Federico Puig Pefa se refiere a
derecho de posesion como “una situacion juridicamente tutelada, por cuya virtud
una persona tiene una cosa o ejercita un derecho de tal forma que actua sobre

los mismos como si fuera su verdadera titular”.

Esta figura, al igual que la propiedad, tiene un articulo especifico en el
Cadigo Civil que la define, siendo en el presente caso el articulo 612 que dice:
“Es poseedor el que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades
inherentes al dominio™3, De este Ultimo término, si bien no se define qué es la
posesion como tal, si define quién es poseedor, pudiendo con esto definir qué es
la posesion, asi también, este concepto afirma lo antes descrito en cuanto a que
en nuestro Derecho se utilizan los términos propiedad y dominio de una manera

conjunta.

Por lo tanto, se puede definir la posesién como un derecho que tiene una
persona sobre un bien inmueble pudiendo ejercer algunas acciones similares y
propias de la propiedad, siendo estas acciones publicas y que las mismas seran

protegidas y reconocidas por la sociedad como por el propio Estado, brindando

42 Castan Tobefias, Jose. Derecho civil espafiol, comun y floral, Vol. 2 Tomo |, pag. 107.
43 Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106, Cédigo Civil, 1963, Guatemala.
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este Ultimo garantias concretas para que se respete este poder ¢

persona sobre el bien.

Para que exista posesion, debe haber dos elementos, pues no se puede
considerar poseedor a la persona que obtiene un bien de manera pasajera, por
ejemplo, los gitanos cuando se asientan en un bien inmueble lo hacen de manera
temporal, esto significa que no tienen un animo de quedarse o apropiarse con la
cosa sino simplemente utilizarla mientras se ubican en otro lugar que a su vez
también sera temporal. A ellos no les interesa hacer actos inherentes a los
propietarios que demuestren que ellos son los poseedores, es por este motivo
gue doctrinariamente se deben cumplir dos presupuestos para que se considere

un bien en posesion, siendo estos elementos los siguientes:

e Elemento material o corpus: este elemento es aquel en el
cual el poseedor realizara todos los actos que desee sobre
el bien, siempre y cuando no se sobre limite a lo que
establece la ley, en otras palabras, este elemento sera el

“hacer” sobre el bien que se tiene en posesion.
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e Elemento espiritual o animus: tiene lugar

psicoldgico que en lo practico, pues se entiende
este elemento cuando una persona en un animus dominii (es
decir, conscientemente, con voluntad e intencién) utiliza una
cosa en caracter de propietario, siendo con esto su Unico y
absoluto poseedor, es decir, que este elemento sera la
intencidn de la persona de apoderarse de la cosa y hacerla

suya.

4.4. DIFERENCIAS Y SIMILITUDES ENTRE EL DERECHO DE PROPIEDAD

Y DERECHO DE POSESION

Como se expuso anteriormente, la posesion y la propiedad son dos
términos que al pronunciarlos son muy parecidos y que su significado también es
similar, sin embargo, existen diferencias que los hacen unicos y distintos. Por lo
tanto, a continuacién se enumeran algunas similitudes y algunas diferencias entre

estas dos figuras juridicas:
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4.4.1. SIMILITUDES

Tanto la propiedad como la posesion conceden al titular del

derecho el poder utilizar y servirse de la cosa.

En ambas instituciones se puede disponer del bien de la
manera que el poseedor o propietario desee siempre y
cuando sea de conformidad con las limitaciones que

establece la ley.

Se puede enajenar los derechos posesorios y también se

puede enajenar la propiedad.

Tanto el poseedor como el propietario son responsables por

todo lo que suceda con el bien.

Se puede disfrutar de los frutos siendo poseedor o siendo

propietario.
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4.4.2. DIFERENCIAS

DIFERENCIA

PROPIEDAD

En cuanto al titulo

Existe un titulo eficaz y
suficiente que acredita la
propiedad, el cual es
emitido por la autoridad

correspondiente.

Este es un justo titulo el
cual Unicamente va a

probar la posesion.

Denominacion del titular

Propietario

Poseedor

Transmision de la cosa

Puede vender el bien.

Puede ceder los

derechos del bien.

Tenencia del bien

No necesariamente debe

estar en posesion del

El poseedor no puede

dejar de poseer el bien

bien para que el | por un tiempo
propietario tenga | prolongado, pues se
derechos sobre el | puede interrumpir su
mismo. derecho posesorio
sobre el mismo.

En cuanto a la seguridad | La propiedad se inscribe | La posesion no se

registral en el Registro General de | inscribe en algun
la Propiedad. registro especifico.

Lugar del inmueble Con la propiedad se |En la posesion
puede probar | Unicamente se tiene
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fehacientemente los
limites de cada inmueble
de conformidad con el
plano existente en el

Registro General de la

Propiedad.

referencia

linderos del

pues no se tiene un
plano debidamente
registrado, que respalde

las medidas que se

presumen.

En cuanto a la

publicidad

La propiedad no debe
tener como sefal exterior

la publicidad.

La posesion si se debe

poseer de manera

publica

Como garantia

Un bien ostentado en
propiedad siempre es
aceptado en garantia de

una obligacion.

Cuando se tiene un bien
anicamente como
posesion en la mayoria
de los casos no es
aceptado en garantia de

una obligacion.

Forma procesal de

reclamar los derechos

Los derechos de
propiedad se reclaman
por medio de un juicio

ordinario.

Los derechos relativos a
la posesion se reclaman
por medio de un juicio

sumario de interdicto.

Forma de adquirir

Modo derivativo

Modo Originario

Limitantes al derecho

Puede ser embargado.

No puede ser

embargado, pues
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carece

ejecutable.

45 LA USUCAPION

La usucapion es un modo originario de adquirir la propiedad la cual va a
convertir una situacion de hecho en una de derecho (convertir de posesiéon a
propiedad). En el &mbito juridico-doctrinario a este término se le ha denominado
con una gran cantidad de sinbnimos, en nuestro Derecho guatemalteco también

es conocida como prescripcion adquisitiva.

Segun el Diccionario de la Real Academia de la lengua espafiola la palabra
“prescribir’ puede definirse como: “Adquirir una cosa o un derecho por la virtud
juridica de su posesion continuada durante el tiempo que la ley sefiala, o caducar
un derecho por el lapso del tiempo sefalado también a este efecto para los
diversos casos”4. Del propio concepto proporcionado por el Diccionario de la
Real Academia de la lengua se puede evidenciar que la prescripcion aun siendo
enfocada desde el punto de vista comun y corriente (es decir, del diccionario que
sirve para aclarar dudas con respecto al idioma espafiol), siempre va a tener una

connotacion juridica, pues como se citd anteriormente, la prescripcion puede ser

44 Real Academia Espafiola, Diccionario de la lengua espafiola, 1956. Madrid Pag. 1062
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una persona por el transcurso del tiempo, durante el cual no se realizara alguna

acciona que interrumpa el efecto en cuanto a los derechos juridicos.

4.5.1. PRESCRIPCION ADQUISITIVA

4.5.2.

Esta prescripcion es aquella que va a tener lugar cuando por el
transcurso del tiempo una persona adquiere derechos o bienes,
especificamente todos aquellos que pueden ser susceptibles de
apropiacion y que se encuentre en el licito comercio de los hombres, esto
por haber tenido bajo su custodia la cosa que se quiere apropiar, siempre
con el animo de hacerla suya y como requisito esencial haberla obtenido

de forma pacifica. A esta también se le denomina “usucapion”.

PRESCRIPCION EXTINTIVA

Denominada prescripcion liberatoria, pues esta prescripcion tiene
por objeto principal liberar a una persona de la realizacion de una
obligacion, esto por haber transcurrido un periodo, el cual en algunos

casos sera sefialado por la ley, y en otros casos por la voluntad propia de
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prescripcidon son variables pues pueden ser distintos de un caso en

especifico a otro.

Segun la doctrina y los conceptos de Derecho, se puede decir que
la usucapion y la prescripcion adquisitiva se refieren a una misma cosa,
por lo tanto, al momento de utilizarlos en el ambito del Derecho estos se

utilizan de manera indistinta.

La palabra usucapion, se deriva del latin Usucapi6, que se puede
separar a su vez en dos palabras, en usus que significa “usar” o “poseer”,
y en capere que se puede traducir como “tomar” o “adquirir’, de la raiz
latina de la palabra usucapion ya se puede realizar un pequefio concepto
de lo que significa este término, pues uniendo estas palabras la usucapion
son todos aquellos derechos que se toman o adquieren por haber

transcurrido un tiempo en el cual se le dio un uso como propio.

Para Eugene Petit la usucapion es: “Es la adquisicién de la
propiedad por una posesion suficientemente prolongada y reuniendo

determinadas condiciones: El justo titulo y la buena fe. Estas condiciones
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tal como los juristas la han desarrollado y precisado, constituye
bastante complicada. También es cierto que en su origen la
obedeciese a reglas mas sencillas™®. El concepto anteriormente citado €s
un poco extenso en comparacion con el de otros autores, lo cual es valido,
pues este ademas de explicar el término usucapion, también enumera dos
de los requisitos necesarios para que la usucapion se dé, como lo son el

justo titulo y la buena fe.

Por su parte, el maestro Rafael Rojina proporciona un concepto
muchisimo mas sintetizado, refiriéndose al respecto de la siguiente
manera: “Es un medio de adquirir el dominio mediante la posesion en
concepto de duelo, pacifica, continua, publica y por el tiempo que marca

la ley™8.

A diferencia de los conceptos de propiedad y posesion, la usucapion
no es definida por el Cddigo Civil guatemalteco, solamente establece
quiénes pueden adquirir por usucapion y qué cosas pueden ser objeto de

la misma, dejando a las personas capaces de adquirir por cualquier otro

4> PETIT EUGENE, Tratado elemental de Derecho romano, editorial nacional, 1971. México D.F. traducido
de la 9a edicidn francesa, pagina 265.

46 ROJINA VILLEGAS RAFAEL, Compendio de Derecho civil, Tomo |l, 7ma. Edicién. Editorial Porrda, S.A.
México, D.F., Pag. 21.
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Cadigo Civil, en los articulos subsiguientes Unicamente se limita a enunciar

requisitos, prohibiciones y caracteristicas de esta figura juridica sin entrar
a definirla. Por lo tanto, con base en los conceptos anteriormente
proporcionados y de conformidad con lo que establece el Decreto Ley 106,
se puede definir a la usucapién como una forma de adquirir la propiedad
por haber tenido la posesion en un transcurso de tiempo el cual es
sefialado por la ley y que este no haya sido interrumpido y que la tenencia
haya sido de forma pacifica y publica ante la sociedad, debiendo
entenderse por pacifica toda posesion que no se obtuvo por la fuerza o en
contra de la voluntad de quien la posey0 anteriormente; y como publica, el
haber realizado actos de tal forma que si alguien estuviere en desacuerdo
se manifestare e hiciere valer un derecho igual o mejor, la usucapién

también se le denomina prescripcion adquisitiva.

El Cdodigo Civil guatemalteco no proporciona un concepto de
usucapién, sin embargo, si establece lineamientos para que la
prescripcidén adquisitiva tenga lugar, regulando en su articulo 652 los casos

en los cuales no corre la prescripcion:
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responsables de los dafios y perjuicios que por la prescripcion se

causen a sus representados;

2. Entre padres e hijos, durante la patria potestad;

3. Entre los menores e incapacitados y sus tutores, mientras dure

la tutela;

4. Entre los consortes; y

5. Entre copropietarios, mientras dure la indivision.

4.5.3. TITULACION SUPLETORIA

Si bien es cierto que la usucapién es la forma de adquirir un
bien en propiedad después de haberlo adquirido en posesion, este
no es el medio o vehiculo adecuado para convertirlo, es decir, que
la usucapion es unicamente el nombre de la figura juridica que va a
convertir una posesion en propiedad por el transcurso del tiempo.
Sin embargo, el medio o vehiculo procesal para llevar a cabo la

usucapion es la titulacién supletoria.
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especifica para el efecto, pues esta institucion juridica se encuenira
en el decreto numero 49-79 que contiene la “Ley de Titulacién
Supletoria”. Este cuerpo legal fue constituido el 26 de julio de 1979,
y tiene como objeto (como su nombre lo dice) desarrollar todo lo

relativo a la titulacion supletoria contando con diecinueve articulos.

La titulaciéon supletoria es el conjunto de documentos y actos
juridicos por medio del cual se va a convertir una situacion de hecho
en una de derecho. Al respecto Manuel Ossorio se pronuncia: “Serie
de documentos que acreditan la propiedad o posesion de una cosa

o de un derecho™’.

La ley de titulacion supletoria no proporciona un concepto de
este término, pudiéndose entender que la titulacion supletoria es
aquel procedimiento por el cual se va a convertir una posesion en
propiedad debiendo acompafar los documentos necesarios para

probar la posesion de manera pacifica, continua y de buena fe, y

470SSORIO, MANUEL. Diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales. Editorial Heliasta. 1981. Buenos Aires,
Argentina. Pag. 749.
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acreditar la forma en que fue obtenida, la ley especifica

los requisitos para que se pueda llevar a cabo esta, &

mismos de manera general los siguientes:

i. El interesado debera probar la posesion legitima.

ii. La posesion debe ser legitima, continua, pacifica de buena

fe y a nombre propio.

iii. La posesion debera ser por un periodo no menor de diez

afos, pudiéndose agregar la de sus antecesores.

Los requisitos antes enunciados son los mas generales que
la ley exige, pues en la misma norma desarrolla otros, los cuales,
en la mayoria de los casos, son de forma y no de fondo, por lo tanto,

estos requisitos son los que se deben cumplir.
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CAPITULO V

DERECHOS POSESORIOS

5.1. LA POSESION SOBRE BIENES INMUEBLES EN EL MUNICIPIO DE
GUATEMALA

Al ver las revistas, reportajes y demas documentales que se realizan sobre
el municipio de Guatemala, se podria pensar que en una ciudad tan cosmopolita
como es la ciudad capital, todos los inmuebles se encuentran inscritos en el
Registro General de la Propiedad, pues nadie se quiere arriesgar a tener un

inmueble y que este no goce de seguridad registral.

En el Municipio de Guatemala siempre han existido bienes inmuebles que
Gnicamente se encuentran con derechos posesorios, sin embargo, hasta hace
unos afios el nimero era bajo, pero a raiz de la demarcacion de los limites entre
los municipios de Palencia, Santa Catarina Pinula, San José Pinula y de
Guatemala el numero se dispar6 considerablemente. Solo en la zona 24 (que
comprende lugares que anteriormente se encontraban bajo jurisdiccion de otros
municipios) existen quinientos diez inmuebles con derechos posesorios, situacion
gue contrasta con el total de bienes inmuebles que se encuentran con derechos

posesorios en todo el municipio, pues segun las estadisticas que posee la
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como posesorios en el municipio de Guatemala, situacion que indica que solo en

la zona 24 se concentra el 59% de este tipo de inmuebles.

Después de realizar algunas investigaciones en entidades estatales y
municipales se pudo obtener informacion Unicamente de la Municipalidad de
Guatemala en cuanto a un registro de bienes inmuebles con derechos
posesorios, pues en dicha entidad se solicité informacidén en dos oportunidades,
y en ambas las respuestas fueron satisfactorias. Sin embargo, las respuestas
variaron en cuanto a niumero de bienes inmuebles, pues las solicitudes fueron

realizadas con intervalo de aproximadamente veinte dias.

Cabe destacar, también, que se investigd en el 6érgano estatal encargado
del catastro a nivel nacional (el Registro de Informacion Catastral), sin embargo,
la respuesta fue negativa, lo que llama la atencion, ya que a pesar de ser el ente
nacional encargado de este tema manifestaron que ellos no tiene ninguna
informacion de bienes inmuebles con derechos posesorios en el municipio de
Guatemala, expresando esto de la siguiente forma: “Que en virtud que el

municipio de Guatemala, no ha sido declarado zona en proceso catastral y que
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catastrales”.

En tal virtud se tomaran como referencia las estadisticas que lleva la
Direccion de Catastro y Administracion del IUSI de la Municipalidad de
Guatemala, en cuanto a bienes inmuebles registrados con derechos posesorios
en el municipio de Guatemala. Sin embargo, como se menciond anteriormente,
por la labor investigativa realizada se pudo obtener dos veces informacion de esa
Direccion. Dicha informacion fue diferente, pero relacionada entre si, variando las
respuestas en cuanto al dato total de bienes inmuebles con derechos posesorios
(esto se debe a que aumentd en seis el nimero de bienes inmuebles con

derechos posesorios en veinte dias).

La primera pregunta formulada a la Direccion de Catastro y Administracion
del 1USI fue ¢cual es la cantidad de inmuebles que aparecen inscritos en el
catastro municipal con derechos posesorios y el numero de inmuebles inscritos
con derechos de propiedad en la actualidad en el municipio de Guatemala? Esta

Direccion respondio el 10 de marzo de 2017 lo siguiente:
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“Teniendo a la vista la base de datos del sistema de gestion |gat
)
constato la siguiente informacion en relacion con los inmuebles iNnscx®,

jurisdiccion del municipio de Guatemala:

a. Con derechos de propiedad: 283,317
b. Con derechos posesorios: 862

c. Predios sin registros de propiedad: 1,685*

* Nota: Los predios en estudio arriba mencionados no
pueden considerarse, ni con derechos de propiedad, ni con
derechos posesorios puesto que se encuentran en una etapa de
estudio por el departamento técnico mismo que definen a que

segmento pertenecen”.

De la respuesta antes descrita se puede concluir, que si bien es cierto, son
mas los bienes inmuebles con derechos de propiedad, también los bienes
inmuebles con derechos posesorios representan un buen numero, sin tener en
cuenta que existe una gran cantidad de predios que adn no tiene registro, lo cual
hace pensar que el nimero de bienes inmuebles con derechos posesorios en el

municipio de Guatemala facilmente podria llegar a los mil inmuebles.
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Direcciobn de Catastro y Administracion del 1USI de la Municipalidad de
Guatemala sobre lo siguiente: “Solicito desglosarme por zonas, si fuere posible,
la cantidad de bienes inmuebles registrados en catastro, con derechos
posesorios”. A dicha interrogante esa Direccion respondio de la siguiente

manera:

“Teniendo a la vista la base de datos del sistema de gestion catastral se
constato la siguiente informacion en relacion con los inmuebles inscritos en la

jurisdiccién del municipio de Guatemala con derechos posesorios desglosados

por zona:
ZONA CANTIDAD DE
INMUEBLES
1 5
2 3
3 7
4 0
5 7
6 12
7 7
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8 2

9 4
10 1
11 12
12 6
13 15
14 46
15 6
16 100
17 10
18 80
19 1
21 2
24 510
25 32
TOTAL 868

Del simple andlisis de los datos proporcionados anteriormente, se puede
deducir facilmente que la mayor cantidad de bienes inmuebles inscritos con
derechos posesorios Unicamente se concentran en tres zonas (24, 16 y 18). Sin
embargo, para fines ilustrativos, a continuacién se realiza una grafica con los
altimos datos proporcionados de las zonas con menor y mayor niumero de bienes

inmuebles con derechos posesorios.
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BIENES INMUEBLES CON DERECHOS POSESORIOS
POR ZONAS EN EL MUNICIPIO DE GUATEMALA

Zor:a 4 Jonas Zona6 Zona8 Zona 7
Zonal 0% 1% 1% 0% 1%
1%
zona2 . orla 9 Zona 10
0% 1 0% 0%
Zonall
1%
Zona 25 Zona 12
4% 1%
Zona 13
2%
Zona 14

5% Zona 15

1%

Zona 16
12%

Zona 17
1%

Zona 18
9%

Zona 24
59%

Zona 19
0%
Zona 21

0%
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General de la Propiedad supera en gran cantidad a los bienes inmuebles que se
encuentran Unicamente con derechos posesorios, realizando una aproximacion
estos ultimos, a lo sumo, son alrededor de mil en el municipio de Guatemala. Esta
aseveracion se puede hacer en virtud de que las solicitudes de informacion
realizadas tuvieron un intervalo aproximado de 20 dias y en estos aumentd en
seis el numero de bienes inmuebles en posesion, lo cual hace pensar que este
namero puede crecer considerablemente de manera constante. Por la gran
cantidad de bienes inmuebles en posesion, se hace necesario brindar una
solucion a los titulares de este tipo de bienes inmuebles para que estos puedan
disponer de los mismos en cuanto al uso, fraccionamiento o construccion de los
mismos, pues siempre que no se tenga un procedimiento juridico establecido y
sélido, estos inmuebles estaran en un impase sin poder obtener una autorizaciéon
municipal apegada a derechos, pues como quedd demostrado anteriormente, el

numero de bienes afectados es extenso.
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5.2. FORMA DE ABORDAR LOS DERECHOS POSESORIOS P

DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial de la
ciudad de Guatemala en algunos puntos se refiere a los poseedores. Por ejemplo,
en el articulo 11 establece entre otras cosas que “los propietarios, poseedores,
usufructuarios y arrendatarios de inmuebles, asi como los planificadores o
ejecutores de proyectos y los propietarios de establecimientos abiertos al publico,
seran responsables del cumplimiento de las obligaciones establecidas en el
presente acuerdo...”8. Esta situacion hace creer que el propio reglamento no se
olvido del todo de los derechos posesorios, pero es el caso que tampoco los
abordé ni cred una posible solucion para la obtencién de licencias para este tipo
de inmuebles, pues en el resto del cuerpo legal la mayoria de veces se refiere al
titular del inmueble que pide la licencia como “el solicitante” o “el propietario”
empezando a negar solicitudes a las personas que tengan bienes en posesiéon y

gue deseen tener una autorizacion legitima para poder disponer de su bien.

Es necesario hacer hincapié, que si bien es cierto que el Reglamento que
contiene el Plan de Ordenamiento Territorial es el instrumento mas actualizado
en cuanto a ordenamiento territorial que existe en Guatemala no hay que dejar

por un lado al Plan Regulador, Reglamento de Construccion de la ciudad de

48 Concejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala, Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo COM
030-08 y sus reformas), 2008, Guatemala.
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Guatemala, pues este data del afio de 1970 y se pudiera pensar que

antigiiedad es obsoleto, pero es todo lo contrario. Al hacer una anal
Cadigo Civil (pues ambos son contemporaneos en su promulgacion) se establece
gue muchas de sus regulaciones aun se encuentran vigentes y actualizadas, y
en muchos de los casos aun se aplica de manera supletoria en las lagunas que
pudiera tener el Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento Territorial.
En cuanto a los derechos posesorios, este antiguo reglamento es quien da la
pauta para que solo a los derechos inscribibles se les otorgue una autorizacion
municipal para disponer de su bien, pues en el articulo 28 establece los requisitos
de solicitud, y es en este articulo que deja olvidados a los derechos posesorios,
pues entre otros requisitos se solicita el nimero de finca, folio y libro del inmueble
sobre el cual se solicita la autorizacion. Sin embargo, a continuacion de solicitar
dichos datos agrega la frase “cuando aplique” lo cual deja entrever que si se
puede solicitar sobre derechos posesorios, ante esto, no termina de desarrollar
dicho extremo, sino por el contrario, termina de ser tajante, pues en el articulo
subsiguiente establece que las solicitudes que no llenen los requisitos
enumerados en el articulo anterior serdn rechazadas, lo cual en sentido
interpretativo, deja fuera a toda solicitud que no consigne el nimero de finca, folio

y libro del inmueble sobre el cual se pretende obtener la autorizacion respectiva.
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contiene el Plan de Ordenamiento Territorial se da porque este Ultimo no enumera
los requisitos para obtener una licencia de obra, de uso de suelo o
fraccionamiento, mientras que el reglamento de construccion si lo hace, y al
aplicarse supletoriamente este ultimo, se deja sin posibilidades el optar por parte

de los poseedores a una autorizacion municipal basada en ley.

En conclusion, se puede aseverar que el Reglamento que contiene el Plan
de Ordenamiento Territorial no abord6 de manera clara los derechos posesorios,
dejando lagunas en cuanto a esto pues, no fue enfatico en establecer algun
procedimiento o manera de obtener las autorizaciones municipales para las
personas que Unicamente sean poseedoras de bienes inmuebles. Sino por el
contrario, al no regular este tipo de inmuebles aplica supletoriamente el Plan
Regulador, Reglamento de Construccion de la ciudad de Guatemala, el cual si
bien no es expreso en dejar fuera a los bienes inmuebles posesorios, si es claro
al enumerar los requisitos para la solicitud u obtencién de licencia, enumerando
dentro de estos las certificaciones extendidas por el Registro General de la
Propiedad, dejando fuera de manera tacita a los inmuebles no inscritos, pues sin
esta condicién no se les dara tramite a las solicitudes. Es por este motivo que las
personas que no tienen su inmueble inscrito en el Registro General de la
Propiedad no tienen alguna herramienta legal para obtener una autorizacion

municipal para disponer de su bien inmueble.
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5.3. APLICACION PRACTICA DEL REGLAMENTO QUE CONTIENE EL
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL A LOS DERECHOS

POSESORIOS

Como se explicd anteriormente, el Reglamento que contiene el Plan de
Ordenamiento Territorial, es un reglamento dentro de su campo bastante
vanguardista en comparacion con los demas paises de la region y en relaciéon
con el resto de municipalidades de la republica de Guatemala. Sin embargo, este
reglamento, a pesar de ser un adelantado en su tiempo, como todo instrumento
realizado por el ser humano también es susceptible de algunos desaciertos. Uno
de estos podria ser lo relacionado a los derechos posesorios, pues como todas
las demas leyes tal cual fue aprobado de esa misma forma se aplica, y es en ese
sentido que las personas encargadas de ejecutar dicha norma legal no tienen

alguna otra alternativa para aplicar en cuanto al tema de derechos posesorios.

En la actualidad, el Reglamento que contiene el Plan de Ordenamiento
Territorial tiene una aplicacion practica muy eficiente, pues son varias las
dependencias municipales que se involucran en la ejecucion del mismo, sin
embargo, la puesta en marcha en cuanto a las solicitudes de licencia de obra,

licencias de uso de suelo o licencias de fraccionamiento corresponde de manera
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exclusiva a la Direccion de Control Territorial quien realiza dicho

medio de la Ventanilla Unica de la Construccion, entidad que cuenta
ventanillas de atencién al vecino. En cada ventanilla hay un especialista en e
tema (ya sea un arquitecto o ingeniero civil) atendiendo las solicitudes de los
vecinos del municipio de Guatemala. Ademas, cuenta con un abogado quien
asesora a todas las ventanillas, quien sera el encargado de dar apoyo a los
técnicos que reciben los expedientes, logrando con esto una mezcla entre la
técnica juridica y la técnica arquitectonica necesarias para cumplir con los

requisitos que la ley establece.

La ventanilla Unica de la Construccion se encuentra ubicada en el primer
nivel del Palacio Municipal de la ciudad de Guatemala, y ademas de contar con
las ventanillas de atencién al vecino, también cuenta con delegados del Ministerio
de Ambiente y Recursos Naturales quienes son los encargados de brindar
asesoria a las personas que solicitan las resoluciones y licencias de ese
ministerio. Con ello se optimiza el trdmite de licencias de obra, de cambio de
uso, entre otras, pues el vecino solicitante se ahorra tiempo y recursos que puede

gastar en desplazarse de un lugar a otro para obtener esos documentos.
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solicitud en el cual se deben incluir determinados datos del proyecto a realizar; y

de la lectura del mismo, se puede deducir que esas autorizaciones solo pueden
ser sobre derechos reales inscribibles, pues en el mismo formulario consta de
una casilla para llenar lo relativo al numero de finca, folio y libro, requisito sin el
cual no se puede ingresar una solicitud para obtener una autorizacion municipal,
pues de lo contrario no se recibird y esto con toda razon, ya que legalmente no
hay algun procedimiento que la ley sefiale para los inmuebles que Unicamente se

encuentran como derechos posesorios.

54. FORMA DE OBTENER LICENCIAS DE OBRA, DE
FRACCIONAMIENTO Y DE CAMBIO DE USO DE SUELO SOBRE
BIENES INMUEBLES QUE SE ENCUENTREN UNICAMENTE EN
POSESION

Como se establecid anteriormente, al momento de realizar una solicitud
para la obtencion de una licencia de obra, licencia de uso de suelo o
fraccionamiento, lo primero que se debe hacer es llenar un formulario ya
preestablecido, documento que no brinda una alternativa para bienes inmuebles
gue no tenga registro pues de manera expresa pide namero de finca, folio y libro

para poder pedir la solicitud, situacién que dificulta a los solicitantes que no tienen
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un derecho real sobre sus inmuebles, ya que con el afan de cumplir cq
del pais se apersonan a solicitar los permisos estatales necesarios. Si
se encuentran ante una situacion adversa, pues ni el Reglamento que contiene
el Plan de Ordenamiento Territorial ni el Plan Regulador, Reglamento de
Construccion de la ciudad de Guatemala contemplaron una forma de obtener
autorizaciones municipales por parte de personas con derechos que no se
encuentran inscritos, dejando en el limbo juridico a estas personas, pues si bien
actualmente existen algunos criterios para solucionar esta problematica, los
mMismos no son un parametro juridico, y al final, son criterios que pueden variar

de un dia para otro, creando poca certeza para este tipo de casos.

Hay que concluir que después de analizar la norma juridica y la forma en
gue se operativiza esta, no se pudo encontrar algun procedimiento o alternativa
legal para poder realizar dicho tramite en el caso de derechos posesorios, pues
no existe un procedimiento regulado en la ley o bien una guia que brinde alguna
solucion para este tipo de casos, situacion que hace que el poseedor aun
gueriendo obtener su licencia respectiva, no la pueda obtener pues carece de
inscripcion. Por lo tanto, se puede establecer que no existe forma de obtener una
licencia de obra o uso de suelo para bienes inmuebles que Unicamente se
encuentren en posesion, pues por mas deseos que el solicitante tenga por
cumplir la ley, esta misma de manera automatica le veda la oportunidad de estar
apegado a derecho, esto es debido a que no cumple con los requisitos minimos

para la obtencion de estas autorizaciones.
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También se puede concluir que los inmuebles que no tienen un derecho
real inscrito, no pueden regularizar sus actividades mediante una autorizacion
municipal, pues las herramientas legales que existen no brindan esa oportunidad,
obligando indirectamente a las personas a iniciar un proceso de titulacion
supletoria, el cual ademéas de ser caro econémicamente es largo en tiempo,
situacion que debe ser modificada lo antes posible. Lo mas razonable es realizar
alguna reforma a la normativa vigente, en donde se le dé oportunidad a las
personas que Unicamente se encuentran como posesionarias de los bienes

inmuebles dandoles poder para obtener una autorizacion municipal.

Se debe hacer mencién que la Ventanilla Unica de la Construccién con el
afan de poder dar solucion a esta problemética, ha implementado algunos
criterios para inmuebles que se encuentran Gnicamente como posesorios, que se
han aplicado en casos concretos. Los criterios, al final, no tienen una plena
validez juridica segun la pirdmide de Kelsen, ni de conformidad con lo establecido
por la normativa vigente en el pais, pues ninguna ley (incluyendo la Ley del
Organismo Judicial), reconoce estos criterios como una fuente de Derecho, por

lo tanto, a pesar que queda plasmada la buena voluntad y los esfuerzos por parte
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Ademas de lo antes expuesto, se debe tomar también en cuenta que en la

mayoria de entidades estatales o privadas no se le da la oportunidad a una
persona de poder disponer de su derecho posesorio plenamente, pues en una
gran cantidad de lugares Unicamente se permite utilizar el derecho de propiedad
para hacer los tramites correspondientes. Un ejemplo de esto podria ser cuando
una persona desea obtener un préstamo ante una entidad financiera y para dar
en garantia inicamente tiene un bien inmueble posesorio. En la mayoria de casos
no le van a conceder el préstamo, lo cual tiende a pensar que el propio sistema
estd disefiado para limitar los derechos de posesion de una persona, lo cual

podria ser por causas de la falta de certeza que brinda este tipo de derechos.

Para poder obtener una autorizacion municipal para un bien inmueble que
Se encuentre como posesorio, se puede sugerir que se regule un procedimiento
alternativo para este tipo de casos, en donde la persona que solicita la licencia
se manifieste mediante una declaracion jurada que el bien inmueble le pertenece,
debiendo aclarar cual fue la forma en que lo obtuvo y el tiempo que lleva de
poseerlo incluyendo en dicha declaracion, si fuera posible, el tiempo de posesién

del duefio anterior. Junto con dicha declaracién, se debe pedir como requisito
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esencial que el inmueble se encuentre inscrito en el Catastro Munjgi

altimo con el fin de poder tener un registro fisico de la ubicacién del i
tener la certeza que el mismo no estad siendo sobrepuesto a otro que esté
registrado, o bien que esté inscrito de manera posesoria. Con estos dos requisitos
se le podria dar tramite a la solicitud respectiva y la persona podria obtener una

autorizacion municipal para poder disponer de su inmueble de una manera legal.

Otra alternativa para poder obtener una autorizacion sobre un bien
inmueble que Unicamente se encuentre en posesion, podria ser que la persona
gue desea obtener una autorizacion sobre el mismo se comprometa en un plazo
razonable a iniciar las diligencias voluntarias de titulacion supletoria, y con esto
obtener un derecho inscribible con lo cual posteriormente se podria dar un

tratamiento normal como el resto de casos en propiedad.

Las dos opciones anteriores son algunas de las soluciones planteadas, las
cuales conllevarian una reforma al Reglamento que contiene el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Guatemala, esto con el fin que una
persona pueda disponer de su bien inmueble de la forma que mejor le parezca,
siempre y cuando se encuentre dentro de los limites de la ley, que en este caso,

seria el reglamento ya mencionado.
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CONCLUSIONES

El ordenamiento territorial en Guatemala tiene pocos avances a Nive
nacional, a pesar de estar regulado constitucionalmente. No obstante, el Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Guatemala contenido en el Acuerdo
COM 030-08 y sus reformas es el instrumento juridico-técnico mas avanzado de

nuestro pais y de Centroameérica en cuanto a ordenamiento territorial se refiere.

El Derecho inmobiliario y urbanistico son dos ramas del Derecho que no
han sido abordadas por los juristas guatemaltecos, pero de estas dependen las
organizaciones de las ciudades y el desarrollo constructivo de las mismas. Es por
este motivo que en Guatemala se puede observar el crecimiento sin control y

desordenado de las aldeas, municipios, departamentos y ciudades.

La posesion es el poder de hecho directo e inmediato que tiene una
persona sobre un bien inmueble, que no se encuentra debidamente inscrito a su
nombre, pero que si tiene el &nimo de poseerlo y hacerlo suyo. Esta situacion
sirvib como base para el presente trabajo y por medio de la cual se pudo
comprobar la hipotesis planteada, que fue la falta de un procedimiento
administrativo para obtener una autorizacion sobre derechos posesorios, esto
limita la obtencion de licencias de uso de suelo, de obra y fraccionamiento sobre

los mismos.
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DE INFORMACION Construyendo la seguridad juridica de la tierra
¥= e~ CATASTRAL

REGISTRO DE INFORMACION CATASTRAL DE GUATEMALA. UNIDAD DE ACCESD A LA
INFORMACION PUBLICA, Guaternala, veintiocho de febrero de dos mil diecisiete.

RESOLUCION MNo. UAIP-DEN-RIC-106-2946-2017
ASUNTO: El (la) sefior (a) José Orellana solicita informacidn a la Unidad de Acceso & la

Informacidn Piblica del Registre de Informacidn Catastral —RIC-, medlante formuolario de
solicitud de informacidn nitmero 002946,

Se tiene a la wista para resolver la solicitud de informacidn identificada en el acdpite de la
presente resclucion.

COMSIDERANDO: Que de conformidad con la Ley de Acceso a la Informacidn Piblica, Decreto
57-2008 del Congreso de la Repdblica de Guatemala, toda persona individual o juridica, pablica
o privada, tiene derecha a solicitar, tener gcceso v obtener la informacidn pablica que hubiere
solicitado.

CONSIDERANDO: Que el Reglitro de Informacién Catastral de Guatermala, estd obligado a
proporcionar la informacidn poblica que se le solicita y que en el presente caso no cuenta con la
informacicn requerida por el solicitante, por lo que, no e: procedente acceder a dicha peticidn,

POR TANTO: Con base en lo considerado v con fundamento en los articulos 1, 2, 3, 4. 5, 6, 8,
15, 16, 20, 21, 41, 42 v 45 de la Ley de Acceso a la Informacldn Pablica, la Unidad de Accesoa la
Informacidn, del Reglstro de Informacidn Catastral de Guatemala

RESUELVE:

1) Sin lugar, & la solicitud presentada por el (la) sefior (a) José Orellana, mediante
formulario de solicitud de informacidn nomero 002944,

11y En wirtud de lo solicitade, se adjunta a la presente la informacidn proporcionada por la
Coordinacidn de Registro Pdblico del Reglstro de Informacién Catastral de Guatemala —RIC-,

1) Se hace saber al {la) sefor (a) Jos& Orellana, que de conformidad con el articula 15 de la
Ley de Accato g la Informacidn Pliblica, los interesados tendrdn responsabilidad, penal v civil por
el wse, manefo o difusién de la informacién pablica a la que tengan accesa, de conformidad con
esta ley v demds leyes aplicables,

V) Motifiquese al interesado.

W) Dentro del plazo establecido en 12 ley de la materia, remitase al sujeto activo la presente
resalucidn, Lar de la-presente resolucidn se tomaré como notificacion de la misma.

Licda. Maria Alejdrgdra De Ladn
Unidad de Accespa la Informacion Pablica

Registro de Infommacién Catartral de Guatemala

OFICINAS CENTRALES: 21 calle 10-58 zona 13, Aurora |l, Guatemala, Ceniro América
PBRX: (502) 2462 5400
http:/hwww.ric.gob.gt



REGISTRO

pevFormacion  Construyendo la seguridad juridica de la tierra
= 1 CATASTRAL

Guatermnala, 28 de febrero de 2017
Oficio RIC-RP-D35-2017

Licenclada

Marfa Alejandra de Ledn Moreno
Unidad de Informacion Pablica
Presente.

Licenciada de Ledn:

En respuesta a la solicitud identificada con el nlimero 2946, de fecha 28 de febrero de 2017, requerida
via electrdnica por lz Unidad de Informacidn Piblica del Registro de Informacion Catastral de Guatemala,
me permito expresar lo siguients:

Que en wvirted que el municipiy de Guatemala, no ha side declarada zona en proceso catastral y

consecuentemente, no se ha realizado el levantamiento catastral, no es posible proporcionar fa
informackin requerida, per no haberse desarrolado actividades catastrales.

Lo anterior, con fundamento en lo estables rticulo 23 [terales k) v ff) del Decreto ndmero 41-
2005, del Congreso de la Repdblica de Gyatemala, Ley del Registro de Informacidn Catastral.

Atentamente,

Oficinas Centrales: 21 Calle 10-58 Aurora |l Zona 13 Guatemala, Geatemala
PEX: (502} 2462-8400 FAX: (502) 2261-4234
http: fwwr ric.gob.gt
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En Iz ciudad de Guatemala, &l :-"-‘-m,l.;c:r o de marze de dos mil diecislete, siendo
las LR ™ T horas con = E'—x_‘ minutos, en
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contenide integro de la resolucién ndmero LRI guién cuatrocientos nueve guicn dos mil
diecisiete (UDI-409-2017) de fecha trece de marzo de dos mil diecisiete, contenida en el
expediente ndmero clento sesenta y siete guldn dos mil diecisiete [167-2017) a JOSE
EMILIO ORELLAMA CARDOMA, por medio de cédulz de notificecian que entrego &:
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Unidad de Informacién
Municipalidad de Guatarmsala

Guatemaia, 13 02 marzo 2017

Expediente No, 167-2017

ASUNTO: JOSE EMILIO ORELLANA CARDONA,
presentd solicitud de informacion
identificada con el  expediente
numera 167-2017,

RESOLUCION No. UDI-209-2017

La Unidad de Informacidn de la Municipalidad de Guatemala, tiene a la vista la solicitud de
infarrmacidn presentada con fecha 3 de marzo de 2017, por JOSE EMILIO ORELLANA
CARDONA, dentra del expediente ndmers 167-2017, quien solicita se ke informe la cantidad
de inmuebles que aparacen inscritos en el catastro municipal con derechos posesorios, v &l
nurmers de inmuebles inscritos con derechos de propiedad en la actualidad, de ser posible
entregarle un mapa y'o grafica dnicamente de los inmuebles inscritos con derechos de
posesidn. CONSIDERANDO: Que de conformidad con el articulo 9 inciso 5, de la Ley de
Acceso @ la Infarmacidn Pablica, es informacian confidencial toda informacion en poder de
los sujatos oblipados que poer mandate constitucional o por disposicion expresa de una ley
tenga accese restringido. CONSIDERANDO: Que de conformidad con el articulo 24 de la
Constitucian Politica de la Republica de Guatemala, la correspondencia de toda persona,
sus documentos vy libros son inviclables. Solo podran revisarse o incautarse, en virtud de
resolucian firme dictada por juez competents y con las formalidades legales. Se garantiza el
secreto de la comespondencia v de las comunicacones telefonicas, radiofanicas,
cablegrafica y otros productos de |a tecnelogia moderna. Los libros, documentos y archivos
gue se relacionen con el pago de impuestos, tasas, arbitrios y contribuciones, podran ser
revisados por auteridad competente de conformidad con la ley. Es punible revelar el
monte de los impuestos pagados, utilidades, pérdidas, costos y cualguier otro data
referente a las contabilidades revisadas & personas individuales o juridicas, con excepcidn
de los balances generales, cuya publicacion ordene la ley. Los documentos o informacidgn
obtenidos con violacidn de este articulo no producen fe ni hacen pruebe en juicio.
CONSIDERANDO: Que de acuerdo con los articulos 21 y 22 de la Ley de Acceso a fa
Infarmacidn Plblica, &l acoeso a la informacian publica serd limitado de acuerdo con o
establecido en la Constitucidn Politica de la Repablica de Guatemala, v la que por
disposicidn expresa de la ley sea eonsiderada confidencial entre otras, para lo cual se hara
del conocimiento del particular, 2 resolver en sentido negativa o acceso parcizl, el
fundamento de la clasificacion de confidencial. CONSIDERANDO: Que fue remitide informe
por parte de la Direccion de Catastro v Administracion del Impuesto Onico Sobre Inmuebles
de la Municipalidad de Guatemala, por medio del cual se da respuesta a la solicitud
planteada dentro del presente expediente, sin embargo, en cuanto al mapa o grafica
unicamente de los inmuebles Inscritos con derechos posesorios, en dicha informe se indica

21 calle 5-T7, zona 1, Prmer nwal Palacis Munscpal
- Teléfonos: 2285 - 8219 1 PAY 1551
vaww, muniguafe.com
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que no se puede acceder a lo solicitado porque ello implicaria preporcienar datos
particulares de los inmuebles. POR TANTO: La Unidad de Informacion de la Municlpalidad
de Guatemala con base en lo considerado y con fundamento en lo prescrito por los
articulos 24 de la Constitucién Politica de la Repuiblica de Guatemala, 9, 21, 22 y 30 de la
Ley de Acceso a la Informacion Publica, RESUELVE: 1. Se tiene por resuelta en forma parcial
la solicitud de informacidn presentada por JOSE EMILIO ORELLANA CARDONA, por ser
considerada informacién confidencial parte de la informacidn selicitada, haciendo entrega
de copia simple del informe tal como fue remitido por la Direccion de Catastro y
Administracién del Impuesto Unico Sobre Inmuebles de la Municipalidad de Guatemala,
contenido en tres {3} folios Gtiles en un solo lado. II. En cuanto a la solicitud de mapa ©
grafica dnicamente de los inmuebles Inscrifos con derechos posesorios, no se hace entrega
de los mismos por ser considerados informacidn confidencial de acuerdo 3 lo que establece

21 calle 6-77, zona 1, Primar nivel Falacio Municiaal
TeMfonos: 2285 ~ 8219/ PBX 1551
www.muniguate.com



Direccidn de Catastro y Administracian del IS
Municipalidad de Guatemala

No. de expediente: 167-2017

Solicitante: José Emilio Orellana Cardona
Fecha: 07 de marzo de 2017

En respuesta a: "Solicito la cantidad de inmuebles que aparecen
inscritos en el catastro municipal con derechos posesorios y el niimero
de inmuebles inscritos con derechos de propiedad en la actualidad. De
ser posible entregarme un mapa y/o grifica dnicamente de los
inmuebles inscritos con derechos de posesién”.

La Direccién de Catastro y Administracién del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles de la Municipalidad de Guatemala adjunta
Informe DCAI-CJ-010-2017 y Oficio CI-0004-2017.

]Essf'ca Paola ﬂ[}:lniez Blanco
! Enlace DI

TN

} e

=

- ‘_"\

Vo.Bo. Licda. Mhica Eugenia Rubio Galvez ¢
Directora de Cdtastro-y Administracién deMUSI -

Guatemala

(b by ) e

fala ﬁm:l:lms

21 calle 877, zona 1, Palacie Municipal, Cemro Cihvioo, Cuarto Nevel
Teidlonoe: 2285 — BE0 | Faw: 2205 — B501

WA mungUTL. com
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Direccion de Catastro y Administracion del USI

Municipalidad de Guatemaia
Guatemala, 06 de marzo de 2017
INFORME DCAI-CJ-010-2017
Blﬁ- Ref Exp.UDI-167-2017
(" um Liconciada

Rocio Penados

La cludad es Jefe Unidad de Informacién

ComO Municipalidad de Guatemala

y Presente.

U Licenciada Penados:

Tengo el agrado de dirigimme a usted, para indicarle que esta Coordinacidn Juridica ha tenido a la vista
el expadiente nimero 157-2017, iniciado por el sefier José Emilio Orellana Cardona, ante la Unidad que
usted representa, informandole al respecto lo siguiente:

a) El sefior José Emifio Orellana Cardona solicita lo siguiente: la cantidad de inmuebles que
aparecen inscritos en el catastro municipat con derechos pesesorios, y la cantidad de inmuebles
Inscritos con derechos de propiedad en la actualidad, ademas, de sar positie entregarfe un
mapa o grafica Unicamente de los inrmuebles inscritos con derechos de posesion, Ante lo
solicitado por e! interesado es preciso indicar que el articule 30 de la Constitucian Politica de fa
Repdblica de Guatemala norma que todos los actos de la admiénistracién son publicos. los
Interesados tiene derecho a cbiener, en cuaiquier tlempo, informes, copizas, reproducciones ¥
centificaciones y la exhiicidn de los expedientes que desean consufar, salvo que se trate da
asuntos militares o diplomaticos de seguridad nacional o de datos suministrados por particular
bajo garantia de confidencia, y el articulo 18 de la Ley de Acceso a la Informacidn Piblica
preceptia cue toda persena tiene derecho a tener acceso a la informacién pablica en posesion
de los sujelos cbligades, cuando lo solicite de conformidad con lo previsto en esta ley. de esa
cuenta, es pertinentz proporcionar al Interesado si se tuviere, dnicamente la informacion
relacionada con la cantidad de inmuebles que aparecen Inscritos en el catastro municipal con
derechos de propledad y deraches de posesion. En relacion a fa peticén del mapa o grafica de
los inmuebles inscritos con dereches de posesion, Iz misma deviene improcedente, porque ésto
implicaria propercionar datos particulares de los inmueties, infringiendo con ello. o normado en
los articules 30, 31 y 33 de Ia Ley de Acceso a la Informacién Publica,

Sin nada mas que agregar.

Atentamente,

21 calle 6-77, zana 1. Palacio Municipal, Centro Civico. Cuarto Neved
Tekfono: 22858500
www.muniguate.com
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21 callp 677, zona 1,
Palacio Mumicpal,
Cantra Civicn,

Cuario Mival,
Telédones: 2285 - 4530
Fax 2265 — BE01

WL U igUate. camr
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Direccion de Catastro y Administracion del 1US|

Munizipalidad de Guatemala

La Nueva Guatemaln de Ia Asuncion 10 de marzo 2017,

OFICIO CI1-0004-2017

jefiora

Brenda Urlzar

Enlace suplenie

UNIDAD DE INFORMACION

Estimada Brenda:

Reciba un cordial salude de la Coordinacién de Informiética,

Teniendo a la vista la base de datos del sisterna de gestion catasiral se

constatd la siguiente informacién en relacian a los inmuebles inscritos en la

jurisdiccién del municipio de Guatermala:

Con Derechos de propiedad: 283,317

Con Derechos posesorios: 842

Predics sin Registros de propiedad 1.485*
* Mota: Los predios en estudic amba mencionados no pueden
considerarse, nl con derechos de propiedad. ni con derechos
posesarios puesto gue se encuentran en una etapa de estudio por

el deportamento ’ré::g'_ggnmfs:rﬁﬁ que definen a qué segmento
pertenacen.

N

h

Ein ofro particuldr nos suscribimaos.

Atentgmente,
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Mario RadT Caldersn Barios \ z £
Coordinacién de Infermética’
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En la cludad de Guatemala, el .l'i;r .nlﬂ. o dy  de marze de dos mil diecisiete, sienda

las __ NG Q horas con Sl & minutos, en
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integre de la reselucidn mimero UDI guion quinientos cuarenta y seis guidn das mil
diecisiete (UDI-546-2017) de fecha veintinueve de marze de dos mil diecisiete, contenida
en el expediente nimero dosclentos velntiocho guldn dos mil diecisiete (228-2017) a JOSE
EMILD ORELLANA CARDONA, por medio de ofdula de notificacidn que entrego a
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21 calle 677, zana 1, Primer rivel Palasio Municipal

— Tedéfonas: 2285 - B218 / PR {581
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Guatemala, 29 de marzo 2017
Expediente No, 228-2017

ASLUNTO: JOSE EMILIO ORELLANA CARDOMNA,
presentd salicitud de infermacidn
identificada con el  expediente
numero 228-2017.

RESOLUCION Mo. UDI-546-2017

La Unidad de Informacian de la Municipzlidad de Guatemala, tiene a la vista la solicitud de
informacidn presentada con fecha 24 de marzo de 2017, por JOSE EMILIO ORELLANA
CARDOMNA, dentro del expediente numera 228-2017, quien solicita se le informe [a cantidad
de inmuebles que aparecen registrados en catastro con derechos posesorios, desglosada
por zonas. CONSIDERANDO: Que para atender |a solicitud de informacicn planteada dentra
del presente expediente, se recibi¢ informe remitido por la Direccidn de Catastro y
Administracion del Impuesto Onico Sabre Inmuebles de la Municipalidad de Guatemala, por
meadio del cwal se da respuesta 2 Iz solicitud planteada. CONSIDERANDD: Cue de
conformidad con el Artlculo 15 de la Ley de Accesa a la Informacicn Pdblica, los interesados
tendrin responsabilidad, penal v civil por el uso, manejio o difusién de la informacian
publica a |2 que tengan acceso, de conformidad con esta ley y demds leyes aplicables.
CONSIDERANDO: Que de conformidad con el Articulo 42 de la Ley de Acceso a la
Informacidn Plblica, presentada y admitida la solicitud, la Unidad de Informacion debers
emitir dentro de diex dias sipuientes, la resolueidn en cuslquiera de los términos que
expresa el articulo citade, razdn por la cusl es procedente se dicte la resolucidn que en
derecho correspande, POR TANTO: Con base en lo cansiderada v en lo que para el efecto
preceptian los articulos: 16, 41 v 42 de la Ley de Acceso a la Informacidn Plblica, Decreta
namero 57-2008 del Congreso de la Repdblica, 1 y 3 de la Ley de lo Contsncioso
Administrativo, Decreto nimero 119-96 del Congresa de la Replblica, al RESOLVER se
declara: I. Se tiene por entregado a JOSE EMILIO ORELLANA CARDOMNA, copia simple del
informe tal como fue remitida par la Direccidgn de Catastra v Administracion del Impuesta
Unico Sobre Inmuebles de la Municipalidad de Guatemala, contenido en das [2) falios Gtiles

en un sola lado. 1L Firme |z plucidn trasladese al Archivo respectivio,
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Direccion de Catastro y Administracion del IUSI
Municipalidad de Guatemala
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La ciudad es No. de expediente: 228-2017

como
¥y Solicitante: josé Emilio Orellana Cardona

U Fecha: 28 de marzo de 2017

En respuesta a: “Solicito desglosarme por zonas, si fuera posible, la
cantidad de bienes inmuebles registrados en Catastro, con derechos
posesorios”.

La Direcciéon de Catastro y Administracién del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles de la Municipalidad de Guatemala adjunta Oficio
CI1-0008-2017.

SWW,

]ess}ka Paola Ordoiiez Blanco
EnlaceUDI

Vo.Bo. Licda, Mdnica Eugenia Rubio Galvez
Directora dgCatastro y Administracién del IUSI

2015

21 calle 677, zona 1, Palacio Municpal Centro Civico, Cuarto Nivel.
| Teléfonos: 2285 ~ 8600 / Fax: 2285 - 8501
| www.muniguate.com



21 calle B-77, zona 1,
Falacia Municipal,
Canire Civico:

Cuaria Mivel
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Direccion de Catastro y Administracion del [US]
Municipalidad de Guatemala

La Mueva Guatemala de 1o Asuncidn 28 de marzo 2017,
QFCIO Cl-0008-2017

Sefora

Jessica Poola Ordofiez Blanco
Enloce UDI

UNIDAD DE INFORMACION

Estimacia Jessica:

Recitxa un cordial saludo de la Coordinacidn de Inforrmética,

Teniendo a lo vista la base de datos del sistema de gestion cotastral se
f:ﬂnsm‘r:fr la siguiente informacion en relacidn a los inmuebles inscritos en o
juisdiccion del municipio de Guatemala con Derechos Posesorios
desglosados por zona:

IONA | CANTIDAD
1 5
2 ¥
E] T
5 7
[ 12
¥ 7
-4 2
5 4 |
i 1
11 12
12 [
T 15
14 3
1% B
16 100
7 10 |
13 =0
15 1
21 i
24 §10
&5 EF
TOTAL BB

Sin ofro particular nos suscribimaos,

Atentamenta,




