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INTRODUCCION

Las personas en su diario vivir han participado en diversas relaciones juridicas e
interaccion con los objetos que los rodean, situaciones que han demostrado la
existencia del derecho real, el cual radica en ese derecho subjetivo privado que
consiste en el poder juridico, directo e inmediato, absoluto y con eficacia erga omnes,
de una persona en relacién con los bienes segun la naturaleza de su derecho,
facultandolo con el derecho de preferencia y persecucion para con dichas cosas.
Estas interacciones humanas conforman hechos, actos y negocios juridicos que se

han ido incorporando al &mbito juridico registral.

El Estado, en cumplimiento de sus deberes, asegurando el control y la legalidad de
dichos derechos, crea dentro de su estructura los registros publicos, que llevan a
cabo los asientos registrales derivados de las declaraciones y manifestaciones de
voluntad, tal como lo es el Registro de la Propiedad. Este se establecié con la
implementacion de un sistema registral técnico con procedimientos que tienen como
finalidad la publicidad registral de los actos o contratos de propiedad y demas
derechos reales, lo que debe reflejar la veracidad, certeza y seguridad juridica de la

informacioén contenida.

La medianeria, como un derecho real de copropiedad, es constituida por los titulares
interesados de propiedades contiguas con la finalidad de establecer un limite,
separacion, cierre o apoyo entre sus fincas. Sin embargo, existen implicaciones

derivadas de la no inscripcion de dicha figura juridica en el Registro de la Propiedad,

(i)
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que provocan cierta deficiencia en su desarrollo, afectando derechos y obligaciones=
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de las personas que se encuentran relacionadas a la medianeria. Estas situaciones—-

son las que se tratan de abordar para esclarecer y analizar, dentro del ordenamiento
juridico guatemalteco, con la finalidad de concretar el conocimiento juridico notarial y

registral respecto a la tematica aludida.

El presente documento se estructura en cuatro capitulos, los cuales comprenden de
manera ordenada, lo siguiente: el capitulo I, “LOS DERECHOS REALES”, en donde
se exponen las consideraciones generales del derecho real; el capitulo II,
“DERECHO REAL DE MEDIANERIA”, en el cual se estudian los aspectos
doctrinarios especificos de la medianeria, asi como los aspectos legales donde se
abordan tanto el fundamento constitucional asi como las normas ordinarias y
reglamentarias en el desarrollo de la medianeria; el capitulo Ill, “EL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD”, donde se analizan los aspectos generales del Registro de la
Propiedad, pero llegando a sefialar los especifico dirigido a la medianeria; y el
capitulo IV, “IMPLICACIONES DE LA FALTA DE INSCRIPCION DE LA
MEDIANERIA”, donde se desarrollan temas dentro del &mbito notarial para sefialar la
forma de constituirse y faccionarse el contrato de medianeria, detallando sus
formalidades, asi como su registro, o que contiene a su vez los efectos positivos de
la inscripcion de la medianeria en el Registro de la Propiedad. Todo ello, con la
finalidad de definir el alcance de la medianeria dentro del ordenamiento juridico

guatemalteco en areas rurales y urbanas.



CAPITULO |

LOS DERECHOS REALES

En el presente apartado se abordaran de forma breve los derechos reales, dado que
para el presente trabajo de investigacion sirve como marco de referencia al tema
principal, asi como su incidencia en los diversos ambitos. De manera concreta se
analiza su finalidad dentro de la sociedad. Se puntualiza brevemente, también, una
clara descripcion de cada uno de los elementos que este tema aporta debido a la
amplia y moderna sistematizacion de sus instituciones, haciendo énfasis en la forma

de clasificacion donde se podra ubicar el tema central del trabajo de tesis.

1.1 Consideraciones generales de los derechos reales

Existen diversas materias con las cuales se podria abordar los antecedentes, pero,
particularmente, se origina de las actitudes y decisiones de las personas que han
creado, modificado y extinguido todo tipo de obligaciones que conforman relaciones
juridicas. En dichas obligaciones y facultades muchas veces interviene el poder
directo e inmediato del hombre sobre los bienes que les pertenecen o a los cuales
tienen derecho, y debido a esos intereses individuales se van formando,
independizando y evolucionando diversas instituciones juridicas, dentro de las cuales

surgieron los derechos reales.

Los datos histérico-econdmicos de estos ultimos se inician desde la época primitiva,

con la pertenencia, explotacién y uso de cosas, como por ejemplo: instrumentos de

1
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caza y pesca, recoleccion de frutos, crianza de animales, vestimenta, mstrl{mentos %5

\ o)

musicales, medios de transporte, tierras, viviendas, entre otros, con los cuale’s*el—--

hombre, al tener el dominio y posesion de ello, logra estimular formas de poder y
autoridad respecto a dicho objetos, haciendo que se conformen sefiorios y/o
jerarquias en la sociedad y una lucha de supervivencia continua, que dependera de

los bienes que se propongan adquirir para aumentar el disfrute de los mismos.

En el derecho romano antiguo resalta la figura del paterfamilias como representacion
del sujeto activo que actua con potestad y sefiorio sobre ciertos entes, de los cuales
algunos son humanos, donde podia tomar posesion fisica por sus propias manos.
Dicho poder se ejercio de forma plena y sin limitacion hacia lo que le rodea y
corresponde; esta relacion conforma parte de la historia que traza el camino de lo
gue ahora son los derechos reales. Tiempo después, el poder se enfoco hacia los
objetos sin vida, lo cual llevo y adn lleva, a los hombres, a una rivalidad constante,
gue solamente el ordenamiento juridico, con el tiempo, logré identificar, controlar y

delimitar.

Evolucionan asi diferentes manifestaciones que dan nacimiento especifico a los
derechos sobre las cosas, ya que esta relacion directa entre el hombre y la cosa se
va conformando de manera necesaria en su entorno para satisfacer y alcanzar sus
fines, y no tener parametros en este ambito seria dejar un vacio en el ordenamiento
juridico de cualquier sociedad. Es asi que en la Epoca Moderna se le da énfasis a
gue el derecho real es independiente y diferente a cualquier otra rama del derecho, lo

cual sustenta el derecho moderno, generando la constitucion de nuevas figuras

2
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propiedad” y sus modos de adquirirla, asi como los demas derechos reales, cono-Jo—-
es la medianeria. Sin embargo, a pesar de la interrelacion con diversas instituciones
juridicas es indispensable esclarecer la diferencia que identifica la importancia de
dicha materia, porque la confusion de esta ha provocado que la practica de las
figuras juridicas que se engloban se desvie hasta perder la esencia por lo cual los

juristas las han creado.

En parafrasis del estudio de Rafael Rojina Villegas y con el objeto de determinar las
caracteristicas que destacan la teméatica en estudio, los elementos que la diferencian
y con la finalidad concretar una fundamentada definicion, se mencionan varias tesis
destacadas. La primera clasificacion dentro de las tesis dualistas es la de la escuela
de la exégesis en Francia, 0 comunmente denominada “clasica” segun los principales
exponentes Aubry y Rau y Baudry Lacantinerie, despliega que existe una diferencia
notoria respecto a los elementos esenciales de los derechos reales y los derechos
personales. Los diversos puntos de vista que los autores analizan para el tema de
estudio brindan aspectos que ayudan a la mejor comprension del contraste existente.

Para ello se presenta el siguiente cuadro comparativo:

Derecho real Derecho personal

- Es un poder juridico. - Facultad de obtener o de exigir.

Sujetos:

- Se ejerce de la persona que posee ese - Entre personas (deudor y acreedor/sujeto
poder directo e inmediato (sujeto activo) activo y sujeto pasivo).
hacia la cosa.



Objeto: \

- Un bien. - Se ejerce por una prestacion o absteneién;-—
es decir, un acto de conducta al desarrollar

- Aprovechamiento econdémico de la cosaa o
cierta actividad en favor del acreedor.

efecto de que el titular pueda satisfacer sus
necesidades.

Observaciones:
- Es oponible a terceros. - Es derecho de crédito.

- Es derecho absoluto. - No posee derecho de preferencia ni accion

- Posee derecho de preferencia. persecutoria.

Fuente: elaboracién de la autora con base en el Compendio de derecho civil de Rafael Rojina Villegas.

En el analisis de esta escuela se establece que los elementos son cuatro: primero, el
poder juridico que conlleva al conjunto de normas juridicas que faculta al titular del
derecho al ejercicio de actos juridicos para el aprovechamiento total o parcial del
bien; segundo, una relacién directa e inmediata entre el titular del derecho y el bien
determinado; tercero, la naturaleza econdémica que permite ese aprovechamiento
total o parcial del bien determinado; y cuarto, la oponibilidad frente a terceros donde

el derecho es absoluto en cuanto a su condicion.

Considera la autora oportuno sefialar que la relevancia de estos aspectos de la teoria
clasica son cimientos importantes para el desarrollo de cualquier clasificacion
sefialada por la doctrina, porque en la actualidad, de no existir ese poder juridico que
coloque lineamientos a las acciones de las personas se tendria un retraso en el
ordenamiento juridico, lo que llevaria a que la relacion directa e inmediata sea
propensa a ser violentada, afectando la naturaleza econémica debido a que el flujo

de aprovechamiento se estancaria por miedo u amenazas, porgue no se respaldaria
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acoplar de la mejor manera para que las personas logren vivir adecuadamente par

disfrutar de sus bienes.

Con respecto a la otra variante de la tesis dualista, la teoria econémica de Julian
Bonnecase, se expone que la diferencia absoluta debe observarse no solo desde el
aspecto juridico, sino también con base en aspectos econémicos. Los pilares que
toma en cuenta Julian Bonnecase son la apropiacion de la riqueza y la prestacion de
un servicio. La diferencia, en parafrasis del andlisis de la teoria economica, se
determina que los derechos personales se presentan en la organizacion juridica de
una sociedad referente a la prestacion de servicios al momento en que las personas
hacen actividades como dar, hacer o no hacer; y los derechos reales enfocan su
naturaleza en el momento que ocurre la apropiacion de riqueza o titularidad del
sujeto sobre el objeto. Se debe tomar en cuenta que esa interrelacion ocurre al
momento que el ser humano se apropia de riqueza para satisfacer sus necesidades y
por el conflicto de intereses derivado de toda la intervencidbn econémica que cada
sociedad presenta, el derecho debe crear la proteccidon correspondiente, de tal
manera que los derechos individuales puedan coexistir en un marco de tolerancia

dentro de tal sistema.

En cuanto a la segunda clasificacion de diferenciacion, las doctrinas monistas
determinan que no existe diferencia absoluta, aunque tengan caracteristicas
especificas. Las dos variables que presenta son: la tesis personalista y la teoria

objetivista. Primero, en la tesis personalista los exponentes Ortolan, Planiol, Fuchs,

5
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Ripert y Demogue explican, que la naturaleza de los derechos reales es IE{'-rhis'rﬁa-%'

que la de los derechos personales. Esta variable también es denominada, seguh—-"

Juan Francisco Flores Juérez, como teoria obligacionista. En ese sentido, la tesis
personalista critica a la teoria clasica porque aclara que no se acepta la existencia de
una relacion juridica directa e inmediata entre la persona (sujeto) y la cosa (objeto),
ya que apoyan la reciprocidad y obligacion existente Unicamente entre personas
(sujeto activo y pasivo) que es lo que implica una verdadera relacion juridica. Como
se puede analizar, esta teoria descarta la importancia del aspecto esencial de la
tematica en estudio, que es la relacion directa hacia la cosa. Sin embargo, ese es el
punto de partida de la existencia de la materia, porque ese vinculo juridico colabora
con una buena convivencia pacifica entre las personas en una sociedad que va en

busca de un Estado de derecho perfecto.

En sintesis, de la segunda variable de las doctrinas monistas, la teoria objetivista
presenta una identificacion similar a la tesis anterior, pero en este punto la igualdad
es al revés, de los derechos personales hacia los derechos reales. Los exponentes
gue intervienen son Saleilles, Gaudemet, Jallu y Gazin; estos explican que la
naturaleza es equivalente, porque se sefiala que el sentido de la obligacién es
“personal”, por lo que los sujetos determinados no se modifican; pero si cambia el
sujeto activo y el sujeto pasivo por alguna circunstancia, a su vez la obligacién deja
de ser la misma. En conclusion, las teorias monistas buscan unificar los derechos
descritos, aunque sea en su minima expresion; sin embargo, a criterio de la autora si

existe una diferencia clara y concreta, no se tienen en su totalidad los mismos



' 4 y “ =~ .
RET YT
ot T %

2 I £

. . T oy & ' o A
elementos y su forma de desarrollo en el ordenamiento juridico se utiliza coQ'-flguras %5 .

- \\-\!. c‘ .
diversas. N

A pesar de ello, la doctrina monista y dualistas en sus variables poseen aspectos
significativos que se deben tomar en cuenta para describir la definicion y asi
comprender la esencia de la tematica en estudio reflejada en la clasificacion para
describir la gama de figuras juridicas que se abarca. Es por lo que varios juristas
perfeccionan sus teorias combinando diversos elementos. Un ejemplo de ello es la
teoria ecléctica, la cual aceptan exponentes como Planiol y Ripert, sosteniendo que
se pueden tener elementos diferenciales (contenido interno consistente en su

naturaleza intrinseca), pero siempre existen aspectos similares (contenido externo).

La importancia de la teoria ecléctica radica en su forma precisa de sefalar los
aspectos relevantes. La finalidad es lograr encajar en una sola teoria el espiritu de lo
gue enfatiza esta categoria del derecho. Diversos juristas estdn de acuerdo en
matizar dos manifestaciones principales en conjunto, estos elementos fundamentales
son: “(...) a) la relativa al poder juridico que ejerce el titular sobre un bien
determinado, y que se traduce en el conjunto de posibilidades normativas que el
derecho objetivo le reconoce, para poder realizar validamente todos los actos
juridicos inherentes al aprovechamiento total o parcial del objeto sometido a su poder
y b) la referente a la relacion juridica que se origina entre el titular y los terceros en

general, a efecto de que estos se abstengan de perturbarlo en el ejercicio o goce de
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inmediato para el ejercicio del titular del derecho hacia su bien. Tal como-to—
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confirman Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén Ballesteros, que para que concurra el
derecho real: “(...) primero hace referencia al poder directo e inmediato del hombre
con la cosa, mientras que el segundo alude a la obligacién pasiva universal por la
qgue los terceros han de abstenerse de toda perturbaciéon de aquella situacion

juridica™.

La doctrina agrega que ese poder en su analisis es complejo porque debe ir
enlazado a los elementos: a) la persona o sujeto titular del derecho; y b) la cosa
determinada la cual es objeto de dicho derecho. Pero en cuanto a la persona, se
critica que este debe contemplarse desde dos puntos de vista, la persona como
titular sefialandolo como sujeto activo y la persona indeterminada como sujeto
pasivo, tratandose como a los terceros; es significativo el enfoque de la conducta
humana que se ejerce con titularidad, utilizacion, goce, disposicion, uso o disfrute
frente a terceros. Se considera oportuno determinar que la teoria ecléctica ha sido la
mas adoptada y acertada en la doctrina, otorgando los caracteres de una institucion
juridica que consiste en una facultad, referente a un poder inmediato que la persona

ejerce sobre los bienes como poder directo, no necesita de un intermediario para

! Rojina Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil Il, bienes, derechos reales y sucesiones.
Editorial Universitaria de la Universidad de San Carlos de Guatemala. Guatemala, Guatemala, 2011.
Péag. 35.

2 Diez-Picazo, Luis; y Gullén Ballesteros, Antonio. Sistema de derecho civil, derecho de cosa y
derecho inmobiliario registral. Volumen Ill, 6.2 edicion. Editorial Tecnos. Madrid, Espafia, 1997. P&g.
35.
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Con base en lo anterior y partiendo de la teoria ecléctica expuesta, se concluye que
los derechos reales constan de cuatro elementos fundamentales: primero, el interno
gue se constituye de ese poder juridico inmediato e inherente de la persona respecto
a su bien, facultado por la legislacion; segundo, el externo, que proviene del efecto
de esa relacién juridica como un derecho oponible frente a terceros y la légica
abstinencia de perturbacion de estos al ejercicio de ese poder; tercero, el elemento
objetivo que se refiere a la cosa determinada; y, cuarto, el elemento subjetivo que es
el titular del derecho. Estos elementos deben incorporarse en la relacion juridica del

derecho real que se pretende ejercer en cualquier negocio juridico.

Cabe destacar que las conexiones entre el hombre y las cosas utiles, apropiables y
valorables en coordinacion a los elementos del parrafo que antecede fundamentan la
regulacion de diversas normas juridicas, lo que forma parte del ordenamiento juridico
de varios paises. En Guatemala, desde la formalizacion del sistema normativo se
incorpora legislacion que prevé situaciones donde se determinan derechos y
obligaciones de la sociedad frente a los bienes, formando asi un precedente del
conjunto de preceptos legales de los derechos reales. Dicho conjunto de normas se
enfoca en regular la conducta del ser humano orientado en ese poder directo e

inmediato, respecto a la titularidad, utilizacion, uso o disfrute de los bienes.
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Desde épocas pasadas, con las diversas decisiones legislativas, la na\uraIeZa
\ ~

juridica del derecho real ha sido objeto de criticas e intenso estudio, situacion que~F4a—--

provocado la existencia de posiciones que dirigen la conceptualizacion con diversos
puntos de vista. Sin embargo, se ha logrado unificar un concepto. El autor Federico
Puig Pefa, se basa en que consiste en: “(...) conceder a su titular un poder directo
inmediato y directo sobre una cosa, que puede ser ejercitado y hecho valer frente a
todos™. A su vez, Juan Francisco Flores Juarez sefiala que: “(...) es aquel que tiene
la particularidad de ser un poder inmediato y directo y la de motivar una abstencién
en la colectividad™. La doctrina demuestra la similitud al establecer que es una
potestad, total o parcial, otorgada por el ordenamiento juridico, que es rapida y
dominante para una cosa. Las definiciones que anteceden logran enfatizar en tres
puntos: primero, que es un poder directo; segundo, que es inmediato hacia una cosa;
y tercero, que es oponible frente a terceros (colectividad); esto concuerda con la
teoria ecléctica que se ha venido apoyando. En opinion de la autora, el aspecto
juridico se necesita mencionar al momento de conceptualizar, porque como materia
juridica las normas juegan un papel relevante frente a la conducta humana dentro de

la sociedad al momento de ejercer esa facultad de disfrutar, usar o gozar del bien.

Se concluye en definir con base en las teorias explicadas con antelacion, que la
escuela clasica considera ese poder como un sefiorio inmediato; en fundamento a la

teoria personalista, el punto clave es que dicha facultad del hombre hacia las cosas

3 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. Tomo Il, Volumen Il, Editorial Piramide.
Madrid, Espafa, 1976. Pag. 19.

* Flores Juéarez, Juan Francisco. Los derechos reales. 3.2 edicion. Editorial Praxis. Guatemala,
Guatemala, 2008. Pag. 22.
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ecléctica, se define como el poder directo e inmediato del titular hacia sus bienes,
como relacion juridica interna, siendo oponible frente a terceros que deben

abstenerse a cualquier perturbacion, como elemento externo.

Sin embargo, ese poder juridico que abarca el conjunto de normas juridicas en la
materia, pueden ser solamente derecho vigente, pero no positivo. Es alli donde
muchas veces se producen implicaciones que afectan las figuras juridicas civiles
relacionadas al directo uso, goce, disposicion y disfrute, total o parcial, de los bienes,
porque la normativa otorga un derecho pleno a los sujetos para crear diferentes tipos
de relaciones juridicas que puede ejecutar validamente por ser actos juridicos o
contratos juridicos de dominio, disposicion o administracion, pero al no estar
comprendidas en su totalidad las figuras juridicas de los derechos reales no se

perfeccionan en el ordenamiento juridico de una sociedad.

Asimismo, los fendmenos que corresponden al caracter del poder directo para
ejercer su derecho, y la importancia de la inmediatez como la prontitud para el
ejercicio y salvaguardia del derecho del titular hacia la cosa, son aspectos que
contribuyen a que el poder juridico del sujeto activo no requiera de un intermediario
para disfrutar, usar o gozar del bien determinado dentro del ordenamiento juridico.
Pero, de existir interrupcién en dicha facultad, no se podra ejercer el derecho segun
los intereses particulares del sujeto sin necesidad de prestacion juridica. Sin

embargo, para un Estado de derecho que estd a la vanguardia de la proteccion de

11
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presentard normas que busquen el bienestar y la paz social de todos “sus—

ciudadanos.

Las personas, como sujeto activo, al ejercer el poder juridico, directo e inmediato
sobre sus bienes se encuentran aplicando el caracter absoluto que comprende
disfrutar conforme a sus intereses frente a un sujeto pasivo que puede dividirse en
ser concreto y determinado, asi como un tercero (erga omnes). En las descripciones
gue anteceden se sostiene que ser absoluto para el titular ayuda a que sus
facultades sean ilimitadas y completas con sus bienes, segun la circunstancia de su
interés particular. Esta categoria se manifiesta segun José Luis Aguilar Gorrondona,
porque: “(...) los derechos reales se ubican entre los derechos absolutos en la
clasificacion de los derechos en absolutos y relativos; son pues derechos que
pueden hacerse valer frente a todos (erga omnes)™. Lo anterior sucede porque se
confiere al sujeto activo la exclusion del bien hacia toda persona. La proteccion frente
a terceros es parte constitutiva de dicha facultad, y Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén
Ballesteros desarrollaron esta tematica agregando que el ser oponible frente a
terceros consiste en que estos toleren el ejercicio de dicha potestad, lo cual a su vez

debe estar regulado.

De todo lo anterior, se considera oportuno aportar que el derecho real es un conjunto

de normas juridicas que constituyen un poder directo e inmediato que otorga al

> Aguilar Gorrondona, José Luis. Cosas, bienes y derechos reales, derecho civil Il. 9.2 edicion.
Editorial Universidad Catdlica Andrés Bello. Caracas, Venezuela, 2008. Pag. 108.

12
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a terceros indeterminados. Esta definiciobn se realiza tomando en cuenta aspebtes—--

simples de observar. Sin embargo, las peculiaridades especificas son las que
constituyen la verdadera esencia del tdépico en estudio, para objeto del presente
trabajo se concluye, de forma mas completa, que conlleva mas elementos que los
mencionados por lo que es, en opinion de la autora, un sistema de normas juridicas,
gue parte del derecho privado donde ejecuta sus intereses individuales, porque
consiste en otorgar un poder juridico directo, inmediato y absoluto (segun la
naturaleza de su derecho en relacion con los bienes), del titular del derecho con la
finalidad realizar todos los actos y negocios juridicos inherentes al aprovechamiento
total o parcial del bien sujeto a su dominio, con eficacia erga omnes (oponible frente
a terceros), para exigir su derecho de exclusion, preferencia y persecucion, con
singularidad de adquisicion, eliminando con ello todo disturbio posterior o subsanar
uno ya realizado. Estas facultades contribuyen al mantenimiento de la paz social,
donde cada titular disfruta de su derecho al margen de la ley respecto a los demas

titulares que poseen igual o distinto derecho real.

La adquisicion de los bienes es parte las acciones que las personas deben hacer
para que este se incorpore a su patrimonio y ejercer directa e inmediatamente sus
derechos, y es asi como la relacion con el derecho contractual tiene relevancia, ya
gue el titular del derecho a través de un negocio juridico dispone o adquiere un bien
gue considera es util para satisfacer sus necesidades. Es lo que destacan Luis Diez-
Picazo y Antonio Gullon Ballesteros como: “La facultad de disposicion. Consiste en la

posibilidad que tiene un titular de enajenar, ceder o transferir su derecho a terceros;
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finca constituye un usufructo sobre ella) o, finalmente, de extinguirlo mediante una—-

renuncia”. Por ello, el alcance de su constitucién y registro conforme a lo que la ley

establece logra favorecer el perfeccionamiento de la relacion juridica a tratar.

Se debe comprender que derivado de esa interrelacion del interés individual del
sujeto activo con la forma de adquisicion del bien para ejercer el poder directo e
inmediato de manera absoluta activa la variacion de derechos sobre los bienes, en
tal sentido, que mencionar como otros autores que estan en la bibliografia de la
doctrina, que solamente se refiere a parte de derechos patrimoniales y donde se
ejerce sefiorio que no requiere obligatoriamente de la intervencion de otra persona
para su dominio, seria automaticamente descartar los demas elementos que, por su

relevancia, son necesarios.

Con el propésito de identificar con exactitud cada una de las caracteristicas y
elementos (estaticos o dinamicos) mencionados para el desarrollo del tema, se

enuncian a continuacion la clasificacion de los derechos reales.

Doctrinariamente, se clasifican de forma dualista o tripartita, esto dependiendo del
autor que lo analice. Por ello, es transcendental exponer distintos puntos de vista con
el objeto de ampliar los criterios mas relevantes, esto también es determinado segun
el régimen juridico de cada Estado. Por estas razones, elaborar una clasificacién

general seria un error porque no se estaria extrayendo las especialidades de cada

® Diez-Picazo, Luis; y Gullon Ballesteros, Antonio. Ob. cit. Pag. 54.
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ordenamiento juridico. Es asi que se encuentran derechos reales comunes,>pero-"

también especiales, pero todos con cualidades importantes. S—

Entre las categorizaciones mas distinguidas se encuentra la doctrina espafiola,
sostenida por Federico Puig Pefa, asi: “(...) a) Por el objeto, derechos reales sobre
cosas corporales e incorporales (ejemplo: derechos de autor, de inventor, etc.); b)
Por la proteccion que el derecho les brinda, derechos reales de proteccién provisoria
(posesion) y de proteccion perfecta/definitiva (propiedad); c) Por la finalidad
institucional, derechos reales de goce (usufructo, uso, habitacion y servidumbre),
derechos reales de garantia (prenda, hipoteca y anticresis) y derechos reales de

adquisicion (retracto, tanteo y opcioén) (...)".

Otra importante clasificacion es la que establece la doctrina italiana estudiada por los
exponentes Dussi y Barassi, la cual distribuye a los derechos reales de la siguiente
forma: “(...) 1.- Derechos reales de goce y disposicion (propiedad); 2.- Derechos
reales de mero goce (usufructo, uso y habitacion, y servidumbre); 3.- Derechos
reales de garantia (hipoteca y prenda)™. Las clasificaciones mencionadas han
prevalecido por su forma asertiva de distribuirlos de manera tripartita. Su estudio
guiara este proyecto de investigacion para confirmar la ubicacion de la medianeria y

su naturaleza dentro de los derechos reales.

" Puig Pefia, Federico. Ob. cit. Pag. 74.
8 Flores Juéarez, Juan Francisco. Ob. cit. Pag. 24.
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En concreto, Alfonso Brafias concluye que la estructura finalmente puede qugdar del=~
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siguiente modo: “A) Clasificacion antigua. Distinguio el derecho real sobre la cosa—"

propia (derecho de propiedad), y el derecho real sobre la cosa ajena (servidumbre,
usufructo, etc). O bien, partiendo del derecho de propiedad, se distinguia entre
derechos reales similares al dominio (por ejemplo, la posesién) y derechos reales
limitativos de dominio (por ejemplo, las servidumbres). Y B) Clasificacion moderna:
En conjuncion de la doctrina italiana y alemana, se afirma que los derechos reales
pueden clasificarse en derechos de goce y disposicién (propiedad), derechos de
goce (por ejemplo, usufructo), derechos de garantia (por ejemplo, hipoteca), y
derechos reales de adquisicion (por ejemplo, opcion y tanteo)™. La aportaciéon que
precede consigue ubicar con mayor exactitud a los derechos reales, observando los
puntos dualistas y tripartitos. A su vez, Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén Ballesteros,
en su estudio del sistema de derecho civil, se comprende que distribuyen la materia
atendiendo a su funcidn econdmica, haciendo una diferencia entre: a) los derechos
reales de goce, que reconocen que el sujeto activo pueda explotar un bien con base
en un derecho adquirido; por ejemplo: el usufructo, uso y habitacion, servidumbre. Y,
b) los de realizacion de valor, que permiten al sujeto activo enajenar el bien. Su
enfoque se orienta a la utilizaciéon del bien de dos formas: total o parcialmente.
Ademas, otros autores que estan en la bibliografia de la doctrina también les
denominan entre principales, absolutos o primer grado como lo es la propiedad, y los

accesorios, limitados o segundo grado como la hipoteca. La forma en que los

° Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil. Tomo I, 6.2 edicion. Editorial Fénix. Guatemala,
Guatemala, 2007. Pag. 292.
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La autora concluye que derivado de la doctrina y la legislacion la clasificacion es
numerus clausus de orden tripartita, es decir, que esta determinada a regirse por lo
gue se plasma en la ley, guidndose desde las siguientes figuras juridicas: de goce y
disposicién como la propiedad (copropiedad o condominio, propiedades especiales
[agua, minas, propiedad intelectual]); de mero goce como usufructo, uso y habitacion,
servidumbres, superficie, censos; y los derechos de garantia (prenda, hipoteca,
anticresis) y, tanteo y retracto. A pesar de que Guatemala ha utilizado modalidades
de diversas instituciones espafiolas, no se ha basado en dicho sistema para
distribuirlos. Por lo que la influencia en Guatemala es derivada de la doctrina italiana;
aunque tal como mencionan varios autores nuestra legislacion civil no presenta una
clasificacion esquematica en ninguna parte del cuerpo normativo del Cadigo Civil, por
lo que solamente se puede ver reflejada la proyeccién, porque se utilizan las mismas

denominaciones de tales instituciones juridicas.

La legislacién guatemalteca, en el Cédigo Civil (Decreto Ley 106), que se encuentra
vigente en Guatemala, distribuye los derechos reales de la siguiente forma: Libro Il
titulado “De los bienes de la propiedad y demas derechos reales”, inicia con el Titulo |
“‘De los bienes” desde el articulo 442 hasta el 463. El Titulo Il “De la propiedad”
desde el articulo 464 al 702. Titulo Il “Usufructo, uso y habitacion” del articulo 703 al
751. Titulo IV “De las servidumbres” del articulo 752 al 821 y Titulo V “Derechos

reales de garantia” del articulo 822 al 916. Se demuestra asi que no hay un
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de ciertas figuras juridicas que son parte de la tematica en estudio en toda Ia\éj';ci%é;-
de articulados, lo que a criterio de la autora es la sistematizacion valida para el
ordenamiento juridico de Guatemala. La distribucion detallada en el Codigo Civil
vigente mejora desde los codigos anteriores tal como lo sefala la exposicion de
motivos del cuerpo normativo relacionado, ya que determinaron los legisladores que:
“(...) la propiedad y los demas derechos reales son el tratado de mayor importancia
del libro Il. (...)”. Por ello conservaron el orden de las figuras juridicas, pero haciendo
las modificaciones que consideraron necesarias para la mayor actualizacion posible y

de acuerdo con la evolucion de las relaciones sociales.

Luego de establecer qué es el derecho real, sus elementos, caracteristicas y
clasificacion, se concluye que el derecho real de la propiedad es el principal derecho
0 mas relevante, debido a que engloba facultades en su maximo potencial de
ejercicio, donde se puede usar, gozar, disponer o afectar un bien de la forma en el
gue titular desee. Lo refleja también la exposicion de motivos del Cdadigo Civil
vigente, especificando que: “(...) 3. De la propiedad. Para el desarrollo ordenado del
contenido del Titulo Il que trata de la propiedad, seguimos el plan siguiente:
Disposiciones generales — Limitaciones de la propiedad — Copropiedad -
Disposiciones generales — Copropiedad en la medianeria de inmuebles — Propiedad
horizontal — Propiedad en fideicomiso — Propiedad de las aguas — Posesion —
Usurpacién y accesion”. Eso demuestra la relevancia de la amplia gama de aspectos

gue la propiedad abarca, instituciones juridicas que necesitan tener parametros para
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Para la mejor comprension de la figura juridica expuesta, el Diccionario de
etimologias de Chile determina que la palabra “propiedad” deriva del “(...) latin
proprietas (cualidad de ser para uno mismo), compuesto con el prefijo pro-, que
significa movimiento hacia delante o estar a favor, con adjetivo privus de privar o
privado y sufijo —tas que indica cualidad de estabilidad, seguridad y voluntad (...)"*°.
La palabra propiedad determina ese ente propio privado, estable seguridad y

consentimiento de la persona a quien pertenece la cosa.

Como definicién, Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén Ballesteros sefialan que: “La
propiedad es el derecho real por excelencia, su prototipo. Es el que significa el
maximo grado de poder sobre una cosa que se reconoce a su titular. Frente a la
propiedad se coloca lo que la doctrina llama derechos reales limitados, derechos
fraccionarios o derechos en cosa ajena (iura in re aliena)”*. A su vez, Federico Puig
Pefia, indica que es: “(...) el derecho por el que una cosa pertenece a una personay
esta sujeta a esta de modo, al menos virtualmente, universal (...)"*?. Los autores
mencionados colocan en alto grado esta facultad derivado a la ilimitada disposicion
gue posee. Por ello, la categoria que es de importancia en el estudio del presente

trabajo de investigacion se refiere a los derechos reales de goce y disposicion, donde

1% Etimologias latin. http:/etimologias.dechile.net/?propiedad (Consultado el 01 de mayo del 2018,
19:10 p.m.)

1 Diez-Picazo, Luis; y Gullén Ballesteros, Antonio. Ob. cit. Pag. 45.

12 puig Pefia, Federico. Ob. cit. Pag. 183.
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se incluye a la propiedad y sus modalidades, es especial la medianerl’a;—-\“'que's“e-%' 7

encuentra dentro de ese rango. N

En Guatemala, desde la perspectiva juridico-sustantiva, el Cédigo Civil en el articulo
464 define la propiedad como: “(...) el derecho de gozar y disponer de los bienes
dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las
leyes”. Con base en lo que sefiala la doctrina y la legislacibn guatemalteca se
observan diversos elementos que contiene la figura juridica de la propiedad, siendo
uno de ellos, el ser un derecho universal sobre una cosa (bienes) que una persona
tiene. La propiedad es un derecho de calificativo real, porque la legislacion
guatemalteca asi lo caracteriza; sin embargo, hay autores que descartan esta
atribucion debido a que consideran que va mas alla su esencia por ser superior en
efectos. De esta manera, la doctrina moderna agrega los caracteres de: generalidad,
porque la propiedad es susceptible de abarcar todas las utilidades; independencia,
como poder auténomo; abstraccion, respecto a independencia de facultades; y
elasticidad, ya que puede comprimirse al separar algunas facultades. No se puede
descartar que algunos de estos caracteres han sido objeto de severas criticas. Pero
puede concluirse, como aporte personal, que el derecho real de propiedad posee las
caracteristicas siguientes (sin afectar la variacion de estas): es inherente a la
persona, universal, posee generalidad y elasticidad, es permanente, independiente,

de disposicion y goce.

Al tomar en consideracion lo anterior, se cree oportuno concluir que la propiedad es

el derecho real, inherente a la persona (individual o colectiva), que consiste en la
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facultad de disponer y gozar libremente de los bienes dentro de los limites ql{e Ia le
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establece, que cumple con las obligaciones que de ello deriva; que se caracteriza 'per—--
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ser un derecho absoluto (cualidad que deriva por ser derecho real) y con exclusividad
y que se puede disfrutar sin intermediario, pero siendo oponible frente a terceros. La
doctrina agrega que es perpetuo, pero a criterio de la autora esto, en la actualidad,
no es posible, porque puede perderse por intereses sociales o publicos, incluso por

pérdida en el caso de que se destruya por causas naturales.

Derivado de dichos caracteres, la propiedad presenta formas especiales, por
ejemplo: la copropiedad o condominio que engloba la propiedad horizontal y la
medianeria, las propiedades especiales como de aguas, minas, intelectual e
industrial. Al partir de lo general que es el derecho real hacia su clasificacion
especifica de los derechos de goce y disposicion como la propiedad, se inicia el
enfoque desde la copropiedad para llegar a la medianeria. Ese orden es el que
actualmente utiliza el ordenamiento juridico guatemalteco; sin embargo, no siempre

fue de esa manera.

Es preciso establecer, como antecedente, que la “copropiedad” evolucion6 de lo que
histéricamente mencionan Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén Ballesteros referente a
la diferencia entre comunidad como base de la copropiedad, donde se explica que la
comunidad romana, o por cuotas, se origina de una concepcion individualista,
pasando a segundo plano la situacion de comunidad lo que es considerado por esta
corriente como algo transitorio debido a que se le otorga la facultad al individuo de

solicitar la division de la cosa coman. Todo lo contrario, es la comunidad germanica o
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permanente donde las cuotas no existen y no tiene facultad el individuo de pedir- a‘ :
division de la cosa comun. La legislacion guatemalteca, en la actualidad, se basa en
la comunidad romana, porque el tipo de comunidad utilizada es guiada por las
prioridades del individuo otorgandole facultades que promueven la convivencia
dentro de la sociedad, determinando asi la utilizacién de la figura de copropiedad,

pero siempre dentro de los limites que el ordenamiento juridico establece.

En fundamento de lo anterior, la exposicion de motivos del Cdodigo Civil vigente
sefala que: “(...) 4. Copropiedad o condominio. En el parrafo | del Capitulo 3°. del
libro I, se establecen preceptos generales que regulan la copropiedad o condominio.
La comunidad de bienes estaba contemplada como un cuasi contrato resultante de
un hecho que produce una obligacidbn en virtud de un consentimiento presunto
fundado en la equidad, pero en el nuevo Cdédigo la copropiedad, considerada por
varios autores como especie de la comunidad, se desarrolla en el Titulo de la
propiedad como una modalidad de la misma. (...) Seguimos el sistema romano que
considera la cosa objeto de copropiedad como perteneciente a los condominos por
partes iguales o cuotas, siendo susceptible cada una de gravamen y la plena
propiedad de la parte alicuota que le corresponde y la de sus frutos y utilidades y en
consecuencia puede gravarla o enajenarla, (...)”. Es asi como esta figura juridica civil
puede constituirse por un hecho independiente derivado de la voluntad de las partes
(denominados condéminos o comuneros) o por un convenio, donde nacen derechos
y obligaciones para los interesados respecto a la cosa comuin sobre las cuotas

alicuotas.
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La copropiedad existe: “(...) cuando una cosa o un derecho patrimonial pertenecen,—

proindiviso, a dos o mas personas. Los copropietarios no tienen dominio sobre partes
determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de
las partes de la cosa en cierta proporcion, es decir, sobre parte alicuota™?. Federico
Puig Pefa lo conceptualiza como: “Aquella forma de comunidad por cuya virtud, la
propiedad de una cosa corporal pertenece a una pluralidad de personas por cuotas-
partes cualitativamente iguales™*. Analizando los conceptos mencionados, la
copropiedad es un derecho y forma de propiedad, deriva de la comunidad de
determinado bien, del cual el individuo puede disfrutar segin su parte proporcional.
La medianeria, como derecho real que se constituye en bienes comunes, logra
ubicarse en una comunidad que faculta el derecho de disfrute al propietario

colindante en cuanto a la parte proporcional.

Al ser la figura juridica de “la medianeria”’ el tema central del estudio, porque su
analisis es transcendental dentro del ambito juridico-registral para promover el
desarrollo de esta variante dentro de su campo de aplicacion, y a su vez ayuda a la
prevencion y/o resolucion de conflictos que se derivan especificamente de alguna
discrepancia relacionada, esto ocurre debido a que esa es una de las funciones de
todas las materias del derecho por medio de sus figuras juridicas, prever, evitar y/o
resolver cualquier conflicto de intereses entre los particulares para obtener la paz

social y una convivencia armoniosa en la sociedad.

13 Rojina Villegas, Rafael. Ob. cit. Pag. 116.
1% Puig Pefia, Federico. Ob. cit. Pag. 362.
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Es asf como el derecho real actla, a través de su instituciones juridicas, en este caso—-

por medio de la medianeria porque con ello se busca que la titularidad, utilizacion o
disfrute de los bienes dentro del ambito juridico y econdémico se ejecuten sin
eventualidades, que no puedan ser subsanadas u otorgando una proteccién especial
a este tipo de intereses particulares para mantener un equilibrio con los intereses
sociales que forman a un Estado de derecho. Esto refiere a que toda aportacion es

relevante para prever conflictos dentro del ordenamiento juridico.
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CAPITULO Il

DERECHO REAL DE MEDIANERIA

2.1 Aspectos especificos de la medianeria

La medianeria es un derecho real, que se deriva de la propiedad y se subdivide de la
copropiedad. Representa la facultad de dos propietarios de fincas contiguas a
servirse de un mismo bien medianero, de manera continua y simultanea porque sirve
de colindancia y division comuan. El fundamento de su existencia y desarrollo dentro
del ordenamiento juridico guatemalteco se encuentra a nivel constitucional y legal, lo
gue permite un marco normativo dentro del cual los colindantes pueden modificar su

existencia.

También es parte de la gama de caracteristicas de poder directo e inmediato,
derecho de exclusion, persecucion y preferencia, entre otros, que marcan pautas
para que tenga una ejecucion lo mas humanamente perfecta dentro de los limites del
ordenamiento juridico. Por dicha razén, a continuacion se presentan aspectos
especificos de la figura juridica con el objetivo de establecer la forma de desarrollo

en la teoria juridicaregistral y el progreso dentro del sistema juridico guatemalteco.

2.1.1 Antecedentes de la medianeria

Dentro de la evolucién historica de la medianeria, en la época primitiva no hay un

antecedente de la figura, porque esta no surgié de forma inmediata sino que es
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procedente de las necesidades que con el transcurso del tiempo el ser hurQano ha
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creado. Se continla poniendo énfasis en el interés de los particulares por-

propiedad de la tierra, tal como menciona A. Marin Monroy, ya que con el trascurso
del tiempo al poder poseerla, incluso los pequefios agricultores y pobladores, permite
que se desee tener el dominio absoluto hasta de los limites de dichas tierras, lo que
se queria explotar, pero por su extension presentaba dificultad de proteccion. En
textos antiguos puede observarse que se busca mantener los linderos entre cada
propiedad y establecer un equilibrio entre el uso de los bienes de la poblacion, que
de forma compartida se puedan disfrutar y que precisa fijar divisiones, incluso

mediante la utilizacién. Es asi que, con el tiempo, se necesita buscar la forma de

proteccion de los limites de las fincas.

Por otra parte, Cristina Ordofiez Mosquera agrega que: “En Roma fue poco conocida
y no fue regulada organicamente en su derecho, pues existia una antigua practica
recogida de la Ley de las Doce Tablas, segun la cual entre dos casas, debia mediar
un espacio que en el Digesto recibié el nombre de legitimo (“Spatium legitimum”) y
gue fue llamado también ambitus, de modo que las casas aparecian aisladas por sus
lados y fondo. EI ambitus permitia girar alrededor de la casa™®. Ese espacio era
utilizado para mantener higiene y ventilacion entre las casas para evitar incendios.
Sin embargo, estaba la excepcion a dicha figura romana, como sefialaba A. Butera,
con la utilizaciéon de la “paries communis”, que deriva de las reglas especiales

urbanisticas conocida como la existencia de muros divisorios comunes donde solo

1> Mosquera Ordoéiiez, Cristina. Medianeria, edificaciones y propiedad horizontal (urbanismo y
derecho). Editorial Reus. Madrid, Espafia, 2004. Pag. 26.
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A principios de la Edad Media, en Roma el ambitus fue desapareciendo poco a poco

reduciéndose el espacio entre las casas y con el amontonamiento, limitacion o
incluso deficiencias en la distribucion de la tierra para las edificaciones se lleva a no
obtener una extension adecuada, provocando la obligacion de que los muros o
paredes se convirtieran en objetos divisorios compartidos. En la época de la
republica romana, las edificaciones se hicieron lindantes unas con otras, naciendo
asi las disposiciones vigentes en relacion con la medianeria, demostrando el inicio de
una institucion juridica importante. Algunos autores citados en la bibliografia del
presente trabajo sefialaban que, en el caso de la legislacion espafiola, la medianeria
aparecio en otras épocas, pero procedente de costumbres, principalmente en las
ciudades amuralladas donde las construcciones se guiaban por estatutos locales, lo

cual determina que se trataba de una consecuencia de la urbanizacion complicada.

Fue asi que, con el tiempo, en diversos paises y regiones, la estructura o jerarquia
en la poblacion, el sistema de distribucion de la tierra y el sistema de edificacion de
construcciones se transforman junto con las instituciones juridicas, tal como es la
tematica en analisis. En efecto, se aceptan ciertas formas que constituyen la
medianeria, pero en el contexto historico-juridico no se plasma como tal. Asi, dan
introduccion a la institucion de la servidumbre a la esencia de la medianeria. La
regulacion a las servidumbres gue incorporaban a la medianeria en dicha época se

constituyé cuando: “Triboniano, que por encargo de Justiniano, formé parte de la
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Ferendi y de Tigni Immittendi, demostrativas de la separacion del ambitus?,\"%.\;“;—'-"-\"”
También se regula la medianeria (paret mitgera), en las célebres Ordinaciones de
Sancta Cilia otorgadas por el Rey Jaime Il de Aragén, comprendidas en el titulo II,
libro IV. De Servituts, vol Il de las Constituciones con caracter de Servidumbre
Urbana, principalmente “costumbres de la ciudad de Barcelona sobre las
servidumbres de las casas y honores, vulgarmente dichas de Sancta Cilia”,
Ordinaciones 3 y 13 de pared medianera™®. Las instituciones romanas fomentaron
gue la figura de servidumbre era utilizada como medianeria, como una especie de
servidumbre urbana. Tal como menciona Cristina Mosquera Ordoéiiez, que de forma
parafraseada, las servidumbres urbanas eran: a) la Oneris Ferendi, que consistia en
un derecho de uno de los propietarios de fincas contiguas era apoyar su casa,
columna o pared sobre la casa, columna o pared del vecino; y b) Tigni Immittendi,
era el derecho de colocar las vigas u otra cosa en la pared del vecino. Esta facultad
donde media la relacién entre el propietario y el bien divisorio se deriva de la carga
gue sufre un predio. Como critica personal, es un abuso del vecino que utiliza bienes
de la finca colindante para su beneficio, lo que posteriormente crea dudas de quien
posee mayor responsabilidad para resguardar el bien, que es de provecho para las
fincas colindantes. Asimismo, se puede observar que en el area rural no se
consideraba la existencia de medianeria, lo que actualmente también es necesario

tomar en cuenta.

16 Ibidem, Pag. 30.
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Como parte de la historia de la medianeria, sefiala Xavier O"Callaghan Muqoz, rue
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relaciones de vecindad, porque los limites a la propiedad con base en las relaciones
de vecindad siempre se habian reconocido, incluso en el derecho romano, que
proclamé que el duefio no tiene derecho a perturbar a sus vecinos”’. Entonces,
puede denominarse a la medianeria como limite en interés privado. Incluso el
término medianeria “(...) se empleaba antiguamente para referirse a pagos y otras
cosas que se hacen o convienen por mitades, de por medios™8. Los antecedentes
expuestos anteriormente provocan los analisis profundos de los juristas para

determinar como debe desarrollarse en el aspecto juridico-legal la medianeria.

2.1.2 Fundamento constitucional e internacional de la medianeria

La Constitucion de la Republica de Guatemala de 1945 determina en su parte
conducente del articulo 28: “Todos pueden disponer libremente de sus bienes,
siempre que al hacerlo no contravengan la ley. (...)”. Esto es lo Unico relacionado a la
institucion juridica de la “propiedad”, no se establece algo mas especifico, pero es un
buen fundamento para determinar que las personas pueden disponer de sus bienes.
Dicha figura juridica es de importancia para la teméatica aludida por ser el punto de

partida de los elementos de la medianeria.

170’ Ccallaghan Mufioz, Xavier. Compendio de derecho civil, derechos reales e hipotecario. Tomo
I, 2.2 edicion. Editorial Centro de estudio Ramos Areces S.A. Madrid, Espafia, 2017. Pag. 78.
18 Mosquera Ordofiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 39.
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La Declaracion Universal de los Derechos Humanos de 1948, en el art(édl:d"ri?'?-é*‘

AR 2 2

\\- 5 {: ;T_‘,Al"_,“‘- y
expresa: “1. Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente.—

2. Nadie serd privado arbitrariamente de su propiedad”. Con ello se demuestra que
Guatemala estaba guidndose por buenos términos para llegar a ser lo que
actualmente es, un Estado de derecho que va a la vanguardia de la proteccién de las

garantias individuales y colectivas.

En el contenido de la Constitucion de la Republica de Guatemala de 1956, la
esquematizacion cambié debido a que se le otorgd dentro del Titulo IV “Derechos
humanos”, el Capitulo VII denominado “propiedad”, en el cual el articulo 124 sefala:
“Se garantiza la propiedad privada. ElI Estado debe asegurar al propietario las
condiciones indispensables para el desarrollo y utilizacion de sus bienes. El
propietario tendra las obligaciones que la ley establezca. (...)”. Se utiliza por primera
vez la denominacion “propiedad privada” en la Constitucion de Guatemala, esto
faculta a las persona a gozar con mayor plenitud de sus bienes, bajo la
responsabilidad del Estado de garantizar dicho disfrute. Asimismo, el articulo 126 del
mismo cuerpo constitucional establece: “Toda persona puede disponer libremente de
sus bienes de acuerdo con la ley. (...)”. Este es el fundamento para que el titular del
derecho pueda modificar, ceder o enajenar su bien como sus necesidades lo
presenten. Se regula también lo relacionado a la expropiacion por razones de utilidad
colectiva, beneficio social o interés publico, debidamente comprobados; todo ello

como una forma de limitacién que la ley establece.
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dispuso de un capitulo, solamente se designé en el Titulo Il de Ga?én’f?as—-
constitucionales”, Capitulo | “Garantias y derechos individuales”, el articulo 69 que
indica: “Se garantiza la propiedad privada. El Estado tiene la obligacion de asegurar
al propietario las condiciones indispensables para el desarrollo y utilizacion de sus
bienes. La ley determinara las obligaciones y los derechos del propietario. (...)”. Y el
articulo 70: “Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con
laley. (...)". Se regula la expropiacion de la misma forma que la Constitucién anterior.
Estos preceptos constitucionales demuestran el cambio de catalogacion de derechos
humanos hacia garantias constitucionales, dando mayor auge a su ubicacion. Se
menciona que el propietario tendra derechos y no solamente obligaciones, siempre
respetando la facultad de disposicion. La medianeria presenta ese aspecto de
proteccion por parte del Estado para su desarrollo y utilizacién en los bienes de los

titulares de fincas.

Dentro de los tratados y/o convenios internacionales, como fundamento, se
menciona la Convencion Americana sobre Derecho Humanos (Pacto de San José de
Costa Rica), que en el Capitulo Il denominado “Derechos civiles y politicos”, articulo
21 del “Derecho a la propiedad privada”, regula: “1.Toda persona tiene derecho al
uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y goce al interés social.
(...)”. El contenido del precepto sefiala que consiste en una facultad que tienen todas
las personas para disfrutar de sus bienes segun lo establecido en el ordenamiento
juridico, tal es el caso de la medianeria. La proteccion se extiende debido a que es

un pacto ratificado por Guatemala en 1978, lo que a su vez aval6 el cambio de
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derivado de la obligacion de dar fuerza legal a los derechos que se exponen. ="

Asimismo, los Pactos Internacionales de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales, y el de Derechos Civiles y Politicos, protegen en su cuerpo legal dicha
garantia, en la Parte | con el articulo uno, que establece en el inciso: “(...) 2. Para el
logro de sus fines, todos los pueblos pueden disponer libremente de sus riquezas y
recursos naturales, sin perjuicio de las obligaciones que derivan de la cooperacién
econdmica internacional basada en el principio de beneficio reciproco, asi como del
derecho internacional. En ningun caso podra privarse a un pueblo de sus propios
medios de subsistencia. (...)”. A través de esta disposicion juridica internacional se
refleja la importancia de proteger que todas las personas, sin importar el grupo étnico
al que pertenezcan, para que estas puedan libremente obtener sus bienes y disfrutar
de los mismos para su subsistencia sin ser interrumpidos salvo por beneficio social
comprobado. La medianeria, con el tiempo, se ha vuelto una necesidad para el
propietario de una finca colindante, porque derivado de la forma de estructuracion del
area, los bienes inmuebles requieren de regulaciones que establezcan ciertas
condiciones referentes al bien que sirve de division y limite, por ejemplo, lo

relacionado con el registro de la medianeria.

En la actualidad, la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala de 1985,
incorpora en el articulo 39 lo referente a la “propiedad”, de la siguiente manera: “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
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faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcanc‘eel—--

progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos”.
Como es légico deducir de dicho enunciado constitucional, la propiedad privada
responde también a un ejercicio que debe tener presente el desarrollo nacional en
beneficio general, es decir, también comprende una arista social que aun no ha sido
preciso explorar, ni teéricamente ni mucho menos de manera practica. El precepto
legal demuestra que las personas tienen el derecho de tener y disfrutar un patrimonio
de forma personal, privada e individual, como derecho inherente a la persona. Esto
encuentra eco en el contexto constitucional de manera directa en el derecho de
libertad e igualdad, lo cual estad regulado en el articulo cuatro del mismo cuerpo
constitucional, el cual que indica: “En Guatemala todos los seres humanos son libres
e iguales en dignidad y derechos. EI hombre y la mujer, cualquiera que sea su estado

civil, tienen iguales oportunidades y responsabilidades”.

Con base en el articulo anteriormente descrito, los propietarios de fincas contiguas
son libres para constituir medianeria y al colocarse en una situacidbn semejante,
asimismo, deben ser tratados en igualdad de derechos (oportunidades) y
obligaciones (responsabilidades) con la similar conveniencia y/o necesidad.
Concerniente a la libertad, esta se encuentra relacionada y complementada con el
derecho de libertad de accion, lo cual esta plasmado en el articulo cinco del mismo
cuerpo constitucional. En consecuencia, la regulacion constitucional del derecho de
propiedad no se esta refiriendo a una libertad absoluta, ya que dentro de la libertad

gue tienen los propietarios hacia sus fincas, existen los limites que la Constitucion de
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abuso de propiedad. IRECEL

Al constituir la institucién juridica de medianeria por medio del instrumento publico
idéneo, se sujetan los propietarios de las fincas a los derechos y obligaciones que
devienen del mantenimiento y conservacion del objeto medianero, creando una
interrelaciéon juridica por la medianeria que tiene la naturaleza de propiedad en
comun o propiedad compartida, lo cual, como se menciond anteriormente, tiene un
componente que trasciende la esfera de lo particular y la sitia en una condicion de
copropiedad. Al constituir de manera formal la medianeria, del mismo instrumento
gue le da origen deriva la obligacion registral correspondiente, con la finalidad de
brindar a dicho derecho real el caracter erga omnes que garantiza su rigidez en favor

de sus titulares.

La medianeria se inscribe, como todo derecho real, en el Registro General de la
Propiedad. El fundamento constitucional del Registro, es el articulo 230: “Registro
General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, que la ley especificamente determine (...)”. La importancia de
este precepto constitucional en la practica notarial deriva de la exigencia de
formalidad y organizacion en los instrumentos publicos faccionados, para que
mediante su inscripcion doten de certeza juridica a los derechos reales y surta
efectos frente a terceros, que como en el caso de la medianeria creada por los
particulares, no es mas que una mutacion del derecho absoluto de propiedad hacia

una copropiedad debidamente delimitada al bien objeto del contrato.
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2.1.3 Normas ordinarias aplicables a la medianeria

En el ordenamiento juridico de Guatemala, la figura juridica se incorporé por primera
vez en el Cédigo Civil de la Republica de Guatemala, Decreto Gubernativo nimero
176 de fecha 8 de marzo de 1877, en el Titulo XIII “De las servidumbres”, parte 1V
titulada “De la servidumbre legal de medianeria”, en los articulos del 1246 al 1265.
Posteriormente, en 1933, entré en vigencia el Codigo Civil, Decreto Legislativo
namero 1932, el cual en el libro segundo (sin denominacion), Titulo VI
“Servidumbres”, capitulo V titulado “Servidumbre legal de amojonamiento y
medianeria”, se continla regulando la institucion de medianeria como parte de las
especies de servidumbres, esta vez ubicados en los articulos del 625 al 645.
Explicado en la exposicion de motivos de ese mismo afio, que por evolucion de
necesidades, ideas y principios se hizo inevitable y a la vez forzoso el cambio de

muchos conceptos, asi como denominaciones.

Por ello, le intereso a los consultores y legisladores ubicar en la época moderna a la
medianeria dentro de una forma de copropiedad y descartarla como servidumbre. En
este sentido, la exposicion de motivos del Codigo Civil (Decreto Ley 106), del cual
entré6 en vigencia en 1964, actualmente vigente en Guatemala, senala que: “El
capitulo V titulo VI del Codigo derogado (1933) se refiere a servidumbre legal de
amojonamiento y medianeria; pero ya se ha hecho notar por comentaristas de otros
cbdigos similares al nuestro, que el contenido de sus disposiciones no encuentra

conformidad con la naturaleza de la servidumbre sino son efectos del derecho de
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propiedades continuas; es una copropiedad en la medianeria y no una servidumbre.—

Con ese criterio trasladamos todo el capitulo citado al parrafo Il, capitulo I, titulo I,
del Cédigo, dentro del tratado de la propiedad, suprimiendo el articulo que se refiere
a la copropiedad en los diferentes pisos de una casa, pues esta materia se desarrolla
en el parrafo Ill del mismo capitulo Il con el nombre de propiedad horizontal”. En
opinidbn de la autora, la respuesta se encuentra en que ambas figuras juridicas
debido a que encajan en ciertas cualidades que las definen; verbigracia, la
medianeria consiste en el derecho real compartido de propietarios de fincas
contiguas sobre un objeto comun y que pertenece proindiviso, por lo que se
encuentra en la gama de copropiedad forzosa y permanente (en cuanto que el bien
medianero no se puede dividir), reglamentaria y que deriva de un acto juridico sobre
bienes determinados; caso contrario lo es la servidumbre, donde un bien inmueble

ser sirve de otro bien inmueble para un beneficio.

Por lo anterior, en la actualidad, se regula a la medianeria en el Cédigo Civil (Decreto
Ley 106), en el Libro Il titulado “De los bienes, de la propiedad y demas derechos
reales”, Titulo Il “De la propiedad”, capitulo Ill “De la copropiedad”, parrafo II
“Copropiedad en la medianeria de inmuebles”, en los articulos del 505 al 527. En
esta incorporacion se reconoce una evolucion de la naturaleza juridica de la
medianeria, tal como lo confirma la exposicion de motivos de dicho cuerpo
normativo: “El parrafo Il, regula la copropiedad en la medianeria de inmuebles. Aqui
se traslada el capitulo V del Titulo VI, libro Il del Codigo de 1933, que se refiere a la

servidumbre legal de amojonamiento y medianeria. En una pared medianera se
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contiguos y, por consiguiente, no existe servidumbre en este caso Ssino “uRa—-
verdadera copropiedad cuya reglamentacién en el Cédigo debe estar en el lugar que
le hemos asignado”. De manera que los antecedentes expuestos pueden describir
parte del proceso por el cual la figura juridica de medianeria fue regulada de
diferente manera a lo largo del tiempo. A su vez, con ello se demuestra que al inicio
no estaba clara la naturaleza juridica tal como hoy se le conoce en el ordenamiento

juridico guatemalteco.

Su estructura puede ser analizada, segun dicho cuerpo normativo vigente, de la
siguiente manera: la definicion legal de medianeria en el articulo 505, la presuncion y
cese de la presuncion de la medianeria en los articulos del 505 al 509 y 511, el signo
contrario de la medianeria en los articulos 506 al 510, los derechos de los
copropietarios respecto a la medianeria en los articulos 516, 520, 522, 524 y 525, las
obligaciones de los copropietarios en los articulos 512 al 514, 518 y 519, 523, 526 y
527, de la renuncia de la medianeria en los articulos 514, de la limitacion de la
medianeria el articulo 517, del contrato de adquisicién de medianeria existente en los
articulos 515 y 521, finalmente respecto al registro del contrato de constitucion de
medianeria el articulo 1125, que se encuentra en el Libro IV denominado “Del

registro de la propiedad”.

El fundamento legal para el asiento registral de la medianeria se encuentra ubicado
en el articulo 1125 del Codigo Civil, el cual describe: “En el Registro se inscribiran:

1°. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y los derechos reales
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los que se constituyan, (...) y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles—
(...)". La legislacion guatemalteca por medio de esta norma sefiala la obligacién que
tiene el Registro de la Propiedad de inscribir el derecho real de medianeria; con ello,
se faculta a los propietarios colindantes que constituyen la medianeria a través del
contrato adecuado para que no se les presente obstaculo para efectuar dicho asiento
registral. El asiento registral es un servicio publico que el Estado, a través del
Registro de la Propiedad, brinda a los ciudadanos. Es importante sefalar, que si bien
es cierto el contenido del articulo no hace referencia especifica a la medianeria, no
significa que esta no deba ser inscrita. Se debe incluir la misma porque queda
comprendida como una forma de las que la propiedad puede asumir en la vida
ordinaria de los particulares y tanto aquellos titulos que acrediten el dominio, como
aquellos que sean traslativos o constitutivos del mismo en cualesquiera de sus

formas, son de obligatoria inscripcion.

A su vez, el articulo 1140 del Codigo Civil se aplica a su registro, ya que determina:
“Si el inmueble perteneciere en comun a varias personas, se hard una sola
inscripcion mientras no se practique la divisidbn entre los coparticipes o alguno de
éstos transfiera su derecho a otro”. Es asi como se sujeta al asiento registral de
inscripcion la figura juridica de medianeria, sea cual sea el bien sobre el cual se
aplica. Debido a que la naturaleza juridica de la medianeria es considerada como
forma especial de copropiedad y en complemento de todas sus caracteristicas dicha

figura civil es un derecho real de goce y disposicién, limitado por la opcién que para
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Su ejercicio gozan reciprocamente los copropietarios entre si, le son aplicablg"s tode

los principios registrales en resguardo de los propietarios medianeros. ~——

Con fundamentos legales bien estructurados se debe buscar prevenir y evitar
inconvenientes que puedan suscitarse derivados de alguna inconformidad entre los
copropietarios cuando ejercen en comun su derecho. Por ello, para tener la certeza y
seguridad juridica de que el elemento divisorio entre bienes inmuebles le pertenece
en comun a dos 0 mas propietarios, este debe constituirse formalmente y para que
terceros estén enterados que existe medianeria, se debe inscribir en el Registro
General de la Propiedad para dotar al bien de que se trate, como a la relacion
juridica existente, de la publicacion juridica-registral y hacer viable la oposicion de
terceros. Es importante tomar en consideracion todos los preceptos legales
referentes para obtener un andlisis completo de lo que cada institucion juridica
abarca dentro del ordenamiento juridico y su aplicacion en la sociedad. La legislacion
presenta un hipotético probable entre sujetos para la creacion de una relacion
juridica, dependera de los particulares perfeccionar ese precepto al aplicarlo a sus

vidas y patrimonio.
2.1.4 Definicion y caracteristicas de la medianeria

Para la mejor comprension de la figura juridica estudiada es significativo analizar la
etimologia de la misma. Segun el Diccionario de etimologias de la lengua castellana,

la palabra medianero significa: “(...) lo que esta en medio de dos 0 mas cosas. Se
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medianeria deriva de medio o mediano de algun objeto o bien, agregando el su#jo—-
“eria”. En apoyo de lo anterior, el autor Felipe Clemente de Diego expone que:
“‘Medio es la mitad de alguna cosa que la divide en dos y por esto arguye la idea de
algo que esté en el centro, en el punto equidistante de los extremos en el punto que
separa y divide dos cosas; y medianero lo que esta puesto entre ellas o en el limite
de las mismas sirviendo de division y cerramiento™. Con base en dicha opinién la
medianeria debe presentar la cualidad de estar ubicada en medio o en la mitad de

algo (que seria dos fincas) para que tenga la funcién de dividir y separar.

Dentro de las definiciones doctrinarias mas relevantes se encuentra la de Juan
Francisco Flores Juarez quien explica que: “La medianeria es una forma de
copropiedad forzosa porque la pared, foso o cerca como elementos de existencia
tangible, deben desaparecer materialmente a efecto de motivar la extincion de la
copropiedad. La voluntad humana, Unicamente, no daria margen a ello”l. También
José Castan Tobenas senala que es: “(...) aquel conjunto de derechos y obligaciones
gue dimanan de la existencia y disfrute en comdn de una pared por parte de los

duefios de edificios separados precisamente por dichas divisiones. Es decir, es el

19 Etimologias latin.
https://books.google.com.gt/books?id=trfiHpZ5Vr4C&pg=PA149&dg=derecho+real+de+medianer%C3
%ADa&hl=es&sa=X&ved=0ahUKEw]DjLaEvPLZAhWNqlkKHRICDukQ6AEIJTAA#v=0nepage&q=dere
cho%20real%20de%20medianer%C3%ADa&f=false, p4g. 438. (Consultado el 18 de mayo del 2018,
22:10 p.m.)

20 Clemente de Diego, Felipe. Instituciones de derecho civil espafiol, comun y foral. Tomo IlI,
Editorial Victoriano Suarez. Madrid, Espafia, 1928. P4g. 505.

21 Flores Juéarez, Juan Francisco. Ob. cit. Pag. 77.
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Comparando dichas conceptualizaciones, Flores Juarez se enfoca en la naturateza—-

juridica de la medianeria para definirla y ejemplifica cédmo parte de los elementos
esenciales para la existencia de la medianeria, como lo es que se presente un
elemento comun y fisico (tangible); con otro sentido, Castan Tobefias orienta su
definiciébn en englobar ese conjunto de derechos y obligaciones que de la relacion
juridica de medianeria se despliegan. Ambos conceptos aciertan en cuanto a lo que
la figura juridica es, pero sin entrar a analizar por ninguna parte que refiriéendose a
bienes inmuebles, por la naturaleza de la institucion misma, esta debe estar sujeta a

inscripcion como lo estan aquellos bienes que separa.

Por otra parte, otros autores citados en la bibliografia del presente trabajo exponen
gue consiste en que es el bien que pertenece de forma comudn y proindiviso a
titulares de fincas colindantes a los cuales separa, incluso considerando a la tematica
aludida como una situacion juridica. Los aspectos a tomar en cuenta de las
definiciones analizadas, son: a) la existencia de dos fincas; b) que deben estar
contiguas; y c) deben ser de distinto duefio. En opinion de la autora del presente
trabajo, la medianeria es parte de una relacion juridica que incorpora un conjunto de
normas que regula a un bien que es comun y que sirve de limite entre fincas

colindantes de distintos propietarios.

22 Castan Tobefias, José. Derecho civil espafiol, comun y foral. Tomo Il, Volumen Il. 15.2 Edicion.
Editorial Reus, S.A. Madrid, Espafia, 1994. Pag. 217.
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cuando: “Hay copropiedad en una pared, foso o cerca que sirve de limite—y—-

separacion a dos propiedades contiguas; y mientras no haya prueba o signo exterior
que demuestre lo contrario, (...)”; al ser interpretado este precepto legal se entiende
gue la medianeria es el bien que limita y separa dos propiedades lindantes, por
naturaleza inmuebles, es una definicion que cumple con los parametros minimos de
descripcién, ya que la doctrina es la encargada de ampliar todos los demas
caracteres que la figura juridica de medianeria es en su esencia. Lo que podria
plantearse es, que la medianeria es una figura o institucion juridica civil derivada de
la forma de copropiedad, que radica en un bien divisorio como pared, cerca, zanja,
setos, muros o cualquier elemento tangible, que es propiedad de dos o mas

personas, ubicada donde sus bienes inmuebles colindan.

Los diversos elementos que completan la esencia de la medianeria se obtienen de
las definiciones antes mencionadas, se describen en este punto con el fin de dotar de
mayor claridad la funcion principal de la figura civil estudiada. Algunas caracteristicas
son: primero, es una forma de copropiedad; segundo, es forzosa; y tercero, es
permanente; estos caracteres los argumenta Juan Francisco Flores Juarez. Se
agrega de forma parafraseada de Cristina Mosquera Ordofiez, que se reconoce
como permanente porque segun sus elementos fisicos puede ser inseparable de los
inmuebles colindantes en areas urbanas. Sin embargo, en opinién de la autora del
presente trabajo, esto actualmente varia porque en el area rural si el objeto
medianero es una acequia 0 un cerco, este, por su naturaleza fisica, puede ser

modificado y con eso llegar a ser temporal.
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Como cuarta caracteristica se agrega que la medianerfa existe como un derecho real—
compartido dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones que
establecen las leyes, por ser parte de la copropiedad. En este aspecto, “(...) el
término medianeria comprende un derecho, un derecho real, concretamente un
derecho real de propiedad, en virtud del cual dos propietarios contiguos tienen sobre
una cosa corporal (muro) un poder inmediato e independiente sobre la pared
divisoria de sus respectivos edificios (...)”?®. Su esencia se deriva por la excelencia
de la propiedad, que por sus cualidades no puede privarse a la persona de tener o
poseer el dominio universal de los bienes que ha adquirido para disfrutarlo total o
parcialmente; la medianeria se disfruta y goza en proporcion a su derecho de cada

titular de la finca colindante.

La existencia de los caracteres anteriores debe ser fisica para que las personas lo
disfruten; la quinta caracteristica, que es ser un objeto comun. En efecto, debe existir
un bien que puede ser una pared, muro, seto, foso, zanja o cerca que es uno y
comun entre dos propietarios de fincas colindantes, pero que puede ser disfrutado de
forma independiente con la parte que corresponde en la separacion relativa conforme
a su parte proporcional. Esta separacién ocurre porque el bien que constituye la
medianeria esta ubicado entre dos fincas, como parte media. Como aclaracion, el
maestro A. Butera establece que: “(...) la doctrina espafiola senala que la pared
medianera solo es comdn en cuanto sus partes o mitades son inseparables pero se

puede sefialar la parte o mitad correspondiente a cada uno que es la que se

23 Mosquera Ordofiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 70.

43



‘ ;‘.-
ik
encuentra sobre su propiedad;”* la separacién entre fundos es relativa deQdo ala~”

T G e

\ ~ SR “,‘/"'l
cualidad de ser indivisible. La naturaleza de esta indivisibilidad consiste en que~4a—--

I
1

\'K.(V
’

particion del objeto medianero, extingue la medianeria. Entonces, la medianeria
conlleva ese elemento fisico y material, a la vez, que la distincion entre que ese bien
sea Unico y comun entre los propietarios de las fincas para cumplir esa funcion de
servir de division para diferenciar donde termina una finca y donde inicia la otra,

reflejando los limites concretos.

Con base en las distintas opiniones de doctrinarios estudiosos del tema, la autora
aporta una definicion especifica y con elementos adicionales, siendo la siguiente: la
medianeria es la figura juridica civil que radica en un derecho real compartido, que es
inherente, consistiendo en una forma de copropiedad que incorpora un conjunto de
derechos y obligaciones por parte de los propietarios de predios contiguos que
permanecen proindiviso (indivisible), con la existencia del elemento comdn, como
una pared, muro, seto, foso, zanja o cerca, que tiene la funcion de dividir, separar o
limitar las fincas con la finalidad de su aprovechamiento para el disfrute frecuente de
manera permanente, (indeterminado segun la existencia de la construccién), al

satisfacer las necesidades existentes relacionadas.

2.1.5 Relacion con otras figuras juridicas afines

Segun antecedentes, la conceptualizacidn, caracteristicas y la regulacion juridica de

la medianeria se puede denotar que existen figuras juridicas similares a la tematica

24 Butera, A. Ob. cit. Pag. 1093.
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analogas por ubicarse elementos equivocos de forma generalizada en “sus—

definiciones y usos.

Una de las figuras afines es la propiedad horizontal. Para exponer las diferencias con

la medianeria, se presenta en forma didactica el siguiente cuadro descriptivo con

base en la doctrina y legislacion guatemalteca vigente para aclarar los siguientes

aspectos:

DIFERENCIAS Y SIMILITUDES

MEDIANERIA

Naturaleza juridica

- Es copropiedad.

Caracteristicas

- Es un derecho real que incorpora un
conjunto de derechos y obligaciones de los
copropietarios de predios contiguos que
permanecen proindiviso.

- Existe un elemento comdn que tiene la
funcion de dividir, separar o limitar las
fincas con la finalidad de su
aprovechamiento.

- El disfrute es inherente y permanente.

Sujetos que intervienen

- Dos propietarios de fincas contiguas.

PROPIEDAD HORIZONTAL

- Es copropiedad.

- Es un conjunto de distintos pisos,
departamentos vy habitaciones que
conforman un mismo edificio de mas de una
planta.

- Puede pertenecer de forma exclusiva,
separada o en condominio.

- Debe tener una salida a la via publica y un

espacio comun que sirve a toda la
construccion para su existencia,
conservacion, seguridad y uso.

- Generalmente  comprende  bienes

medianeros.

- Pertenece a varios propietarios, que por lo
general son condomines de uno 0 mas
bienes medianeros.
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Forma de registro

- Se realiza el asiento como una inscripcion
de derecho real en cada finca colindante.

- No se especifica un arancel especifico, se
paga un arancel segun las circunstancias
descritas genéricamente.

Observaciones especiales

- Se desarrolla una relacion juridica de
medianeria, entre el elemento objetivo que
es el bien medianero y el elemento
subjetivo que son los copropietarios.

\, 1re A
\ ~

ppct

- Se hace el asiento en inscripciones-
especiales, por su condicion mixta.

- Posee arancel especifico en el Registro de
la Propiedad.

- Puede comprender medianerias en su
estructura fisica y registral.

- Se ubica en el Cédigo Civil, Titulo Il “De la
propiedad”, capitulo Il “De la copropiedad”,

parrafo Il “De la propiedad horizontal”;
abarcando los Articulos del 528 al 559.
Asimismo, en diversos fundamentos

dispersos en dicho cuerpo normativo, por
ejemplo articulos 840 (con relacion a
hipotecas de edificios en propiedad
horizontal), 1185 (referido a las inscripciones
especiales en el Registro de la Propiedad) y
su capitulo especial en los articulos 1195 al
1205.

- Asimismo, posee regulacion especial que
es la Ley de la Propiedad Horizontalmente
Dividida (Decreto numero 1318 del
Congreso de la Republica de Guatemala).

Fuente: elaboracion de la autora con base en la doctrina y legislacion vigente de Guatemala.

Por lo tanto, la propiedad horizontal es diferente a la medianeria, aunque ambas

compartan parcialmente

la misma naturaleza juridica al

ser una forma de

copropiedad, los elementos esenciales y especificos que se desarrollan en cada

figura han sido formados a consecuencia de antecedentes que derivan de las formas

de satisfaccién de las necesidades de las personas al hacer uso de sus bienes,

46

S



! y 2 ‘, \
f o )”
J 7

s ); "
PR
a, ¥

A

;
o IEc
logrando los legisladores obtener supuestos para que cada norma juridica Qyude

N uek
prevenir conductas que traeran beneficios dentro de lo concerniente a la instituciol

»

“,‘/

civil referida.

La segunda figura con la que la doctrina asemeja a la medianeria, es la de
servidumbre. Tal como se mencioné con anterioridad, algunas legislaciones
incorporaron a la medianeria en la seccion de las servidumbres; esto ocurrié no
solamente en la legislacion guatemalteca sino también en otros paises como Francia,
Italia, Portugal, entre otros. A continuacion se presenta un cuadro que describe las
diferencias y similitudes entre dichas instituciones juridicas con la finalidad de

observar con un panorama simple los aspectos en los que pueden relacionarse.

DIFERENCIAS Y SIMILITUDES
MEDIANERIA SERVIDUMBRE

Naturaleza juridica

- Es copropiedad. - Es un gravamen exclusivo.

Funcién

- Servir de limite y separacion entre dos - Servicio de un predio para uso de otro
propiedades contiguas. predio.

- Consiste en no hacer o en tolerar.

Sujetos que intervienen

- Dos propietarios de fincas contiguas. - Dos 0 mas propietarios de fincas continuas
o discontinuas.

- Se ubica dentro del Titulo IV “De las
servidumbres”, que incorporan 5 capitulos
especificos, abarcando los articulos del 752
al 821.

Fuente: elaboracion de la autora con base en el Cadigo Civil (Decreto Ley 106), Guatemala.
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En el articulo 517 del Codigo Civil, se sobreentiende la diferencia de las figuras-al—-

limitar la adquisicion de medianeria si existe una servidumbre de luz o de vista. Asi
como esta, existe gran variedad de servidumbres, sean voluntarias o forzosas; caso
contrario de lo que sucede con la figura juridica de la medianeria donde no se
describe una clasificacion determinada en dicho cuerpo normativo. Lo expuesto con
anterioridad sefiala que las figuras juridicas se pueden relacionar en un mismo
ambito de un negocio juridico, pero no son iguales, aunque ambas, por su propia
naturaleza juridica, estan vinculadas con bienes inmuebles de vecinos colindantes,
su beneficio siempre se presenta de otra manera hacia los titulares del derecho, con

proporciones diferentes para ejercerlo.

Algunos ordenamientos juridicos regulan la servidumbre de la medianeria; sin
embargo, lo que se normaliza es el supuesto juridico donde un objeto divisorio
propiedad del titular del predio sirviente, es utilizado total o parcialmente por el titular
del predio dominante; la esencia de la medianeria no esta siendo aplicada como lo
describen sus caracteristicas. De lo anterior, con sucesion a la relacion con las
figuras juridicas afines se tiene la necesidad de indagar sobre el efecto que tiene la
medianeria para determinar que no es una servidumbre, porque no se trata de un
predio sirviente y otro dominante, sino que ambos en un mismo sentido de equidad;

por lo que claramente su especialidad debe ser abordada.
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2.1.6 Efectosy naturaleza juridica de la medianeria

El efecto que tiene la medianeria es servir como funcion principal de las fincas
colindantes respecto a la: “(...) de separacion, cierre y apoyo. (...) ese caracter
comun en la medianeria; las dos partes del muro son inseparables y conjuntamente
forman una todo indiviso, el muro es tenido por una cosa comun entre los dos
vecinos, ya que al servir de muro divisorio, cerramiento y apoyo a los dos, (...)”?°. En
concreto, al constituirse se deriva el efecto de servir de limite, separacion, division y
cierre entre dos fundos contiguos, incluso servir de apoyo, si se edifica encima del
objeto medianero. Tal como mencionan varios autores descritos en la bibliografia del
presente trabajo, el efecto de hecho es la condicion para establecer una relacion de
derecho de que la medianeria se conforma con obligaciones y facultades para los
titulares de la misma, por lo tanto, se puede mencionar que también se tiene como

efecto la existencia de una relacion juridica de medianeria.

Se considera oportuno concluir en que es necesario resaltar dicho vinculo entre el
elemento objetivo, que es el bien que se constituye como medianeria y el elemento
subjetivo que son los propietarios de fincas colindantes, los cuales conllevan
derechos y obligaciones que garantizan la separacion, division, cierre 0 apoyo entre
las fincas contiguas para satisfacer las necesidades de los titulares del derecho. Es
importante sefialar que al estudiar la figura juridica de medianeria, se analiza una

institucidon de caracter especial correspondiente a derechos y obligaciones enfocados

25 Mosquera Ordofiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 45.
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Con respecto a la naturaleza juridica de la medianeria, existen diversas opiniones
gue dependeran de las estudios, andlisis o/y ideologia de los autores, entre las
cuales puede catalogarse a la medianeria como condominio, copropiedad,
servidumbre, entre otras. Primero, el escritor espafol Antonio M. Borrell y Soler,
opina que se orienta en: “(...) que la pared medianera participa de la naturaleza del
condominio, la que se regula dentro del epigrafe dedicado a los condominios
especiales del Derecho Civil Espafiol?®. En esta primera teoria se ubica la
naturaleza juridica de la medianeria en la esencia de “condominios”. En este aspecto
se enfoca la tematica aludida en el area rural por las condiciones en las que los
condominios se desenvuelven; sin embargo, es un término muy limitado para las

facultades que la medianeria puede otorgar a la poblacion.

En otro sentido, como segunda tesis, Rafael Rojina Villegas considera que la
naturaleza juridica esta situada en la siguiente clasificacion, sefialando que existen:
“(...) copropiedades reglamentadas que son las forzosas, como la medianeria, (...);
las copropiedades forzosas son las que por la naturaleza misma de las cosas
implican un condominio permanente, del cual no se puede salir por no existir
procedimiento ni posibilidad fisica o juridica de terminar con la indivision”?’. Segun

esta teoria se considera a la medianeria una especie de copropiedad de forma

26 Borrell y Soler, Antonio M. El dominio segtn el Cédigo Civil espafiol. Editorial Bosch. Barcelona,
Espafia, 1948. Pag. 182.
27 Rojina Villegas, Rafael. Ob. cit. Pag. 118.
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Juan Francisco Flores Juarez, quien indica que: “Dentro de la copropiedad forzosa
permanente se encuentra la medianeria y la propiedad horizontal”?®. Por ello esta
tesis deja mas amplio el ambito para alcanzar las &reas rurales. Es importante
destacar que la regulacion guatemalteca acepta que la naturaleza juridica de la
medianeria sea de “copropiedad”, lo que se refleja en el fundamento legal del Cédigo

Civil vigente.

Las teorias desarrolladas en los parrafos previos se conectan con el término
‘comunidad”, porque etimolégicamente se deriva de “(...) communio, palabra
compuesta por la preposicidon cum- que indica unién y el nombre -munia que significa
derechos y deberes publicos, tiene un sentido mucho mas extenso que la palabra
copropiedad, y bien se puede decir que la comunidad sea general y la copropiedad
una especie de la comunidad, de hecho la palabra comunidad es un término general
gue sirve para denotar no solo la copropiedad y el condominio, mas cualquier otro
derecho también personal perteneciente a varias personas. La palabra copropiedad o
condominio son términos especiales que no solo indican una comunidad sino la
especie del derecho que es comun; (...)”*°. Por lo tanto, la doctrina especifica que la
comunidad es el género, y las figuras de copropiedad y condominio son especies;
llevar a la medianeria a desarrollarse como un elemento de naturaleza

comun/comunidad especial de disfrute y utilizacion. Es asi como entre los autores

28 Flores Juéarez, Juan Francisco. Ob. cit. Pag. 76.
29 Mosquera Ordofiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 51.
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Como critica de la utilizacion de los calificativos mencionados, en paréafrasis de
autores citados en la bibliografia, los ordenamientos juridicos catalogan a la
medianeria como servidumbre; sin embargo, no es servidumbre e incluso exponen
gue tampoco es copropiedad porque a cada titular medianero le corresponde
exclusivamente cierta proporciéon del objeto medianero, aunque con ciertas
limitaciones respecto a los intereses del otro propietario colindante. Pero esos
limites, establecidos legalmente, siempre estaran presentes en cuanto al derecho de
propiedad, ya que se debe respeto a lo ajeno, o que no es de extrafar. Asi, se
coloca a la figura juridica estudiada en la naturaleza juridica de “relaciones de

vecindad”.

Como tercer teoria, la medianeria se presenta también como una figura juridica
hibrida porque tiene caracteristicas especificas, a su vez, es compleja en si misma
por la especialidad que conlleva, donde incluso la doctrina y la legislacion todavia
dudan de su naturaleza juridica, porque se le aplican elementos de otras
instituciones juridicas, pero es independiente porque posee su exclusiva
denominacion, definicion, normativa y caracteres que lo presentan como una figura

juridica Unica. La funcién auténoma a otras instituciones civiles le otorgan un caracter
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figura juridica hibrida (...) ——
Segun la opiniéon de la autora del presente trabajo, dicha ubicacion es acertada
debido a que se ajusta a lo que la medianeria es en esencia, por la incorporacion de
elementos generales propios de la propiedad y copropiedad, asi como por elementos
especiales e independientes propiamente dichos de la temética en estudio, se hace
un conjunto de caracteristicas especificas que se ajustan a lo que en la préactica se
utiliza. Por lo tanto, se considera oportuno resumir, simplemente, que la naturaleza
juridica de la medianeria estad en considerarse como una forma comun especial
determinada como una figura juridica hibrida, que dentro del ordenamiento juridico
guatemalteco se determina como copropiedad, pero con caracteres y elementos
propios de su esencia, donde la doctrina lleva a dejar diversas denominaciones a
dicha naturaleza juridica, siendo estas: copropiedad, propiedad colectiva, derecho de

propiedad comun, o incluso propiedad compartida.

39 Borrell y Soler, Antonio M. Ob. cit. Pag. 258.
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CAPITULO Il

EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

3.1 Nociones preliminares

Para abordar el tema central de la investigacion y tener claridad de cual es el
proceso registral y cuales son los actos que se registran en el Registro de la
Propiedad, es necesario describir algunas nociones preliminares, tal como la
definicion y/o elementos importantes de la tematica en analisis en el presente punto,
debido a que asi como Y...) las relaciones juridico-reales son premisas
indispensables del trafico social y han de ser tenidas en cuenta por los terceros a
quienes este trafico ocupa (...)’%'. Dentro de la economia en la adquisicion de
propiedad, registrar el negocio juridico es indispensable para hacerlo publico y
adquirir otros principios que salvaguardan los derechos y obligaciones de los
propietarios de bienes inmuebles, mas si se relacionan con figuras especiales como

la medianeria.

Doctrinariamente, los autores Luis Diez-Picazo y Antonio Gullon Ballesteros exponen
gue el Registro de la Propiedad es: “(...) la institucion administrativa que tiene por
objeto la publicidad oficial de las situaciones juridicas relativas a los bienes
inmuebles™2. A su vez, Américo Atilio Cornejo en sentido amplio sefiala que son:

“(...) organismos mediante los cuales se produce la publicidad juridica; (...) un

31 Diez-Picazo, Luis; y Gullon Ballesteros, Antonio. Ob. cit. Pag. 269.
32 Ibidem, Péag. 271.
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reflejan aspectos importantes dentro de los cuales se puede mencionar que en un
criterio se apoya que sea una institucion administrativa, en este sentido, se le da un
enfoque relacionado con la Administracion Publica del Estado; pero, en otro criterio,
se profundiza que ademas de ser una institucion estatal, su principal orientacion es
gue se conozcan los actos o contratos que reflejan las declaraciones de voluntad de

las partes interesadas.

Otros autores citados en la bibliografia del presente trabajo toman en cuenta
aspectos mas técnicos, como exponer que es un medio creado para cubrir las
necesidades de publicidad y seguridad juridica de los negocios juridicos de la
poblacién, que es delegado por la Administracion Publica en proteccion del Estado
para resguardo de los derechos de los particulares, que funciona a través de la
inscripcidn, anotacion o cancelacion de actos, contratos y resoluciones judiciales. En
concreto, es oportuno sefalar que el Registro de la Propiedad es una entidad publica
que tiene a su cargo:

1. Prestar el servicio de resguardo con el respaldo del Estado;

2. Garante del contenido de las operaciones registrales;

3. Cubre las necesidades de la sociedad a través de la organizacion registral de los

bienes inmuebles y muebles registrables;

33 Cornejo, Américo Atilio. Derecho registral. Editorial Astrea. Buenos Aires, Argentina, 1994. Pags. 6
y 49.
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impuestas sobre los mismos.

En cuanto a la definicion legal, el articulo 1124 del Cdédigo Civil guatemalteco
determina que es: “(...) una institucion publica que tiene por objeto la inscripcion,
anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con excepcion de
las garantias mobiliarias que se constituyan de conformidad con la Ley de Garantias
Mobiliarias”. Desglosando dicho precepto legal se cataloga al Registro de la
Propiedad como una entidad publica con funciones especificas, que derivan de la
constitucion de actos y contratos que establecen, modifican o extinguen derechos
reales sobre los inmuebles y muebles registrables, derivados de negocios juridicos o

resoluciones judiciales, con el fin de otorgar publicidad juridica al trafico inmobiliario.

Al categorizar el Registro de la Propiedad de Guatemala, segun los tipos de
naturaleza que sefiala la doctrina, es un registro real, de inscripcion y declarativo. Es
real porque su eje gira en torno a los bienes inmuebles y muebles registrables; de
inscripcion debido a que en los libros fisicos y electronicos se plasman datos
esenciales que son de conocimiento publico, y con ello se pueden emitir las
constancias respectivas o certificaciones; y declarativo en cuanto a que las figuras
juridicas se constituyen al faccionar el titulo constitutivo y al cumplirse todos los
elementos del negocio juridico, genéricos y especificos, y proceder a su respectiva

inscripcion. La forma de organizacion registral por medio del folio real fue adquirido
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forma segln al uso de sus instituciones de trafico inmobiliario. Es preciso destacar—-
gue este sistema es bastante practico en la actualidad, porque por el flujo constante
y en gran magnitud que existe se logra identificar, ordenar y organizar los derechos
reales que alli se asientan, no en razén del derecho, ni del sujeto, sino del objeto de

inscripcién, es decir, el bien raiz.

Se concluye por la autora del presente trabajo de investigacion, que el Registro de la
Propiedad es wuna institucion juridica de caracter publico, administrativo y
organizacional, con autonomia funcional pero relacionado al Organismo Ejecutivo
(presidente de la Republica y Ministerio de Gobernacion) en cuanto a su
organizacion administrativa; realiza operaciones registrales con el sistema del folio
real; con caracter exclusivo y excluyente; disponiendo de libros (actualmente
electronicos) que deben garantizar la publicidad, uniformidad, inalterabilidad,
seguridad y certeza juridica. Es un registro de inscripcion y declaratorio; contiene
figuras juridicas sustantivas y adjetivas; es formal porque asienta actos o contratos
gue consten en titulos publicos faccionados con los elementos generales y
esenciales para su asiento registral. Su finalidad es procurar desarrollar actividades y
prestar el servicio de registro de bienes inmuebles y muebles registrables para
satisfacer las necesidades publicas en cumplimiento de sus funciones. Las
caracteristicas demuestran la complejidad de las funciones del Registro, el cual trata

de cubrir la proteccion de los derechos reales.
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3.2 Fundamento legal del Registro de la Propiedad

El fundamento constitucional del Registro de la Propiedad es el articulo 230, que
indica: “El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que
en cada departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su
propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal”. Al reunir de forma
centralizada datos importantes del patrimonio inmobiliario de los ciudadanos ayuda,
en su momento oportuno, a obtener informacién relevante cuando se quiere
concretar cualquier negocio juridico donde se transfieran, graven o extingan

derechos reales, brindando asi seguridad y certeza juridica a la funcion notarial.

El precepto anterior se interrelaciona con el articulo 31 del mismo cuerpo
constitucional, debido a que se tiene la facultad del acceso a archivos y registros
estatales, al sefalar que: “Toda persona tiene el derecho de conocer lo que de ella
conste en archivos, fichas o cualquier forma de registros estatales, y la finalidad a
gue se dedica esta informacion, asi como a correccion, rectificacion y actualizacion.
(...)”. Lo antepuesto cimienta la libertad de acceso a la informacion que se declara o
constituye en el asiento registral de dichos registros estatales, complementandose
todo ello con la demas legislacion vigente, que para el caso en estudio, la
medianeria, reviste vital importancia, por cuanto, los terceros pueden saber
previamente a otorgar cualquier contrato que se relacione con el bien medianero, la

condicion juridica especial a la que el mismo se encuentra sometido.
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ordinarias, se inicia desde el Gobierno de Justo Rufino Barrios, cuando se incorpera—-
la creacion del Registro en el Cadigo Civil de la Republica de Guatemala, Decreto
Gubernativo nimero 176 de fecha 8 de marzo de 1877, en el Titulo V “De la hipoteca
en general”, parte IX titulada “De los registros”, en los articulos desde el 2138 al

2160, denominandolo como registro de “Toma de razones hipotecarias”.

Posteriormente, en 1933, el Codigo Civil (Decreto legislativo nimero 1932), le
designa al registro el nombre de “Registro de la Propiedad” y le da un apartado
especifico, situandolo en el libro tercero denominado “Modos de adquirir la
propiedad”, Titulo VIl “Registro de la propiedad”, que abarca once capitulos, en los
articulos desde el 1076 al 1192. Este precedente es importante porque se le designoé

un nombre especifico al registro.

En la actualidad, se regula lo referente al Registro de la Propiedad en el Cadigo Civil
(Decreto Ley 106 del jefe de Estado Alfredo Enrique Peralta Azurdia), que fue
promulgado en 1963 y entrd en vigencia en el mes de julio de 1964, en el Libro IV
denominado “Del Registro de la Propiedad”, con tres titulos que comprenden los
articulos 1124 al 1250. En dichas normas vigentes se incorporan preceptos legales
con aspectos actualizados que promueven el desarrollo de todos los aspectos

registrales y notariales.

Respecto al fundamento reglamentario se encuentra el Reglamento de los Registros

de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo 30-2005. Es trascendente dicho
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sistema del registro, a lo cual la inscripcion de la medianeria con dicho S\IEfEﬁqa—-
obtendria un espacio numérico dentro del tracto sucesivo de la finca a la cual se
haria mencién. Por tanto, todas las normas juridicas que aportan elementos
destacables son significativas, porque son utiles para demostrar lo que el legislador
pretende prever para proteger las relaciones juridicas entre los propietarios de bienes

inmuebles.
3.3 Aspectos de la medianeria con el Registro de la Propiedad

Con la finalidad de plantear una propuesta de solucion a la controversia que en un
momento determinado se puede suscitar entre dos propietarios de fincas contiguas y
gue comparten la medianeria con relacion a aspectos en el Registro de la Propiedad,
a manera de ejemplo puedo compartir en esta investigacion que: dos personas, que
de forma compartida adquieren e invierten en un objeto medianero, el cual puede
consistir en una pared, zanja o seto que divide dos bienes inmuebles, y por no
pertenecer totalmente dicho bien a una sola parte, se crean intereses comunes que
pueden ser violentados en el futuro por las mismos propietarios o terceros, por lo que
este acto de voluntad debe ser inscrito en el Registro de la Propiedad para garantizar

su perpetuidad y, a su vez, ser oponible ante terceros.

En Guatemala, a la fecha, la medianeria no se inscribe en el Registro de la

Propiedad, por lo que debe plantearse la siguiente interrogante: ¢Cuales son las

61



o Py it 23
o
(6}

implicaciones que promueve la no inscripcion de la medianeria en el Beglstr 0

»

»

General de la Propiedad? g

Para contestar la pregunta es necesario exponer en qué consiste el asiento registral
de inscripcién, para comprender el efecto de que no se realice, asi también las
etapas del proceso registral en el Registro de la Propiedad que conducen a dar
informacion relevante de cdmo debe proceder y algunos casos de la realidad juridica
social relacionados con la tematica aludida. Todo ello con el objetivo de comprobar la
hipétesis planteada, sefialando los aspectos entre lo que se hace en la actualidad y
obteniendo los resultados que se pretenden demostrar con el presente estudio de

tesis.
3.3.1 Asiento registral de inscripcién

Es asi que las funciones que tiene por objeto desarrollar el Registro de la Propiedad
son: inscripcion, anotacion, cancelacion y la calificadora; del cual el primero de estos
sera el tema de estudio en este apartado. En Guatemala, el fundamento legal es el
articulo 1124 del Cadigo Civil, el cual establece en su parte conducente: “El Registro
de la Propiedad (...) tiene por objeto la inscripcion, anotacién y cancelacion de actos

y contratos relativos al dominio y demas derechos reales (...)".

La medianeria se asienta registralmente por medio de inscripcion. Américo Atilio
Cornejo expone que esta debe “(...) entenderse a toda toma de razén (o asiento

principal) de caracter definitivo, provisional o condicional que se practique en la
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dispositivo (transmisivo o constitutivo), declarativo, aclarativo o extintivo de~th=-
derecho real, con la finalidad y efectos que resulten de la ley*. Los autores Luis
Diez-Picazo y Antonio Gullon Ballesteros definen que es: “En un sentido lato la
inscripcién es sinbnimo de asiento registral. En un sentido estricto, sin embargo, la
inscripcién es un asiento propio y especifico, distinto de los demas que se practican
en el Registro, en el que se constata la existencia de una mutacién juridico-real
producida (constitucién, declaracién, modificacion, transmisiébn o extincién del
dominio o derecho real)’®>. De lo anterior, se considera oportuno definir que la
inscripcion es un asiento registral especifico de caracter definido que deriva de una
funcion registral principal que hace constar una mutacion juridica real sobre un bien

registrable.

Para identificar qué tipo de inscripcion es el correspondiente a la medianeria la
doctrina clasifica: a) Declarativas, la inscripcion es voluntaria porque nace fuera del
Registro aquel acto o contrato de constitucion, modificacion, transmision o extincion
de un derecho real, donde posteriormente el Registro solamente lo asienta
convirtiéndose en publico; b) Constitutivas, son las inscripciones que se enfoca en
gue al momento de ser inscrito el derecho surte los efectos deseados por las partes;
y c¢) Obligatorias, consisten en aquellas que la legislacion pretende sefalar como
actos que deben inscribirse aunque no se tenga la necesidad de hacerlo. Se

concluye, por la autora, que la inscripcion de la medianeria es de naturaleza

3% Ioidem, Pag. 49.
3% Diez-Picazo, Luis; y Gullon Ballesteros, Antonio. Ob. cit. Pag. 321.
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sucesivo de las fincas colindantes relacionadas.

Del analisis antepuesto, el Registro de la Propiedad de Guatemala inscribe los casos
descritos segun el articulo 1125 del Cédigo Civil, dentro de los cuales se encuentra la
inscripciéon de todos los derechos reales lo que incluye a la medianeria. Otros
fundamentos legales a mencionar son los articulos 1126 al 1129 del cuerpo
normativo mencionado, que regulan situaciones especificas de la inscripcion en
casos como los titulos expedidos en el extranjero, el plazo para inscripcion, que es
de ocho dias contados desde la fecha de recepcion del documento, entre otras
observaciones que se deben tomar en cuenta para la funcion registral de inscripcion.
Sin embargo, a pesar de ello, por no estar claramente especificado de forma textual
en el Cddigo Civil, muchos profesionales y a su vez la poblacion por falta de
conocimiento omiten la medianeria dentro de la categoria de los derechos reales que

describen los preceptos legales.

Para que todos los derechos reales se inscriban existe otro factor que es la condicién
gue refiere a que se deben ingresar con el documento registrable pertinente y
adecuado; ello, muchas veces es otra deficiencia para que se produzcan problemas
en un futuro referentes a los derechos y obligaciones de las partes involucradas y/o
terceros registrales. Asi, todo titulo inscribible debe estar faccionado y autorizado de
acuerdo con la declaracién de voluntad de las partes y conforme a los requisitos

(generales, especificos y especiales) que se requieren para los actos o contratos, la
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para no tener obstaculos que imposibiliten su inscripcion. Es alli donde entra~en—-
competencia la funcidn notarial para el buen faccionamiento de los titulos inscribibles

en el registro, colaborando en salvaguardar los derechos de los particulares.

Lo anterior dependerd, asimismo, de la funcién calificadora como procedimiento de
control que prevalece en el Registro de la Propiedad. Esta consiste, segun autores
citados en la bibliografia, en el enjuiciamiento por el funcionario publico especializado
respecto a la legalidad del documento y sobre la validez-eficacia del negocio juridico
gue este pretende plasmar. La legalidad determina la actividad calificadora del
Registro de la Propiedad, la cual tiene relacion con toda diligencia notarial. El objeto
de la calificacion es la determinacion, por parte de la autoridad registral, de los
aspectos internos que posee todo titulo que se presente, y representa el momento

registral donde se califican los requisitos de forma y fondo.

Todos los efectos de dicha garantia pueden resumirse en la produccion de asiento,
suspension o rechazo de la mutacion juridico-real que da seguridad y exactitud de
los datos publicados. La mutacion juridico-real de medianeria al constituirse
extrarregistralmente se convierte ley entre las partes; pero con la inscripcion de la
medianeria se perfecciona el principio de publicidad registral, inscripcion registral,
seguridad y certeza juridica, de los cuales su revestimiento daria mayor proteccion
de la exactitud de los derechos y obligaciones adquiridos, tal como sefiala el autor
Luis Carral y de Teresa expone que: “(...) cuando los derechos nacidos

extrarregistralmente, se inscriben, adquieren mayor firmeza y proteccién, por la
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inscrito es objeto de evaluacion, consiguiendo cualquiera de estos efectos al ser
examinado el documento por medio del cual se desea asentar, en el hipotético caso
de que se constituyera como un derecho independiente de aquel derecho de
propiedad del que se es subsidiario y aun cuando va implicito, como parte de fincas

filiares, en el caso de la propiedad horizontal.

En relacion con ello es necesario tener claro cuales son los efectos legales del
asiento registral de inscripcion que sefialan los requisitos legales que delimita el
registro, requisitos que se encuentran regulados en los articulos del 1130 al 1148 del
Caddigo Civil. De los efectos de la funcidon registral de inscripcion se identifican,

legalmente, con base en el Cddigo Civil, los siguientes:

a) La inscripcion es nula por omisién de alguna circunstancia, por inexactitud, por
induccion a tercero (articulo 1145). Por este detalle es importante el conocimiento de
todos los requisitos esenciales, especificos y generales que conlleva la medianeria
para ser inscrita, debido a que la ausencia de alguna circunstancia puede ocasionar

gue la inscripcion sea nula;

36 Carral Y De Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. 7.2 edicion. Editorial Porrda, S.A.
Distrito Federal de México, México, 1983. Pag. 229.
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b) La inscripcion no convalida los actos o contratos nulos (articulo 114Q)-.'%5i'~é1¢5
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contrato de constitucién de medianeria fuera susceptible a nulidad por las causas—-

descritas en el Cédigo Civil, esto no convalidaria el asiento registral;

c) Perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito en el Registro (articulo 1148). Al
inscribirse la medianeria, lo declarado que consta en el registro ya perjudica a

terceros. Este es el principal efecto de la inscripcion; y

d) Desde la fecha de entrega la inscripcion del titulo que contenga el derecho real,
producira efectos contra terceros y aun contra los acreedores singularmente

privilegiados (articulos 1143y 1148).

Las formas del asiento registral de la inscripcion, extraidas del Caodigo Civil
guatemalteco, son las descritas a continuacién, mismas que se adaptaran al derecho

real de medianeria:

a) De la primera inscripcion, sera la del titulo de propiedad y sin ese requisito no
podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien; la razén registral
incluira en su descripcion particularidades, como por ejemplo: si la finca es rustica o
urbana, ubicacién (municipio y departamento), area, rumbos o azimuts, naturaleza,
extension, condiciones o cargas del derecho que se inscriba y su valor, entre otros
segun lo que establece el articulo 1131. Dicho asiento registral puede modificarse,
ampliarse o enmendarse en los casos que determina el articulo 1130. Respecto a la

medianeria, el titulo de propiedad como titulo inscribible tendria que llevar
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descripcién de area, colindancias, medidas especificas, altura, longitud, anho y““
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ubicacioén, asi como el valor; L bidh

b) De la forma de presentacion para ingreso de documentacion que segun el articulo
1132 y el articulo 69 del Cédigo de Notariado debe hacerse en original y duplicado
ante el Registro de la Propiedad, debidamente sellado y firmado por el notario. La
medianeria para ingresar al registro debe hacerse a través de escritura publica

faccionada por notario;

c) En las inscripciones relativas a un bien inscrito con anterioridad, solo se
describiran en la razén registral las circunstancias que no aparezcan, haciéndose
referencia con el numero de finca, folio y libro. Y si al hacerse una inscripcion resulta
del titulo algun otro derecho aun no inscrito, este se inscribe. El derecho real de
medianeria tendria su asiento en el historial de la finca conforme al tracto sucesivo
correspondiente, haciéndose la declaracion de los datos nuevos, si se constituyo la

medianeria con posterioridad a la creacion de la finca;

d) Del precio, si la inscripcién es traslativa de dominio se sefiala un precio al contado
0 a plazos y la forma de pago segun corresponda (articulo 1135). Al momento de
existir constitucion de medianeria, el valor del bien medianero debe ser declarado
claramente por parte de los propietarios de las fincas colindantes, monto que debe
ser cancelado en porcentaje equitativo para que sea objeto de copropiedad

medianera. Asimismo, si se presenta un contrato para adquirir la medianeria (articulo
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515), el propietario colindante debe consignar el precio, valor declarado que e{éb'e"
NO/apeerd
derivado segun la proporcion del objeto medianero; y N———

e) De los datos de ingreso o entrega, se consigna la hora y fecha para determinar la
preferencia (articulo 1141 al 1142). Descripcion que se consigna en todos los

documentos que se presentan, en el derecho real de medianeria no es la excepcion.

La fuente del asiento registral de inscripcion es el principio registral de inscripcién por
ser garantia considerada como principio material que protege a toda mutacion
juridico-real, como la medianeria, ya que se asienta de manera propia, especial y
hace constar solamente una vez lo solicitado por los interesados. Al ponerlo en
practica se esta logrando fortalecer el sistema juridico registral, notarial y civil de la
figura juridica en estudio. Siendo asi, en su actualizacion del ordenamiento juridico
guatemalteco, no se considera necesaria la creacion de un libro especial para la
inscripcion del derecho real de medianeria, debido a que este derecho va
interrelacionado con el derecho de propiedad que existe en cada finca, haciendo la

descripcion correspondiente en el libro electrénico relacionado.

Se debe aclarar que el asiento registral de anotacion para la medianeria no se aplica
a cabalidad en todos los casos regulados en el Codigo Civil guatemalteco, debido a
gue esta figura estaria sujeta a las anotaciones que a su finca matriz se designen.
Por otra parte, se encuentra la funcion registral de cancelacion, del cual la inscripcion
de medianeria es susceptible de cancelacion cuando este se extinga o se adquiera la

totalidad por parte de un copropietario medianero. En concreto, las funciones
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registrales de inscripcion, anotacién y cancelacion son parte fundamenta('de'
actividades del Registro de la Propiedad, dichos asientos registrales se operaran‘tha—"

a continuacion de la otra, siendo firmados y sellados por el registrador auxiliar en el
momento oportuno dentro del procedimiento especifico para la inscripcién de la

medianeria.

Para la redaccion del asiento registral de inscripcion el operador registral se debera
percatar de los datos de los propietarios medianeros, de los numeros de fincas, folios
y libros, la fecha y datos de autorizacion del testimonio de la escritura publica, notario
gue autorizé el instrumento publico. A su vez, consignara datos del operador
registral, fecha de entrega del documento al Registro con expresion de la hora, el
numero que le corresponde segun el libro de entregas, el nUmero de duplicado en
gue se archivara, honorarios, fecha del asiento registral, firma y sello del registrador
auxiliar. Para el registro de la medianeria el acto registral que se opera es un asiento
registral de inscripcion, ubicado en la columna de derechos reales en el libro
electronico siguiendo el tracto sucesivo de las fincas inscritas y la misma inscripcion
se opera en la finca colindante que esta relacionada. En la parte conducente del
articulo nueve, del Reglamento de los Registros de la Propiedad establece: “(...) Se
usara numeracion ordinal para identificar las inscripciones de dominio y de
gravamenes; las anotaciones y sus cancelaciones se identificaran en orden
alfabético. En ambos casos deberan respetarse el orden cronolégico de
presentacion”. Esto ayuda a tener una mejor identificacién del espacio que ocupa la

inscripcion del derecho real de medianeria.
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ASIENTO REGISTRAL DE INSCRIPCION DE MEDIANERIA con datos ficticios—a—-

modo de ejemplificacion:

DERECHOS REALES. DOMINIO. INSCRIPCION numero 3. FINCA 79, FOLIO 79,
LIBRO 2920 de Guatemala. MEDIANERIA. ANA LUISA CASTILLO RUIZ Y
ROLANDO JOEL CASTRO MONROY, constituyen MEDIANERIA que consiste en
PARED DIVISORIA, con valor estimado de Q.9,000.00, en proporcién de 50 %
correspondiente a Ana Luisa Castillo Ruiz y el otro 50 % correspondiente a Rolando
Joel Castro Monroy, sobre la colindancia de las fincas urbanas numeros: finca 79,
folio 79, libro 2920 de Guatemala, siendo el titular de la finca Ana Luisa Castillo Ruiz,
y la finca 80, folio 80, libro 2920 de Guatemala, siendo el titular de la finca Rolando
Joel Castro Monroy. Se hace constar que la PARED MEDIANERA esta edificada de
concreto armado, cimientos de columnas y vigas, construida de block, con las
caracteristicas siguientes: AREA de 49.95 mt%, con MEDIDAS: de la estacion 0 al
punto 1 con azimut de 0.1 grados 3 minutos 0 segundos, con una distancia de 0.15
metros en linea recta; de la estacion 1 al punto 2 con azimut de 18 grados 30
minutos 0 segundos, con una distancia de 18.5 metros en linea recta; de la estaciéon
2 al punto 3 con azimut de 0.1 grados 3 minutos 0 segundos, con una distancia de
0.15 metros en linea recta; y de la estacion 3 al punto 0 con azimut de 18 grados 30
minutos 0 segundos, con una distancia de 185 metros en linea recta;
COLINDANCIAS: NORTE: 18.5 metros en linea recta con el inmueble del cual es
titular el sefior Rolando Joel Castro Monroy; SUR: 18.5 metros en linea recta con el

inmueble del cual es titular la sefiora Ana Luisa Castillo Ruiz; ESTE: 0.15 metros en
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la calle principal; LONGITUD: 18.5 metros; ANCHO: 0.15 metros; ALTO: 2.70 m\etrés—-
y UBICACION: la pared medianera se encuentra ubicada en el lindero sur de la finca
de la cual es titular Rolando Joel Castro Monroy y en el lindero norte de la finca de la
cual es titular Ana Luisa Castillo Ruiz; todo segun incluido copia del plano elaborado
por el Ingeniero Juan Pablo Rojas Medina, colegiado 5508. Escritura publica No. 25
autorizada en el municipio de Mixco, departamento de Guatemala, el 24 de julio de
2018 por la notaria DELIA ARAELY CRUZ CANCINOS. Documento presentado el 30
de julio del 2018 a las 11:05:30 horas, ingresado este y su copia electronica con
numero 18R100080416. Honorarios Q.160.00. Realizada en Guatemala, 3 agosto de

2018. Operador 130 Lucrecia Rodriguez.
3.3.2 Proceso registral del Registro de la Propiedad

En la medida que se profundiza sobre los aspectos especificos de la medianeria en
el Registro de la Propiedad, se necesita conocer los pasos para que se efectue el
asiento registral de inscripciéon de la medianeria. Se lleva a cabo un “(...) proceso
constituido por la serie de actividades que son llevadas a cabo desde que una
persona pretende o solicita la practica de un asiento hasta el momento en que el
funcionario encargado del Registro emite una decisién sobre esta pretensién”’. En
Guatemala, el proceso registral para el asiento del derecho real de medianeria no
requiere de acciones especificas o especiales, los pasos son los genéricos como

cualquier otro asiento; sin embargo, a pesar de dicha forma ordinaria no se llevan a

37 Diez-Picazo, Luis; y Gullon Ballesteros, Antonio. Ob. cit. Pag. 299.
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no pueden ser susceptibles de tal inscripcion para la medianeria. Sl hg

La naturaleza juridica del proceso registral se considera, segun la doctrina, un
procedimiento porque se integra por etapas o tramites juridicamente regulados,
motivo por el cual juristas lo denominan un servicio publico que se presta
administrativamente. Por tanto, dicho proceso administrativo registral, en su mayoria,
implica la realizacion de procedimientos que deben hacerse por rogacion de los
particulares para obtener el servicio de asiento registral en especifico con base en la
legislacion. Esos procedimientos administrativos usualmente terminan con la emision
de razones registrales por parte de los operadores registrales en apoyo de todas las
oficinas del Registro y firmado por el Registrador Auxiliar, mismos que deben

comprender la forma, requisitos, publicidad y certeza juridica establecidos en la ley.

Sobre la ejecucion del asiento registral analizado, en el proceso registral se debe
tomar en cuenta los principios registrales sobre los cuales se cimienta el derecho
registral, para lograr cubrir con mayor amplitud todos los aspectos de se desean
abarcar del contenido del registro (técnico) y su procedimiento (practico), ya que son
bases fundamentales para todas las acciones realizadas por los operadores

registrales; situacion que repercute en la medianeria al ser inscrita.

En la tematica estudiada le son aplicables los siguientes principios: primero, el
principio de legitimacion registral donde la inscripcién sirve para que las situaciones

juridicas de transcendencia real que han y deben ser publicadas, como lo es que la
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pertenece, el bien medianero, a sus titulares copropietarios en la forma determinada
y descrita en el asiento respectivo. Es asi, como al registrarse, se le legitima para
actuar en el trafico juridico; segundo, el principio de rogacién que lleva a cabo la
accion de solicitud para presentar el primer testimonio con duplicado de la escritura
constitutiva con la finalidad de promover la actuacién del Registro a iniciar el
procedimiento registral; tercero, el principio de tracto sucesivo logra establecer un
historial registral de la forma en que de la medianeria derivan derechos vy
obligaciones; cuarto, el principio de legalidad donde se examina de forma y fondo el
titulo juridico donde se constituye la medianeria con el fin de darle ingreso al
documento, teniendo la certeza que no contiene impedimento para su asiento, no
rechazandolo ni suspendiéndolo, aplicandose el principio en todo el procedimiento
registral, estos y los demas principios estudiados llevan a ejecutar un proceso

registral acorde a la ley.

Concluye la autora del presente trabajo que el procedimiento administrativo registral
es el procedimiento especial y privativo que consiste en un sistema o serie de fases
gue se deben desarrollar, de forma cronolégica y de conformidad con el orden legal
para la operacion del asiento registral correspondiente, derivado de una relacion
juridica que contiene una mutacién juridico-real de los bienes, en cuanto a los
derechos reales susceptibles de ejercerse sobre ellos. Las actuaciones del
procedimiento administrativo registral requieren la existencia de: “(...) 1°. La previa

produccion extrarregistral de la modificacién juridico-real. 2°. La plasmaciéon de la

74



R
f o

o' MR
o S
P T s

modificacion juridico-real en una documentacién publica y auténtica.'—-\:'S'c?.; ‘Eas

\\-‘!. ; ’c,-\ “-;“.'_'x"
formulacion de una declaracion de voluntad de un particular, dirigida al registrades—

en la cual se pretenda la practica de un asiento. Esta declaracion de voluntad se
denomina usualmente, solicitud, rogacibn o peticion de inscripcion. 4° La
presentacion en el Registro de los titulos o documentos que justifiguen dicha
pretension y la reuniéon por tales documentos de las exigencias establecidas en la ley
para que el asiento pueda practicarse”®. Para la tematica aludida, se debe tener la
voluntad de las partes de ejercer sobre la medianeria, llevarla a constituir
formalmente en el documento idoneo y, posteriormente, presentar el documento
registrable al Registro de la Propiedad cumpliendo los requisitos legales. Al reunir los
documentos y presentar el interesado la solicitud para proteger su derecho, se forma
un expediente que es la representacion material del procedimiento registral que se
encuentra por iniciar y estard bajo la custodia y responsabilidad de funcionarios

publicos encargados de la respectiva actuacion en el Registro.

Se considera oportuno puntualizar que el control registral es uno de los mas
importantes para dotar de la presuncion de exactitud a las mutaciones juridico-reales
gue el notario documenta a través de escrituras publicas; pero se puede derivar el
problema al no existir conocimiento para la realizacién de un documento idéneo para
la constitucion de la medianeria impidiendo que no se logre dotar de dicha
presuncion. Por eso, el registro como proceso administrativo y publico, sirve de base
en la aplicacion y evaluacion de los datos que se publican, dando certeza y

seguridad juridica a los titulares de la medianeria. Los datos publicos a su vez

38 Ibidem, Péag. 301.
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permite tomar medidas preventivas a tiempo respecto a los negocios juridicos puesto—-"

gue con su reconocimiento fortalecen la figura juridica civil; sin embargo, al faltar

este, la medianeria es alin mas propensa a sufrir imperfecciones.

Basado en el articulo 1131 del Cédigo Civil, el procedimiento del asiento registral de
dicha figura juridica posee todos los elementos de un proceso de inscripcion, con
excepcién de que no se enfoca en las fincas ya registradas debido a que ya existen
inscritas. No se debe olvidar que cada aspecto de la informacion declarada en la
inscripcion de la constitucion de la medianeria sera extraida por parte del operador
del documento presentado por el notario que autorizo la escritura publica, la que
debid redactar con precision, claridad y cuidando de cumplir con todos las
formalidades y requisitos legales, ya que la falta de alguno de ellos puede producir la
denegatoria 0 suspension de la inscripcion, generando como consecuencia

obstaculos para un buen desarrollo de la medianeria.

Lo que continla, expuesto en sintesis, con el procedimiento registral para que los
asientos solicitados se operen es: “(...)1° La formulacion por el funcionario
encargado del Registro de un juicio sobre la legalidad de la pretensién y sobre la
validez y eficacia de las mutaciones juridico-reales que se pretende publicar en el
Registro (calificacion), y la adopcién de una decision. 2°. La eventual interposicion de
los recursos pertinentes contra la decision del registrador, cuando esta sea contraria
a la pretension del solicitante o, en su caso, la subsanacion de las faltas o remocion

de los impedimentos que, de acuerdo con la propia decision del registrador, han
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calificadora, este conjunto de garantias fortalecen cualquier asiento reglstral—--

fortaleciendo a la medianeria.

Posteriormente de la recepcion del titulo registrable en el Registro de la Propiedad, el
procedimiento continda con las acciones del operador registral donde dentro de las
formalidades que se califican de la escritura publica de medianeria es importante la
descripcién exacta del bien medianero, en cuanto: area, medidas, colindancias,
longitud, ancho, altura, valor del elemento medianero y la ubicacion en los linderos
de cada inmueble. No la direccion donde este elemento real se ubica
matricularmente, sino lo referente a los linderos de cada finca inscrita en su ubicacion
espacial, es decir, el punto de convergencia del derecho de propiedad de cada
contratante, que da lugar a la medianeria. Hay que aclarar que todos los datos
numéricos que describen al objeto medianero en la escritura publica y asi como en el

plano, deben coincidir documental y espacialmente.

Es relevante sefialar que al realizarse el asiento registral correspondiente se paga
como honorarios por los servicios registrales una tarifa determinada en un arancel
especifico, dichos recursos se destinaran al funcionamiento, modernizacién y
desarrollo del Registro de la Propiedad. En la actualidad, el acuerdo que regula los
aranceles del Registro de la Propiedad de Guatemala esta contenido en el Acuerdo
Gubernativo niamero 325-2005 del Presidente de la Republica. Por inscripcion de

medianeria el arancel sefialado fija el articulo dos numeral dos punto uno de asuntos

39 Ibidem, Péag. 302.
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de valor determinado: “Por la inscripcion de contratos actos o documentos Qe V;I %
determinado o determinable, salvo las excepciones que este arancel establece’\uh—--
minimo de ciento sesenta quetzales (Q.160.00) cuando el valor sea menor de diez
mil quetzales (Q.10,000.00); cuando el valor sea de diez mil quetzales (Q.10,000.00)
0 exceda dicha cantidad pagard, adicionalmente, un quetzal con cincuenta centavos

(Q.1.50) por cada millar o fraccion del excedente (...).”

En concreto, las etapas del procedimiento administrativo registral para que se asiente

la inscripcion de la medianeria seria como lo describe el siguiente esquema:
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PROCEDIMIENTO DE ASIENTO REGISTRAL DE MEDIANERIA

Derecho real de medianeria
Se debe faccionar y autorizar la declaracion de
voluntad donde se detalle la declaracion de voluntad
que produce la mutaciéon juridico-real en el
instrumento publico que exprese, también: a) precio,
art. 1135 Caodigo Civil; b) condiciones (si aplica),
artos. 1139 al 1139 Cddigo Civil; y c) derechos y

Solicitud
Se presenta la solicitud, peticion o rogacion ante el
Registro, por la persona interesada en resguardar y
publicar la  medianeria, presentando  segun
corresponda: a) Testimonio de Escritura Publica y

A 4

duplicado, artos. 1125 1°.)y 1132 1ler. Parrafo Cédigo
Civil. No hay plazo para presentacion. art. 1127

obligaciones comunes, art. 1140 Codigo Civil. Cédigo Civil.
Principios registrales: consentimiento y Principios registrales: rogacion e inscripcion.
leaitimidad.
v
Reparticion Recepcion
Actualmente, el reparto es automatico por medios El Registro recibe el documento y extiende el

electrénicos, art. 23 Reglamento de los Registros
de la Propiedad.
Principio reqistral: legalidad.

comprobante o recibo con la hora y fecha de recepcion,
contrasefia donde consta el nimero de documento y la
suma de dinero pagada por anticipado segun arancel.

A 4

Calificacion registral
El operador registral califica el documento presentado
para verificar si se opera el asiento registral
solicitado, si se suspende o si se rechaza. art. 1131
Cédigo Civil.
Principios registrales: legalidad y prioridad.

N

Lo anterior se registra en el libro de recepcion dando
preferencia cronoldgica. artos. 1141 y 1142 Cddigo
Civil; 6, 18 al 20 del Reglamento de los Registros de
la Propiedad.

Principio reaistral: prioridad o preferencia.

Carencia de requisitos
Si el documento carece de uno o varios requisitos
legales, el registrador lo hara constar en el libro especial

v

Llenalos requisitos legales
Se acepta el instrumento publico, se pasa el
documento al departamento de contabilidad para
verificar que el cumplimiento de los requisitos
tributarios a que estuviera sujeto el negocio juridico
documentado. art. 24 Reglamento de los Registros

de la Propiedad.

Asiento registral

El registrador hard la inscripcion, anotacion o
cancelacion; artos. 1131, 1166 y 1174 Cdadigo Civil.
En el asiento registral se hace constar la razoén
registral, la cual lleva numeracién cardinal y debe
estar firmada por el registrador auxiliar. artos. 1132
3er. Parrafo y 1134 Cdédigo Civil; 9 y 25 del
Reglamento de los Registros de la Propiedad.
Asimismo, se contabilizan los honorarios y se hace la
devolucion  del exceso pagado. Principios
registrales: inscripcion, especialidad, fe publica
registral, publicidad y tracto sucesivo.

PLAZO DE TODO EL PROCEDIMIENTO: 8 dias, art.
1127 Coédigo Civil. El plazo puede ampliarse 6 dias
mas si tiene varios asientos registrales que operar.

v

y en el propio documento por medio de una razén
registral, devolviendo el documento al interesado,
expresando la hora y fecha, asi como el fundamento de
ley en que se funda para suspender o denegar/rechazar
el asiento. art. 1128 Cdédigo Civil. Se cobra un arancel
de Q.25.00 por suspensién o rechazo.

Principio registral: legalidad.

—

Anotacién preventiva
Al ser suspendido el
documento ingresado se
puede solicitar su
anotacién preventiva para
subsanar faltas, con esto
se hace la inscripcion
provisional. artos. 1149
5°.) y 1165 Cédigo Civil.

Ocurso

Al ser denegado o
rechazado el documento, el
interesado puede ocursar
en via incidental (incidente
de hecho) ante juez 1.2
instancia. art. 1164 Cadigo
Civil y 6 del Reglamento
del Registro.

A 4

Certificacién
Se puede solicitar por escrito al registrador, pagando el
arancel correspondiente, una o varias certificaciones

con el

fin de acreditar

ante otras entidades

administrativas, la situacion del bien o derecho real.
artos. 1179y 1180 Codigo Civil.
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Fuente: elaboracion de la autora con base en la legislacion.




3.3.3 Relacion con larealidad juridicosocial

Dentro de lo que el ordenamiento juridico en su deber ser sefiala es que al estar
inscritos los derechos reales lo que adquieren los propietarios de las fincas inscritas
en el Registro de la Propiedad son todas las funciones y caracteristicas que se le
atribuyen segun la legislacion, esto con la finalidad de la seguridad juridica,
publicidad erga omnes, un exacto tracto sucesivo, la especialidad y determinacion de
las declaraciones registrales y legalidad registral. Sin embargo, ello muchas veces no

se cumple a totalidad, tal es el caso de la figura juridica civil de medianeria.

Para comprender la realidad juridicosocial de la situacion registral de la medianeria
se presentan casos que demuestran la falta de inscripcidon en el Registro de la
Propiedad, lo que genera consecuencias que afectan varios factores de la vida
juridica de la figura civil analizada. En Guatemala, la medianeria a pesar de estar
regulada no se tiene claridad legal para su desarrollo y ejecucion, lo que provoca
desconocimiento para los profesionales del derecho en la implementacion del
documento idéneo para su constitucion, o deficiencia para el cumplimiento de
derechos y obligaciones por parte de los propietarios de fincas colindantes. Existen
varios supuestos que se deben estudiar para evidenciar la necesidad y/u obligacion
de que la medianeria se asiente registralmente, dentro de los cuales se despliegan a

continuacion:

En el primer caso, al constituir la medianeria en propiedad horizontal:
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Caso A: Y
Direccion
de lafinca —
Area,
medidas y
colindancias
Copropietarios ]
Sefialan que I
es propiedad r s B
horizontal — 1]
Fuente: Sistema de consultas electrénicas del Registro de la Propiedad de Guatemala.
. o ) ' '" pERECHOS REALES
Caso B: 53 e S L
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es propiedad [

horizontal
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Fuente: sistema de consultas electrénicas deI-I_R"egistro de la Propiedad de Guatemala.
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Derechos Reales. Dominio. Inscripcién Namero: 1. FincalllllFolic
Librollllldc Propicdad Horizontal Guatemala. Propiedad horizontalmente dividida, consistente
Caso C: ©n Departamento No. A GUION UN@, priter nivel, Torre "A" Finca Filial 1 del edificio
conpoMINO I bicado cn Lotes 5y 6 de la Lotificacion
Villas de San José 111 zona¥ muni¢ipio de Mixco departamento de Guatemala que ticne ufiarea
dc 94.254 m2. Mecdidag y colindancias: al oriente, una linca de once punto sctecientos/guinge”
(11.715) metrosgcen Lote nimero sicte de la manzana L de la colonia San José;qal Surn, una
linea de nuevepunta™€ero cero(9.00) metros, con lote nimero veinticinco de lasManzaha L
colonia.San Jasé: al poniente, una pared mediancra comun de once punto Setcgientos quince
(11.715) metros, con departamento B guién uno; al Norte, una linca qucbrada de once punto
diGiogho (11.18) metros, con drea verde comun; al zenit con D&pditataento A guidn dos..
OFICINA I S O C 1 EB AR ANONIMA  es propietario de
esta finca, con un valor estimado de Q 109,848.00 que soporta’y goza de los clementos comunes
que constan en la Finca 126 Folio 126 Libro 2826 de Guatemala, sometida al Régimen de
Propiedad Horizontal. Escrituras Nos.: 24, 56., 70 v 90 de fechas 15/02/2001, 24/04/2001
autorizadas el dia 18 de mayo de 2001 y el dia 2 de julio de 2001 por el notario | Gz~
.  Documentos presentados el dia 4 de julio de 2001 a las
14.25.48 horas y 04/07/2001 a las 14.25.48 Horas horas, ingresando éstos y sus copias
¢lectronicas con numeros: 01R100158307, .. Clave No.: 57 Oralia de Escobar. Realizada en

Fuente: sistema de consultas electrénicas del Registro de la Propiedad de Guatemala.

De los casos mencionados se demuestra que con el desarrollo de la vida urbana, las
areas rurales se encuentran disminuyendo al punto de casi desaparecer y con la
modernizacion se demandan aun mas las viviendas y/o casas en areas horizontales
tal como lo es la propiedad horizontal; asi también como las areas verticales,
haciendo mas angostas las calles y los pasos peatonales. Entonces, en la actualidad,
las propiedades ya colindan de muro a muro. Sin embargo, esta situacion de
urbanidad donde la medianeria hace presencia, si bien es cierto es puesta en
practica, pero no de forma eficiente y eficaz, porque no se aplica la inscripcién en el
Registro de la Propiedad derivan efectos negativos al ordenamiento juridico
guatemalteco, siendo obstaculo al desarrollo en los ambitos juridico, econémico y

social.
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Con la propiedad horizontal se regula que debe constituirse en escrltura'-\pubhca

\ 11e AG

derivado de lo preceptuado en el articulo 531 del Cdadigo Civil, el cual establece-eh--

su parte conducente: “El régimen de la propiedad horizontal se debe constituir por
escritura publica, que ha de inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble”. si
se construye un edificio con ese propésito, generalmente se toma en cuenta el
derecho real de medianeria como parte de esa gama de elementos que conducen a
una buena practica juridica, pero el problema es que no se aclara expresamente el
término de “medianeria”, por lo que puede provocar confusion al momento del
registro, logrando asi que en la descripcion de la toma de razén registral no se
sefale y no sea de conocimiento de las personas que adquieran dichas propiedades,

tal como se observa en los ejemplos graficos anteriores.

Se considera oportuno agregar que la constitucion de la medianeria se puede
generar sobre cualquier bien divisorio construido con anterioridad o por construir, que
tenga como fin servir de limite y separacion a dos propiedades contiguas, tal como
regula el articulo 505 del Cédigo Civil: “Hay copropiedad en una pared, foso o cerca
que sirve de limite y separacion a dos propiedades contiguas; (...)”. Si es en el caso
de la propiedad horizontal, esta puede estar por construirse. Sin embargo, si ya
existen los bienes inmuebles con anterioridad, es necesaria que la constitucion de
medianeria se plasme en un documento idoneo para que esta logre su inscripcion en
el registro, donde se llevaria a cabo bajo la declaracién de voluntad de los titulares
de las fincas colindantes y, posteriormente, se genera la naturaleza de copropiedad

forzosa porque es indivisible, de lo contrario perderia la esencia de ser medianeria.
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Pero eso no se cumple, generando asi que en la realidad social de la media-@eﬁa's“e =7
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desplieguen una serie de problemas entre titulares de bienes inmuebles colintﬁf&ég;,;-'
porque se desconoce la existencia del bien medianero donde, al momento de realizar
modificaciones estructurales en la edificacion y/o vivienda, se toma como propio, sin
saber que realmente existen derechos y obligaciones en un porcentaje equitativo con
el titular de la finca colindante. En los casos Ay B se tratan de casas individualizadas
pero que por costumbre registral se sefialaron como propiedad horizontal por el
hecho de pertenecer a una residencial. Ello ocasiona inconvenientes porque dichas
fincas sefaladas si colindan una con otra, aunque, si bien es cierto, al crearse las
fincas pertenecian a un mismo duefio, factor por el cual se consideré no necesaria la
inscripcion de la medianeria. Sin embargo, al transferirse el dominio de estos bienes
inmuebles a distintos propietarios, como lo es hoy en dia, no se puede determinar si
la pared o muro es medianeria o no, debido a que ya son construcciones antiguas

con dificultades para poder sefialar con exactitud esa situacion.

Esto contribuye a la falta de utilizacion de las normas civiles que prevén problemas
posteriores. Porque, incluso antiguas practicas registrales, razonan que para resolver
el problema se basan en la informacién de la finca matriz, pero dicha informacion
puede ser ya obsoleta derivado de la antigiiedad que conlleva, tal es el ejemplo de
confusion si la finca es rustica o urbana, arrastrando a la medianeria con esos

rumbos, cuando notoriamente el documento entrega caracteres de urbanidad.

Otro aspecto a profundizar es la posibilidad de que el bien medianero sea objeto de

una explotacion econémica, puede ser causa de conflicto derivado de que mediante
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el abuso de una de las partes se pueda ocasionar perjuicio a la otra, quebran{éhddl‘é s
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paz social y rompiendo la relacién entre vecinos. Esto lo podemos observar eh-th—-
segundo caso con una acequia presunta que sefiala el articulo 509 del Cédigo Civil,
gue describe: “Las zanjas o0 acequias abiertas entre las heredades se presumen
también medianeras, si no hay titulo o signo que demuestre lo contrario”. En dicho
asunto el legislador dej6 de presumir la posibilidad de que en la acequia pudieran
considerarse, aparte de la presuncién logica de su destino a la irrigacion artificial
mediante el traslado de agua, el hecho de que la misma fuera destinada al cultivo de
especies vivas de licito comercio, como peces, camarones, cangrejos o caracoles y
demas especies marinas que se permitan en el comercio, que no estando definidos
en numero por su reproduccion masiva natural, pudieran ser objeto de interés de

ambos colindantes.

Asi, los propietarios medianeros tendrian un derecho comudn encontrado que
precisaria para su sana y aceptable explotacion sin inconvenientes por falta de
aspectos definidos, naciendo la necesidad de declarar e inscribir registralmente la
medianeria sobre dicho bien. Para ello deben tomar en consideracion que la norma
citada Unicamente se refiere a su existencia como se ha mencionado, que la
presuncion sefiala la posible subsistencia de medianeria pero no la constitucién de la
misma. Se olvida que, por ello, puedan provocarse posibles conflictos entre los
colindantes medianeros derivado de la falta de registro que sefiale especificamente

parametros que ayuden a una mejor explotacién econémica.
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Asimismo, otro caso como el antes referido ocurriria con lo sefialado en el—-\art,lculor '

508 del Cddigo Civil, que estipula en su parte conducente: “Los arboles que creeen—-

en el seto medianero se reputan comunes, (...) pero si sirven de lindero o forman
parte de una cerca, no deben cortarse ni substituirse sino de comun acuerdo”. Sobre
todo, cuando dichos arboles sean frutales o de otra naturaleza que su corte resultare
mas dafiino que su conservacion, como ocurre siempre que su apreciacion se haga
desde el punto de vista ecoldgico. Es posible suponer que en las dos fincas
colindantes derivadas en las que se fije como limite de las mismas una linea de
arboles que producen la semilla mas selecta de una explotacion vinicola (manzanas
u otro fruto), en cuyo caso de adquisicion por los nuevos titulares colindantes
tendrian mas interés en su conservacion que en la delimitacion, porque derivado de
los diversos nuevos intereses particulares y econdémicos, el patrimonio de cada
colindante es enriquecido. Por ello, seria beneficioso contar con un control registral
gue garantice el bienestar, la armonia y la paz social entre los propietarios de las

fincas colindantes, lo que justificaria la constitucion por encima de la presuncion.

Lo anterior se confirma con la opinidbn de Carlos Meldn Infante, que agrega: ‘La
constitucion es el acto o negocio juridico que da lugar al nacimiento de la medianeria;
la circunstancia que provoca el que dicha situacion se produzca como tal en la vida
juridica. La presuncion en cambio, no es otra cosa que una suposicion legal de que
la medianeria existe en determinados casos. Una suposicion de que existe no porque
la ley la crea, sino porque estima que esa medianeria fue creada en virtud de alguna
circunstancia anterior y en base a esa consideracion la supone existente. El

significado y efecto de la presuncién es segun esto, el de suponer que esa
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circunstancia anterior ha existido, dispensando por ello de la prueba de la mls\ma Si
se prefiere supliendo esa prueba. Por tanto mientras que la constitucién c\re:a~4é1
medianeria, la presuncion la supone creada. La diferencia, en el sentido indicado, es
pues bien clara™®. La medianeria se crea a voluntad de las partes porque sin esa
conducta humana voluntaria se pueden afectar derechos de otras personas y para
evitar confusiones o conflictos entre los titulares de fincas contiguas, vale la pena

considerar y aplicar su constitucion e inscripcion en el registro, no solamente suponer

Su existencia.

En los casos ejemplificados no hay descripciones de la medianeria en el Registro de
la Propiedad. El problema de no hacerlo deriva de implicaciones (efectos) que la
poblacién promueve al reconocer de forma errénea los derechos y obligaciones que
nacen de la medianeria, o deducir equivocamente la constitucion de la misma, e
incluso creer que se presenta la medianeria conforme a lo intereses particulares.
Todo lo anterior contribuye a que se siga generando la disminucion del correcto
desarrollo, registro, avance e innovacion de la medianeria, o que genera duda en la
credibilidad de tan importante institucion juridica civil y, a su vez, se atenta contra la
seguridad juridica de quienes la constituyen, por no estar inscrito en el Registro de la

Propiedad.

Por ende, resulta evidente que los supuestos determinados pueden ser objeto de

obstaculo para la perfecta ejecucion de la figura juridica aludida. En general, los

%0 Melon Infante, Carlos. En torno a la situacion de medianeria en el Cddigo Civil espafiol.
Editorial Bosch. Barcelona, Espafia, 1957. P4g. 292.
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desarrollo, donde no se considera en constituirla y no se piensa inscribir én—el—-

Registro de la Propiedad, o por la mala constitucion en documentos que no son
idéneos para que estos dentro del proceso registral sean rechazados y/o

suspendidos, lo que provoca que no se realice el asiento registral.

Los problemas de la falta de inscripcion de la medianeria van creciendo con la
actualizacion del sistema registral, debido a que si no se pone en practica se queda
sin espacio en el cambio constante que existe en el derecho. Incluso, no se posee
una guia de calificacion registral que pudiera contribuir al perfecto asiento registral de
la medianeria, derivado de sus variantes en areas urbanas y rurales tendia que ser

necesaria.
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CAPITULO IV

IMPLICACIONES DE LA FALTA DE INSCRIPCION DE LA MEDIANER

4.1 Reflexiones preliminares

La medianeria, por ser un derecho real que posee la forma inherente de dominio
sobre un bien, ejercida en copropiedad por los titulares de las fincas contiguas, se
encuentra en el hecho de ser inscrita en el Registro de la Propiedad en fundamento
del articulo 1125 numerales primero y segundo del Codigo Civil. Es por ello que para
Su constitucion se debe otorgar el instrumento publico idoneo, el cual es la escritura
publica faccionada por notario, debiendo esta ser inscrita de acuerdo con las

formalidades que la ley determina; sin embargo, dicho precepto legal no se cumple.

La constitucion de un derecho real se otorga por manifestacion de voluntad de los
interesados, lo cual se desea exteriorizar (declara) para crear, modificar o extinguir
una relacibn o mutacion juridica-real; dicho acontecimiento se produce
formalizandolo a través de contratos, estos ultimos pueden ser verbales o escritos.
En el caso del derecho real de medianeria se aplica directamente la autonomia de la
voluntad al constituir la misma formalizando la situacion juridica por medio de un
contrato escrito a través de la escritura publica, que conlleva un acuerdo o convenio
entre los copropietarios colindantes para que produzca efectos juridicos econémicos
en su patrimonio. Con ello, ingresa al Registro de la Propiedad; esto no descarta lo

gue la legislacion guatemalteca sefala sobre la presuncion de la medianeria. Todo
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reconocida por el ordenamiento vigente. S—

Al tener en cuenta que las razones para constituir derecho real de medianeria
derivan de varios factores, estos supuestos se pueden originar de: a) negocios
juridicos por cuestiones territoriales, se constituye por la necesidad de aprovechar al
maximo el area donde se encuentran ubicados los bienes colindantes promoviendo
un beneficio del espacio territorial; b) por motivos hereditarios de dicho patrimonio
estatico por lo cual se requiera proteccion para beneficios de conservacion, disfrute o
utilizacion adecuada, o que promueve su inscripcion en el Registro; ¢) actos juridicos
por situaciones de conveniencia econdémica; y d) por situaciones de control y

seguridad juridica.

Esa serie de relaciones juridicas en virtud de la medianeria se fundamentan en el
principio de proporcionalidad que rige a la copropiedad, lo que faculta a los
propietarios colindantes a que los beneficios (derechos) asi como las cargas
(obligaciones) de la parte alicuota les sean equitativas, lo cual debe ayudar a evitar el
abuso de los mismos; de esta manera con base en el principio de libertad individual,
cada copropietario medianero, a pesar del objeto en comun, gozara de su libertad
individual para disfrutar de su parte proporcional. Lo anterior, lleva al analisis del
porqué se someten los propietarios colindantes a ese cumulo de obligaciones
proporcionales en lugar de derecho absoluto a un bien determinado, y esto ocurre
por causas como lo son: el destino al que se dispondra del objeto medianero ademas

de servir de limite y separacion, el interés al que los propietarios medianeros
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someten el objeto medianero como que lograr obtener un bien medianero mejor del=~ |
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que el propietario colindante puede tener debido a sus escasos reclrses—"
econdémicos, asimismo, que adicional a las obligaciones se obtienen derechos que
benefician a ambos propietarios colindantes donde, por ejemplo, por motivos
laborales uno de los propietarios colindantes deba salir del pais constantemente,
entonces se beneficia del mantenimiento que el otro propietario colindantes realiza

mientras se encuentra fuera del pais, y también debido a la proteccion registral que

el derecho conlleva por estar registrado, lo que es oponible frente a terceros.

En general, se distingue que todos los contratos contienen negocios juridicos los que
en su mayoria se consideran documentos publicos principales o instrumentos
publicos, porque se faccionan en el protocolo del notario. Los contratos se definen
doctrinariamente, segun Nery Roberto Mufioz, como: “(...) un acuerdo en que las
partes que intervienen en el mismo, voluntariamente se obligan al cumplimiento de
una prestacion determinada”™!. En la medianeria el acuerdo de voluntades daria
formalidad a la existencia del objeto medianero, a su vez, se lograria cumplir con el
precepto legal de su asiento en el Registro de la Propiedad. Claramente, las partes

estipularian el cumplimiento de derechos y obligaciones especificas.

El contrato es importante porque por este medio, plasmado en escritura publica, se
manifiesta la voluntad en crear o modificar la medianeria. La escritura publica es pilar

necesario para dicho cumplimiento, por ser: “(...) el instrumento publico autorizado

*1 Mufioz, Nery Roberto. La forma notarial en el negocio juridico. 8.2 Edicién. Editorial Infoconsult.
Guatemala, Guatemala. 2015. P&g. 7.
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constar negocios juridicos, obligandose sus otorgantes en los términos pactados?2.—=

En concreto, la escritura publica sera el documento publico autorizado por Notario
para solemnizar la constitucion de la medianeria, asegurando la eficacia de sus

efectos juridicos por medio del registro del mismo.

Parte esencial de la constitucion de la medianeria como un contrato por escrito a
través de escritura publica es que debe corresponder la declaracién de voluntad
como presupuesto de la norma juridica de forma externa y con resultados deseados,
gue tendran como consecuencia juridica la aplicacion de derechos y obligaciones
partiendo de la legislacion, acuerdo de voluntades y del registro. La constitucion de la
medianeria trae consigo el conocimiento total de los efectos producidos de manera

prevista para las partes interesadas que son los titulares copropietarios medianeros.

En cumplimiento de la norma juridica que determina que el derecho real de
medianeria se inscribe, se debe conocer con exactitud el titulo registrable para que al
momento de que este sea calificado registralmente no se presenten obstaculos que
provoquen rechazos o suspensiones provocados por la falta de requisitos formales o
de fondo. Es alli donde se desarrolla la importancia del conocimiento juridicolegal y
faccionamiento del documento idéneo para que se produzcan las consecuencias
juridicas como resultado del cumplimiento del precepto legal en materia civil, notarial

y registral.

2 |bidem, Péag. 14.
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4.2 Efectos de la falta de inscripcion de la medianeria

A través del registro del derecho de propiedad y deméas derechos reales (tal como la
medianeria), se fortalece ese derecho subjetivo privado que se enfoca en el poder
juridico, inmediato y directo sobre los bienes, que en su caracter absoluto segun la
naturaleza del derecho real para su uso, goce, disfrute e incluso explotacion, asi
como también en relacién con la eficacia erga omnes (frente a terceros registrales),
juega un papel indispensable para las adquisiciones, transmisién o modificaciones
posteriores de bienes, garantizando el derecho de preferencia y persecucion en

cualquier momento.

Ya que ahora el panorama es mas complejo se debe evitar generar dudas de la
credibilidad de tan importante institucion juridica civil de medianeria. Y como toda
relacion de vecindad es propensa a ser conflictiva, ain mas si no se establecen los
parametros pertinentes, por lo que no se deben buscar excusas para omitir su
practica juridica notarial y registral. Por ejemplo, que al momento de incorporar un
mecanismo determinado se sefiale que no todos los derechos reales se asientan con
las mismas descripciones, debido a sus caracteristicas especificas y asi excusarse
gue no se puede constituir la medianeria o que no se puede tomar el asiento registral

pertinente.

Es trascendental mencionar que la modalidad del asiento registral y los limites
dependeran de la figura juridica a que sean referidos, porque no todos los derechos

reales tienen la misma descripcion declarativa en la inscripcion, anotacion o
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registrales se complementan entre si para conformar el historial perfecto paré‘%é—'-"-\“"
propios titulares y cuando los terceros registrales intervengan. Por eso, se deben
cumplir con todas las formalidades esenciales, generales y especiales que incorpora
la medianeria, pero ese es el problema, no se constituye de la forma correcta lo que

contribuye a la falta de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

El hecho de que no se inscriba en el Registro de la Propiedad, promueve las
implicaciones, tales como: la disminucion del correcto desarrollo, registro, avance e
innovacion articulado alrededor de dicha figura civil, se genera duda en la credibilidad
de tan importante institucion juridica civil y se atenta contra la seguridad juridica de
guienes la constituyen, al no ser inscrito convenientemente en el Registro de la
Propiedad, lo que, como es logico, dentro de nuestro sistema juridico, reduce la

condicion del bien medianero a la presuncion de su condicion.

Se produce la disminucion del correcto desarrollo porque, como resulta oportuno
destacar, no se esta empleando adecuadamente el uso de la medianeria, que siendo
una institucidn vigente, esta se deja a la suerte de su regulacion por parte de la ley
en sus aspectos generales, provocando que se emplee mal, que no se desenvuelva
como la ley prescribe, que se obstaculice el progreso registral, y no se avanza con
buenos antecedentes y mucho menos se innova al respecto. En consecuencia, es
beneficiosa su constitucion y sometimiento a condiciones particularizadas, con
intervencion de expertos en la materia, lo que permitiria su aplicacién notarial y

registral de manera mas técnica y dinamica, contribuyendo a la prevenciéon de
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Todos los efectos que promueven no inscribir la medianeria, principalmente el
generar duda de la credibilidad de tan importante figura juridica, logra alcanzar a la
economia de la titularidad de las propiedades, porque de los conflictos se crea
incertidumbre de su utilidad al desconfiar de la relevancia de su existencia dentro del
ordenamiento juridico guatemalteco, ya que de la medianeria entran en juego
aspectos como: la depreciacion producida al objeto medianero por descuido, gastos
de mantenimiento, pérdidas paulatinas (totales o parciales) con o sin uso excesivo /
explotacion, todo lo que pueda sufrir por descuido o responsabilidad de los
colindantes del bien medianero; y al no estar inscrito no genera confianza al trafico
juridico de adquisiciones de bienes. En ese contexto, se busca el asiento registral de
la medianeria en el Registro de la Propiedad, de manera voluntaria, segun se trate

de cada bien medianero.

En cumplimiento de sus funciones el Registro de la Propiedad debe inscribir de forma
adecuada la medianeria. Sin embargo, algunas veces la participacion del Registro
induce a imperfecciones en los derechos reales. La medianeria no es la excepcion.
Pero, no solamente por el asiento registral o falta de ello en el Registro de la
Propiedad se provocan situaciones que pueden resultar contrarias al Estado de
derecho, esto también puede ocurrir por la erronea asesoria profesional o empirica
de la que se dejan llevar los particulares en el tratamiento de sus bienes, cuando los

mismos forman parte de fincas contiguas y pretenden reducirlos a condicion
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producir el efecto deseado, hecho que ocasiona, en este caso, que la mediafefia—-

gue se pretenda constituir tenga deficiencias y pueda considerarse como una
institucion insuficiente o anémala para el resguardo de los derechos reales que

representa.

A su vez, quien reclame cuestiones relativas a la utilizacion del objeto medianero al
no tener inscrita la medianeria no puede acreditar fisicamente su derecho medianero
juridica y formalmente sobre el objeto divisorio que puede ser a parte de una pared o
muro, puede tratarse de un aljibe o una acequia de explotacién compartida, asi como
cualquier cosa que sea susceptible de explotacidbn econdmica. Para la preservacion
de la medianeria y las bondades que pudiera reportar a la intencion de los
contratantes que quisieran declararla y constituirla, se fundamenta en que: “El pacto
es aqui la primera ley en la materia; sobre todo si ese pacto consta de una manera
solemne en escritura publica, transaccion o convenio, inscritos con los requisitos
correspondientes en los Registros de la Propiedad. Los pactos celebrados entre los
dos propietarios colindantes deben decidir las condiciones, extension y uso de la
medianeria™3. Con todo lo anterior, se realza la funcién notarial como parte esencial
de un Estado de derecho, utilizando elementos de confiabilidad y transparencia, con
vanguardia de la honradez y justicia en defensa de los derechos y obligaciones de
los otorgantes, todo dentro de un contexto de libertad y democracia, decidiendo con

razonabilidad y enterados de todo lo que acontece de forma certera, pero a falta de

3 Falcon, Modesto. Exposicion doctrinal del derecho civil espafiol, comin y foral. Editorial
Tipografia La Publicidad. Barcelona, Espafa, 1897. Pag. 227.
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Si no se promueve la inscripcion de dicha figura juridica en el Registro de la
Propiedad esto puede también producir el efecto de atentar en contra de la seguridad
juridica de quienes presumen su constitucion, porque son objeto de trasgresiones de
sus derechos medianeros y abuso del incumplimiento de obligaciones. También hay
implicacion como forma de atentar contra la legalidad registral por no cumplir con el
precepto legal de la inscripcion de la medianeria, contra la seguridad juridica de
guienes son sus titulares de fincas contiguas, contra el principio de inscripcion,
publicidad registral y de tracto sucesivo por omitir informacion sobre lo que realmente

ostenta una finca que se relaciona con la medianeria.

En el alcance de las implicaciones que promueve la no inscripcion de la medianeria
en el Registro de la Propiedad, se puede mencionar que se extiende en varias
direcciones. Respecto a que se disminuye el correcto desarrollo, registro, avance e
innovacion articulado alrededor de la medianeria, esto se expande a que no se
sefiale una estructura u orden de la legislacion especifica aplicable dentro de la
Republica de Guatemala debido al desinterés en promover su asiento registral;
asimismo, se entorpece el progreso continuo debido a su escasa aplicacion dentro
del servicio de atencion agil, rapido y certero en el registro, lo que obstaculiza la
satisfaccion de necesidad de los copropietarios medianeros en inscribir la medianeria

para mejor prevencién y proteccion de sus derechos u obligaciones.
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La falta de inscripcion de la medianeria en el Registro de la Propledad gene fa-
también duda en la credibilidad de dicha figura juridica porque no se logra pracEchel—--
adecuado faccionamiento del instrumento publico idoneo con intervencion del
notario, de forma originaria para la constitucion de medianeria; ello entorpece la
legitimidad social en dicho derecho real, no resguardando la conservacion y mejora
entre las relaciones juridicas que se desean optimizar y ensanchar entre los

propietarios de bienes colindantes, para tener una interrelacién de vecinos dentro de

los objetivos deseados por un Estado de derecho.

Aunque se cumpla con constituir la medianeria, sino se inscribe en el Registro de la
Propiedad, siempre se atenta contra la seguridad juridica de quienes constituyen la
medianeria, lo que alcanza a afectar la voluntariedad y satisfaccion total de los
intereses de los propietarios medianeros, porque a pesar de su aplicacién notarial y
su aceptacion contractual, que emana de total consentimiento de los titulares, no
alcanzando su perfeccion juridica por la falta de registro. Incluso se pretende
estancar la pronta solucion de conflictos entre los copropietarios medianeros por

tener un titulo ejecutable.

4.3 Efectos de lainscripcion de la medianeria

La accién de aplicar los principios y normas registrales a la medianeria dentro de una
sociedad en desarrollo trae ventajas de progreso y evolucién integral, porque se

logra racionalizar y concientizar la busqueda de la seguridad y certeza juridica en la
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medianero pueda ser causa de alteracion de la convivencia en la sociedad. S——

Es importante conseguir el perfeccionamiento de la figura juridica de medianeria a
través de un buen rendimiento registral ya que genera el efecto de ser conocida
frente a todos de forma exacta y de ser oponible ante terceros. La trascendencia de
gue se conozca sirve para que los futuros adquirientes de las fincas contiguas estén
enterados de los derechos y obligaciones que de la medianeria se derivan, donde
para los copropietarios se logra satisfacer sus intereses en cuanto a la seguridad y
certeza juridica. Asimismo, lograr que sea oponible frente a terceros previene que la
figura juridica sea perturbada por personas ajenas que desean abusar de la
explotacion economica que del objeto medianero pueda resultar y obtener asi los

medios de proteccion para que se restablezcan si los derechos son perturbados.

Una vez registrada la medianeria, los efectos de la constitucion e inscripcion se
desarrollan de la siguiente forma: a) Al enajenar cualquiera de las fincas sobre las
cuales se encuentra una inscripcion de medianeria, debera trasladarse juntamente
con dicha limitacion; se debe indicar en la escritura publica que plasma la
enajenacion lo referente al porcentaje de la medianeria que corresponde al
enajenante, sefialar el nimero de asiento registral donde se encuentra inscrita y que
se dio la oportunidad de ejercer el derecho de tanteo al otro copropietario medianero
(si esto fuera necesario); b) Los derechos y obligaciones de los copropietarios
medianeros sobre el elemento divisorio se regird por el titulo de constitucion en

complemento con la legislacion vigente; y c¢) Los efectos contra terceros, porque al
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sera transferido el porcentaje de la parte que corresponda y el derecho de tanteo del

que gozaré €n su momento oportuno.

Asimismo, resulta relevante para el Estado el adecuado tratamiento registral, porque
dicho procedimiento administrativo tiende a subsanar las deficiencias que se
presentan en el mundo de los derechos reales, los cuales los legisladores no pueden
prever. A su vez, en la tematica aludida, se lograria un mayor desarrollo, perfecto
registro, avance e innovacion de la institucion juridica de la medianeria dentro de la
sociedad guatemalteca, en favor de las explotaciones econOmicas compartidas,
como en la preservacion de los bienes inmuebles medianeros y conservacion de la

paz social.

Es aqui donde resalta la practica juridica del notario, porque la formacién y labor es
diaria, la cual debe ser completa, razonable y eficiente frente a los particulares
propietarios de fincas contiguas para prevenir conflictos entre ellos y eventualmente
con la sociedad en su conjunto. Parte de su deber como profesional del derecho es
perseverar la paz social dentro del ambito que se le presenta para dar forma legal a
la voluntad de las partes respecto a los derechos reales, que se aplican en

determinado momento dentro del ordenamiento juridico, tal como la medianeria.

Es significativo sefialar el conocimiento del derecho real de medianeria, porque en el

caso de que el bien medianero se pueda constituir en un bien de explotacion

100

.l'

v
Q) ,‘.

fincas sobre las que se encuentra un objeto medianero, debe tomar en cuenta ‘que—--



{ ¥ T SN,
I X & /3 M s

5 v"lk." ;i'_j B . 25
econdmica, se motiva a las personas a tal punto de no desear provocar prqblemas-e 2

»

e pC S

\\- 5 £ ;—""l-\ '
con los bienes objeto de su copropiedad y promover el interés en busqueda-de—"

conocimiento juridico aplicable y de formas de prevencién para lograr la legitimidad
en las relaciones de derecho entabladas entre colindantes e instituciones juridicas
gue se implementan en un Estado de derecho. Se suma a esto el lograr la insercion
de la inscripcion de la medianeria en el desarrollo de la vida urbana y rural,
fortaleciendo el vinculo de relacion medianera a través de ampliacion y aclaracion de

derechos y obligaciones.

Se enfatiza en que la descripcion de los derechos y obligaciones es breve en la
legislacion guatemalteca, por ello la importancia de ampliarlos y aclararlos a través
de un contrato, lo cual es ley entre las partes, que resulta vital para fortalecer ese
vinculo de relacion medianera registrado. Ya que la “(...) mayoria de las rifias y
litigios entre los vecinos por problemas con el uso de la pared medianera se deben a
la inexistencia de un instrumento que regule estas relaciones con el agregado que
todo deriva en cuestiones personales y familiares por demas desagradables, que
podrian obviarse con buenos instrumentos que regulen esta relacién™*. En
conclusién, y adicional a lo que la legislacidon plasma, se debe consensuar lo que se
puede o no hacer (facultades y responsabilidades) con la porcién del elemento
proindiviso y todo lo pertinente para el disfrute, uso y disposicion de la medianeria

con énfasis en los elementos comunes de la manera de ejercer la copropiedad.

% Garaffo, Placido Héctor. El abc de la medianeria, normas, legal y técnica. Editorial Nobuko.
Buenos Aires, Argentina, 2005. P4g. 155.
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La importancia de la correcta aplicacion de la medianeria en las reIaC|one§ de los
particulares radica en lograr la inclusion de la misma, es decir, poner en practrea—--
completamente los conocimientos juridicos existentes, aun cuando la legislacion no
sea expresa, para que tenga efecto en la ejecucion basada en ella segun
legislacion vigente, que por la necesidad actual, deben servir de base para promover
su constitucion a través de escritura publica autorizada por notario y obtener el
asiento registral correspondiente en el Registro de la Propiedad. Ello fortalece los

principios registrales que lo engloban al lograrse la inscripcidén de la medianeria.

A su vez, se contribuye en la aplicacion del principio registral de legalidad como
medio de prevencion, donde el ordenamiento juridico de un Estado obtiene medidas
de seguridad encargando a técnicos especialistas, los cuales son el registrador y sus
operadores, para el ingreso del titulo publico idoneo para la medianeria y la
redaccion del asiento registral de inscripcion adecuado para dicha mutacion juridico-
real, el cual fue previamente controlado bajo un riguroso examen. Es asi como la
inscripcion de la medianeria debe guiarse sobre lo que la ley prescribe y los
operadores registrales deben colaborar para que dicho control sea realizado,
obteniendo asi por parte de los titulares del derecho esa presuncién de exactitud que
a través del registro se les da a los derechos reales constituidos extrarregistralmente.

Esto les da beneficios a los propietarios del objeto medianero.

Se adquiere también con la inscripcion de la medianeria el fundamento del principio
registral de especialidad, especializacién o determinacion que se realiza indicando

con precision la finca colindante, la medianeria (mutacién juridico-real) y el titular de
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con el principio registral de inscripcion, entre ambos dan origen al nacimiento-de—-

dicha relacién juridica que tiene como contenido directo o indirecto el cumplimiento
de toda la legislacién relacionada. En el caso de la medianeria se debe determinar
con exactitud el bien medianero, los titulares de las fincas contiguas y lo
especificamente relacionado. El fundamento legal de este principio se encuentra en
los articulos 1131 al 1140 del Cédigo Civil, donde se describe qué debe expresar el

asiento de inscripcion.

Al estar inscrita la medianeria en el Registro de la Propiedad se perfecciona el tracto
sucesivo como garantia formal que radica en custodiar las conexiones del orden
sucesivo de los asientos registrales donde los titulares de las fincas colindantes
donde deben coincidir en todos los derechos reales relacionados y/o transferidos,
con lo cual se cierra el registro cada vez que se adiciona o modifica dicho historial.
Especificamente, al constituirse la medianeria dicha inscripcion formaria parte del
historial de cada finca contigua, cuando esta limitacion tenga razon necesaria 0
convencional, llevando al asiento de inscripcion de medianeria a ser un requisito
formal para cualquier tipo de mutacion juridica-real. Se puede afirmar que ningun
asiento puede pasar desapercibido dentro del historial de la finca inscrita, por ello la
medianeria seria impulsada con mayor importancia en la seguridad juridica y paz

social dentro de un Estado de derecho.

Se tiene la ventaja del consentimiento expreso de las partes debido a que con el

principio registral de consentimiento se entrelaza con las relaciones contractuales.

103

L

o
O/



{ y .Ar_"_~
T fam

',*_. M,
= % _;..-'}:-‘;?". =
i o ¥

Con ello se formaliza el contrato de constitucion de medianeria con bas&é endas"’

voluntad de los propietarios de fincas contiguas, porque estos pueden disponer-eA—-"

copropiedad del objeto medianero conforme a los derechos y obligaciones que
adquieran legalmente, no solo derivado de la legislacion guatemalteca sino debido a
gue dicho contrato es ley entre las partes. Dentro de los fundamentos legales del

principio estudiado se puede mencionar el articulo 1251 del Cédigo Civil.

Es esencial resaltar que, acompafado del consentimiento, se interrelaciona el
principio de rogacion registral derivado de la accion de solicitud de los titulares
colindantes, por medio del notario, para que se realice el asiento registral de
inscripcion, dicha garantia tiene fundamento legal con el articulo 1127 del Codigo
Civil. La fortaleza se basa en que este principio formal mejora el derecho que tienen
todos los ciudadanos de solicitar de acuerdo a su interés a que se realice un asiento
registral ante el Registro de la Propiedad, pero a su vez conlleva obligaciones que se
derivan de todas aquellas mutaciones juridico-reales que se encuentren en igual
situacion para contribuir de la misma manera a lo sefialado en la legislacion. La Corte
de Constitucionalidad de Guatemala se pronuncié al respecto de dicha garantia en el
expediente numero 4995-2013 en donde destac6 en el considerando tercero que:
“(...) se debe consignar que el Registro General de la Propiedad tiene a su cargo la
operacion de actos y contratos provenientes de documentos que los interesados le
presenten, observando para el efecto los principios registrales de rogaciéon y
presuncion de autenticidad de tales documentos, debiendo para tal fin determinar los

elementos formales y la procedencia de la inscripcion solicitada”. La rogacion es
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de medianeria no es la excepcidn. S—

En el momento en que la constitucion de la medianeria es presentada para su
inscripcién, se presenta el principio de prioridad o prelacion, que de extractos de los
autores mencionados, se considera oportuno concretar que dicha garantia es formal
(porque el registrador no puede inscribir fisicamente derechos incompatibles fuera
del orden cronologico y de tracto sucesivo) y material (donde se obtiene la
preferencia al momento de ingreso en el registro de forma material), que determina
derecho de preferencia sobre cierto derecho real al tener acceso al Registro de la
Propiedad, correspondiéndole el asiento registral solicitado, como lo seria la
inscripcion de la medianeria. En este aspecto la parte proporcional de la medianeria
corresponderia a los dos titulares de las fincas contiguas que por derecho
corresponde. El fundamento legal del principio de prioridad registral son los articulos

1141y 1142 del Cadigo Civil.

Se adquiere inmediatamente la garantia de fe publica registral donde dicho principio
demuestra que lo derivado de la inscripcion en el Registro de la Propiedad es real,
auténtico y exacto para que los terceros tengan confianza en ello, por lo que el titular
de un derecho real, como lo es la medianeria, dispongan de él segun corresponda de
forma veridica frente a la sociedad. Por ello, en Guatemala todo lo que aparezca
inscrito o anotado en el Registro de la Propiedad es lo que perjudicara a terceros,
segun lo dispuesto en el Cédigo Civil en el articulo 1148. Con ello, el Registro de la

Propiedad protegera a los terceros sefialando la veracidad total de lo publicado de la
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Es asi como, en su conjunto, todos los principios contribuyen a la publicidad registral,
gue como garantia, tiene por objeto exhibir los asientos registrales, que debido a su
materialidad y formalidad muestran las descripciones sobre la informacion inscrita,
anotada o cancelada, de las fincas y sus titulares, exponiendo ante terceros la
situacion juridico-real; plasmando todo ello en documentos que reproduce el Registro
de la Propiedad. Como fundamento legal donde sobresalen aspectos del principio de
publicidad material se mencionan los articulos 1146 y 1148 del Codigo Civil. También
deben sefalarse los articulos 1179 y 1180 donde se publica la informacién de una o

varias fincas por medio de las certificaciones o constancias electronicas.

4.3.1 Analisis del correcto desarrollo de la medianeria

En su mayoria, los problemas se derivan de intereses particulares por propiedad
privada, es asi como el correcto desarrollo de las figuras juridicas contribuye a
mantener la convivencia pacifica esperada dentro de un Estado de derecho. Tal
como lo sefiala la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el Estado
debe garantizar esa libertad, seguridad y paz entre los particulares para que sus
intereses individuales, respecto a los bienes, se mantengan dentro de los parametros
gue la legislacion vigente presenta, pero siempre con ese disfrute del cual se tiene

derecho.
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guiar a las personas en el disfrute y goce de la propiedad privada para evitar-y/o—-

prevenir, en su mayoria, los conflictos que lo relacionan. Algunos ejemplos que se
ven vinculados para un trabajo juridicamente perfecto son: los derechos reales, la
funcién notarial y los registros publicos. Identificar el correcto desarrollo del derecho
real de medianeria para contribuir con el cumplimiento de buenas relaciones entre
los particulares con sus bienes inmuebles es prevenir el surgimiento de conflictos y
contribuir a solucionar aquellos que ya se hubieran producido, pero que a través de

esta figura, pudieran encontrar una justa solucion.

Por ello, como solucion al problema se deben identificar puntos esenciales para la
aplicacion correcta del uso de la medianeria, estos, a su vez, demostraran
inconvenientes que pueden surgir en dicha figura juridica ante la falta de tratamiento
técnico, y segun sea el objetivo, lograr la inscripcion en el Registro de la Propiedad.
Para comprender cuales son las implicaciones o efectos, que promueve la falta de
inscripcion de la medianeria en el Registro de la Propiedad, se analizan situaciones
gue pueden ocurrir al momento de la aplicacion del derecho real de medianeria y la

solucion al inconveniente presentado.

Primero, en cuanto a la forma de distribucion de la proporcion del derecho de cada
propietario medianero, este debe ser ajustado a lo que la ley prescribe, del cual se
deduce como divisién por la mitad que sea un porcentaje especifico del 50 % a cada
uno; sin embargo, puede existir discrepancia en cuanto a este dato si no se tiene un

conocimiento juridico por parte de los titulares colindantes, lo que provoca que al
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confusion es el articulo 513 del Cadigo Civil, que en su parte conducente refiere: “La
reparacion y reconstruccion de las paredes medianeras y el mantenimiento (...), se
costearan proporcionalmente por todos los duefios que tengan a su favor esta
medianeria”. Tal precepto legal menciona la frase “proporcionalmente por todos los
duefios” lo que presenta el calificativo que dos o mas copropietarios. Se promueve
asi un obstaculo para el correcto desarrollo de la medianeria, que es facil de
subsanar cuando se constituye, puesto que en el mismo acto se puede
voluntariamente determinar porcentajes diferentes, segun sea la conveniencia de los
medianeros. Ademas de ello, es preciso determinar que el porcentaje acordado de
participacion lo es tanto para el ejercicio de los derechos que representa su
participacion en la copropiedad medianera, como para el cumplimiento de

obligaciones y cargas de mantenimiento.

Segundo, derivado de la falta de claridad en las normas juridicas o de la redaccion
del documento publico de constitucion de la medianeria, se afectaria a los
interesados para resolver sus diferencias, por lo que se considera que es preciso
capacitar a las personas con el buen asesoramiento notarial sobre la forma de
constituciéon de la medianeria a través de escritura publica para que proceda el
registro correspondiente, produciendo asi que disminuya el correcto desarrollo y

registro del derecho real de medianeria.

108



f o
’

AP 2%
2% "; 7#;:

Tercero, aparte de lo anterior y con la finalidad de no afectar el patnmomQ de'lo 0s -~
copropietarios medianeros, los hechos de cualquier controversia sobre el \Bbjeto—;-m/l
medianero pueden evitarse con la preexistencia de elementos notariales y registrales
0, en su caso, darse una solucibn mas pronta. Pero debe resaltarse que tanto en la
realidad objetiva entre particulares como en la aplicacién de la ley, lo que se resuelve
es justamente una simple relacién de intereses derivados de la colindancia de bienes
inmuebles, todo lo cual debe estar desde el principio ajustado a derecho, que
conforme a la libertad e igualdad se es titular proporcionalmente y tener presente que

la primera opcion de arreglo de cualquier controversia que pudiera surgir se dirimira

por el arreglo directo, y asi deberia convenirse.

Cuarto, existe la probabilidad de falta de cumplimiento de formalidades y requisitos
en los instrumentos publicos asi como su reproducciéon, donde al hacer valer un
convenio voluntario que fue plasmado en escritura publica sin llenar todos los
requisitos necesarios se ocasionaria el defectuoso desempefio de dicha figura
juridica. Ello, desde ningun punto de vista, es falta de bondades de la figura juridica
analizada sino, antes bien, carencia de capacidad de profesionales que ejercen sin
actualizacion la profesion notarial. Incluso, puede faltar el asiento registral, que no
deberia ocurrir, porque los aspectos notariales y registrales van interrelacionados en
su actual practica; sin embargo, que por la falta de aplicacion de la normativa
pertinente esto no se lleva a cabalidad. Pero si se tiene mayor claridad de la forma y
aceptacion del asiento registral de la medianeria, el notario, en su funcién, no faltaria
en solicitar la inscripcion ante el Registro de la Propiedad, evitando desacertadas

actuaciones notariales en la aplicacion de la misma, ya que por la falta de inscripcién
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se promueve el incorrecto desarrollo y registro de la medianeria, atentando qu vez
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contra la seguridad juridica de quienes constituyen medianeria por el hecho de-po=

estar inscrito.

El analisis del correcto desarrollo de la medianeria y la exposicion de los supuestos
previos sirven de plataforma para demostrar posibles hipotéticos de ciertas practicas
en la aplicacion y para comparar el progreso del uso, con o sin imperfecciones, asi
como la existencia del registro, del conocimiento juridico y del avance e innovacion
de la medianeria durante el transcurso del tiempo. Es preciso recordar, que dichos
aspectos conllevan a otro, como una secuencia que conforma un todo especifico y
especial de una figura juridica, y en este estudio si falla un aspecto de los elementos
de la medianeria, los demas pueden ser afectados en poca, mediana o gran escala

en el desarrollo de la institucion juridica.

Las aseveraciones que se han venido desarrollando sirven para reflexionar en las
mejores circunstancias de la adecuaciéon y forma de uso de la medianeria conforme a
lo que establece el ordenamiento juridico guatemalteco, en materia sustantiva y
adjetiva, asi como su adecuacion a la realidad urbanistica y rural. Ya puesta en
practica una figura civil, esta logra sefialar asi sus propias deficiencias, ayudando a
identificarlas y promover el cambio, renovacion y desarrollo; sin embargo, si no se
tiene ese conocimiento y practica, ¢como se van a reconocer dichas implicaciones?
Tal es lo que sucede en la medianeria en la forma de especificar su inscripcién en el

Registro de la Propiedad.
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juridicas son analizadas para conllevar un avance en su entorno y mejorar su estilo
de vida. Asi, al percibir la necesidad de mantener esas relaciones favorables entre
vecinos colindantes para mantener la paz social, se considera necesario que en el
desempeiio de la libertad de los propietarios colindantes reconozcan y maticen el
limite y separacion que les corresponde de la manera mas amena posible, ante la
posibilidad de inscribir el derecho real de medianeria en el Registro de la Propiedad
con el objetivo de resguardar su derecho bajo la sombra de los principios registrales,
porque las copropiedades forzosas como la medianeria, por su cualidad de
permanencia deben ser tratadas con mucho mas cuidado para resguardar las

relaciones entre las personas.

Derivado de la herencia juridica que histéricamente soporta al derecho guatemalteco,
debe tenerse presente la maxima de derecho romano que establece que la
propiedad llega tan alto como los cielos y tan profundo como los infiernos, se ha
dejado desprovisto el hecho de incluir en la medianeria, cuando se trata de pared u
otro objeto que precise estar cimentado para su conservacion, la consideracion
expresa de los cimientos, porque: “(...) independientemente de la forma en que
guede constituida la medianeria esta debe hacerse también extensiva a aquellos, es
mas puede que los cimientos sean medianeros y las paredes construidas encima
privativas™®. Incluso, ¢qué pasaria si por la ocurrencia de fendmenos naturales

como la avulsion o el aluvion que pudieran alterar al derecho real de medianeria, el

%5 Mosquera Ordéiiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 94.
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objeto medianero es modificado y cambia de proporciones, area, medtgas vio™~

colindancias?, ¢como rectificar el derecho existente si este no estaba plenameﬂte—-
constituido ni inscrito en el registro? Ello impediria o haria dificil la actualizacion del

derecho real, lo que puede producir conflictos entre los vecinos colindantes y

terceros.

De lo anterior, se concluye que la importancia en cuanto a la constituciéon de la
medianeria en su forma correcta debe desarrollarse, ya que lo mas comun es que la
medianeria se presuma no que Sse constituya, porque en apariencia el bien
medianero se limita en su existencia a establecer un punto de referencia geografica
gue delimita la titularidad de la figura especifica. De forma complementaria cabe
mencionar, que la presuncion legal sobre los objetos medianeros se supone por los
legisladores como suficiente para abarcar los supuestos juridicos dentro de la
sociedad, sobre todo para aquellos objetos medianeros distintos a una pared

divisoria, pero en la actualidad esto ya no es suficiente.

Porque, ante la incertidumbre de la presuncién o constitucion de la medianeria, las
personas quedarian propensas a crear y motivar conflictos por y para tomar el
dominio absoluto o abuso sobre la propiedad mediante la cual estan relacionadas.
Eso generaria una dindmica negativa, dudosa y conflictiva dentro del marco de la
copropiedad medianera a la cual se encuentran sometidos. No se niega que la
presuncion de la medianeria puede traer beneficios, pero a la vez podria complicar la
resolucién de conflictos porque dichos pardmetros ahora ya no resultan suficientes.

Por lo tanto, lo recomendable seria realizar: A) Faccionar la escritura publica de
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funciones notariales; o B) Ampliar la disposicion legal en cuanto a las cond|C|ones~y—--

aspectos que abarca para que se comprenda que se tiene que constituir la
medianeria y asi poder registrarse. Pero es preciso recordar que, como notarios,
como profesionales a la vanguardia del derecho, la opcién A es la mas acertada
debido a que promueve la practica notarial contribuyendo al desarrollo de lo ya

regulado.

4.3.1.1 Faccionamiento del instrumento publico de constitucion de la

medianeria

Con la constitucion plena de la medianeria y su inscripcion en el Registro de la
Propiedad se busca garantizar los derechos y obligaciones de los propietarios
medianeros, ajustando dicha figura juridica a la naturaleza general de los derechos
reales de ser oponible erga omnes y resaltando la importancia de los principios
notariales y registrales, puestos en la practica cotidiana. Dentro de las modalidades
como la medianeria puede ser constituida, se encuentran segun la doctrina: a) en
cuanto a la legislacion, por constitucion de medianeria por titulo oneroso; y b) en
cuanto a sus cualidades, medianeria de pared, medianeria de muro, medianeria de
cerca, medianeria de arbusto, medianeria de vallados, entre otros. Dichas
modalidades son tipicas, descritas en la legislacion guatemalteca, las cuales pueden

ser objeto de contrato de constitucion de la medianeria.
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El derecho real de medianeria se constituye a traveés de escritura publica respeeto

NOinpc e\
objeto medianero deseado conforme a la declaracion de voluntad de las partes."tes—-

propietarios de los predios contiguos que constituyan medianeria pueden hacerlo
sobre un bien que aun no existe, pero con planificacién de realizarlo, o sobre un bien
preexistente el cual pertenecia inicialmente solo a uno de los titulares, pero ahora
desean que sea medianero, siempre que definan sobre ella la parte alicuota en todas
sus dimensiones. Se aclara que para la constitucion de la medianeria el objeto
medianero no existe en cualquier objeto, pared o muro divisorio, sino Unicamente
cuando sobre este se presenta la copropiedad sobre el mismo; es alli donde suponer
la existencia de la medianeria puede complicar los intereses de los propietarios

colindantes.

Para formalizar la voluntad de las partes en escritura publica por la constitucion de la
medianeria y que se inscriba en el registro correspondiente es necesaria la
intervencion de un notario. En las actuaciones del notario, dentro de su funcion
notarial, se recibe la informacién de los interesados de constituir medianeria, se
asesora interpretando, moldeando y dando forma legal a la voluntad de las partes,
calificando el objeto medianero, legitimando y previniendo a la vez toda cuestion
conflictiva entre los copropietarios medianeros, por lo que la actividad notarial es dar
autenticidad al instrumento publico del contrato, conservando el original bajo su
custodia y responsabilidad, dando seguridad juridica al expedir copias a las partes
para que sea presentada ante el Registro como titulo registrable y lograr el asiento

correspondiente.
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las partes, llevando a cabo los procedimientos especificos con las formalidades
pertinentes para luego el registro del instrumento publico. Se considera oportuno
agregar que el instrumento publico consiste en los documentos publicos autorizados
por el notario donde se hace constar la creacion de un negocio juridico basado en
declaraciones de voluntad. Como todo documento publico, la escritura publica de
constitucion de medianeria debe llevar fecha cierta, porque el instrumento publico
otorga a los titulares de fincas contiguas la certeza de que el dia que consta es
exacto; presenta garantia, porque se debe resguardar el estricto cumplimiento de lo
convenido; conlleva credibilidad, que se presenta cuando el notario, como profesional
autorizado por la ley, otorga fe publica, autenticidad y certeza al instrumento publico;
y ostenta ejecutoriedad como forma de respaldo juridico para que el copropietario
medianero, que no ha incumplido con lo convenido, pueda solicitar el cumplimiento
de lo pactado del otro copropietario que incumplié, por la via directa o bien ante el

organo jurisdiccional.

El notario, para la redaccion de la escritura publica de constitucion de medianeria,
debe tomar en cuenta todos los principios notariales para salvaguardar los derechos
y obligaciones de los interesados. Primero, el principio de rogacién como garantia
gue faculta al notario para la recepcién de la solicitud o requerimiento por parte de
los interesados (los propietarios colindantes) para la intervencién notarial respecto a
la constitucion de medianeria, lo que se puede contemplar en el articulo uno del

Cddigo de Notariado. Segundo, el principio de fe publica notarial como garantia que
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se otorga al autorizar y hacer constar la voluntad de las partes de onstitdir="
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medianeria, dando veracidad al contrato. ~tt

La inmediacién del notario al estar presente al recibir, dar forma legal e interpretar la
voluntad de las partes al constituir medianeria, todo ello se ejerce en su funcion
notarial de la forma mas perfecta posible para plasmar todo el consentimiento al
negocio juridico, por ejemplo: la colocacién de las firman ante el notario que es un
acto esencial para formalizar la aceptacion del contrato de constitucion de
medianeria, esto tiene fundamento legal en el articulo 29 numeral 12.° del Cédigo de

Notariado.

En relacidon con lo anterior, se aplica el principio de autenticaciéon al momento en que
el instrumento publico se hace constar de forma fehaciente todo lo consignado,
observado, percibido y comprobado de lo declarado por las partes al desear
constituir medianeria, por lo que el notario da autenticidad a través de medios fisicos
y legales. Como fundamento legal se mencionan los articulos dos numeral tres 'y 77
numeral cinco del Codigo de Notariado. Igualmente, se debe observar el principio de
consentimiento notarial que debe aplicarse en el documento, ya que a través de este
principio se confirma su voluntad de las partes, libre de vicios; en el caso de la
medianeria, los propietarios al ratificar y aceptar expresamente otorgan su total
consentimiento para la constituciéon de la misma, ya que crean obligaciones donde
antes no las habia. Lo anterior, de conformidad con los articulos 12 y 29 numeral 10.°

del Cddigo de Notariado.
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fortalece esa seguridad juridica del cual debe estar revestida, para qué‘#&é—-"—k""
copropietarios medianeros ejerzan sus derechos frente a terceros, tanto de manera
privada, como con la publicidad que a sus intereses pueda convenir lo que se
complementa con los demas derechos adquiridos que sefialan la facultad que tienen
las personas interesadas en poder consultarse y obtener una copia, y al registrarse la
medianeria obtiene publicidad registral ante terceros, lo cual es compatible con la
publicidad notarial del instrumento publico donde se constituyd; ello conforme al

articulo 22 del Cédigo de Notariado.

Se concluye, por parte de la autora del presente trabajo, que es indispensable
complementar dicha figura en el sistema notarial con efectos en el sistema registral
para que la eficacia dentro del ordenamiento juridico guatemalteco tenga resultados
positivos no solamente en la medianeria como figura de derecho real, sino que
también en el proceso registral. Los caracteres, principios y efectos descritos en los
puntos anteriores son parte de la estructura de los documentos notariales, entre los
cuales la escritura publica goza de primacia por ser exclusivo producto de la
actividad notarial. Al momento de constituir el derecho real de la medianeria a traves
de escritura publica deben analizarse las partes de la estructura de dicho instrumento
publico para conocer de manera especifica su denominacion y mejorar la practica

notarial.

De forma breve y con base en lo analizado de los autores citados: primero, la autora

Cristina Mosquera Ordoéfiez agrega que la medianeria engloba un: “(...) conjunto de
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sirven de divisién entre dos edificios, y siempre entre los propietarios medianeres—
existird una comunidad de intereses en la conservacion de la cosa, debido a su uso y
destino comin™®. Se extrae de dicho parrafo que los elementos personales o
subjetivos son “los propietarios medianeros”’, que posteriormente seran
copropietarios medianeros que son a su vez propietarios colindantes. Entonces, los
sujetos que intervienen en la constitucion de la medianeria son los propietarios de las
fincas contiguas, quienes se presentan ante notario ejerciendo sus respectivos

derechos.

Es indispensable establecer que las partes contratantes requieren para el
otorgamiento correspondiente, de consentimiento, capacidad y aceptacion expresa.
La capacidad y poder de disposicion es necesaria, sea porque se disponga de una
pared ya existente que pasara a ser objeto medianero o por la creacion de un nuevo
objeto medianero. El poder de disposicion o legitimacion se extiende incluso en
cuanto a que las fincas contiguas deben ser de propiedad de las personas
interesadas a constituir la medianeria. Dicha condicion serd acreditada al ser
requerida por el notario al momento en que se realice la escritura publica de
constitucion o modificacion de la condicion del bien medianero. El fundamento legal
de la capacidad de las partes se ubica en el articulo 1254 del Cédigo Civil
guatemalteco, que regula: “Toda persona es legamente capaz para hacer
declaracion de voluntad en un negocio juridico, salvo aquellas que la ley declare

especificamente incapaces”. A su vez, se debe tomar en cuenta el consentimiento de

6 Mosquera Ordéiiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 69.
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constituir la medianeria por parte de los propietarios legitimos de predios contlguos s

dicho aspecto se materializa en la aceptacién del contrato. El articulo 1518‘6@1—--

Cddigo Civil, establece: “Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento
de las partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad como
requisito esencial para su validez”. Pero, para su ingreso y asiento en el Registro de
la Propiedad, es necesaria la formalidad esencial de ser plasmado en escritura

publica.

Segundo, el elemento real, objetivo o material: “Cada propietario en lugar de tener un
derecho exclusivo sobre una parte conocida y determinada, tiene sobre cada una de
sus particulas un derecho indiviso, mezclado y confundido con el de su vecino, y a
este muro o pared que constituye un objeto intermediario sirviendo de separacion a
los propietarios de los edificios contiguos, se le denomina medianero™’. Se llega a
establecer que el elemento real es el “bien medianero”, que consiste en una
cosa/objeto intermediario o elemento medianero, los cuales pueden ser una pared o
muro, arboles, setos vivos, foso, zanja o0 acequia, vallados y cercas. En Guatemala,
el fundamento legal del bien medianero lo integran los articulos 505, 508, 509 y 513
del Cadigo Civil. Dichos bienes mencionados son inmuebles, porque algunos de ellos
son plantas que estan unidas a la tierra, otros son construcciones adheridas al suelo
de manera fija que no se deben quitar porque se menoscabaria su naturaleza y las
fincas donde estan colocados. De ello, una razén mas para considerar a los bienes
medianeros importantes ya que demuestran que la constitucién de la medianeria es

un derecho real.

47 Mosquera Ordéiiez, Cristina. Ob. cit. Pag. 70.
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El objeto medianero se expone en la segunda parte de la estructura de la escritura
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publica, la cual se llama “cuerpo”. En ese segmento el notario realiza el detalle de los
antecedentes, describiendo todas las circunstancias importantes pre-existentes, que
en el presente estudio otorgan un realce a la constitucion de medianeria. También se
incluye en este apartado las estipulaciones, como parte dispositiva, que regiran en el
contrato que incorpora derechos reales; es la parte central de la escritura publica,
donde se especifica la constitucion de la medianeria, redactado en clausulas cada
aspecto especifico del objeto medianero. ElI fundamento legal es el articulo 29
numeral 7.° del Codigo de Notariado, que en la parte conducente determina: “(...) 7.°

La redaccion fiel, concisa y clara del acto o contrato; (...)".

Como descripciones minimas que se deben incluir en las clausulas escriturarias se
consideran las siguientes: la naturaleza del contrato, que por la materia de estudio,
seria contrato de constitucion de medianeria; los nombres completos de las personas
otorgantes que declaran expresamente su voluntad de sometimiento del bien a esa
condicion; la extensiéon, condiciones y cargas del derecho de medianeria que se
inscribird y su valor si constare o en su caso su estimacién; y con base en el principio
de determinacion o especialidad se puntualizaria el area, medida, colindancia,

longitud, ancho, altura y ubicacién del objeto medianero entre las fincas colindantes.

Referente a los elementos formales del instrumento publico, que contiene el negocio
juridico al que se viene haciendo referencia, dentro de si mismos comprenden

requisitos especiales y esenciales. En Guatemala, estos ultimos se encuentran en el
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otorgamiento, el nombre y apellido de los otorgantes, la razén de haber tenido ata—-
vista los documentos que acrediten representaciones, la descripcion de la
intervencion de intérprete (si fuera el caso), la relacion del acto o contrato con sus
modalidades, y las firmas de los que intervienen en el acto o contrato, o la impresion
digital en su caso. Datos que no pueden faltar en la escritura publica de constitucion

de medianeria.

Parte de la formalidad del contrato que incorpora el derecho real de medianeria es
gue sea redactado en escritura publica, debido a que segun el articulo 1575 del
Cddigo Civil que en su parte conducente sefala: “El contrato cuyo valor exceda de
trescientos quetzales, debe constar por escrito. (...)”; y el valor del objeto medianero,
sea cual fuera, se estima que actualmente es mucho mayor de Q.300.00, ya que de
lo contrario seguramente seria mas practico y menos oneroso para las partes omitir
Su constitucion. Asimismo, como ya se mencion0 anteriormente, para que el asiento
del derecho real de medianeria se opere en el Registro, el instrumento publico debe
ser por escrito, pero especificamente en escritura publica. De conformidad con el
articulo 1576 del mismo cuerpo normativo, el cual determina: “Los contratos que
tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor,
deberan constar en escritura publica. (...)". Lo anterior no quiere decir que el contrato
no se perfecciona con el consentimiento de las partes, sino que para que surta
efectos contra terceros y goce de la caracteristica de publicidad, debe inscribirse en
el Registro correspondiente. En efecto, la escritura publica donde se constituye la

medianeria, como derecho real registrable, es un contrato que compone un negocio
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medianeria, conformando un contrato que es consensual, principal, onero$o—y—-

bilateral.

Concluye la autora del presente trabajo que las partes pueden pactar libremente
sobre la serie de estipulaciones respecto al derecho real de medianeria que
establezcan, por lo que los propietarios de fincas contiguas son libres para constituir
la medianeria, y estando en una situacion igual deben ser tratados en igualdad de
derechos y obligaciones en el instrumento publico. No obstante, con dicha libertad y
autonomia de la voluntad que permite la legislacién constitucional y ordinaria, se
resalta que en todo momento se debe respetar la esencia del derecho real de la
medianeria como lo describe la legislacion, y adecuarlo a las condiciones del terreno
y situaciones de hecho de cada caso; siendo asi que mediante su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, dicha figura juridica goza de seguridad y certeza juridicas
para los copropietarios medianeros, pero principalmente es un derecho que debe
guedar claramente establecido en prevencién de las sucesiones que puedan afectar
a los inmuebles contiguos entre los que se constituye. A continuacién se presenta la
minuta de la escritura publica de constitucion de medianeria con fines ilustrativos
para comprender cual seria la forma de su estructura conforme a los requisitos
generales, especiales y especificos (se aclara que los datos utilizados son para fines
didacticos, por lo que son ficticios); con este instrumento publico se basé la razén

registral antes mencionada en el capitulo anterior.
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ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUCION DE MEDIANERIA DE PARED(I}'/IUR@ EL

VEINTICINCO (25). En el municipio de Mixco del departamento de Guatem\a\l'lé,:e‘i;'-\':”
veinticuatro de julio del dos mil dieciocho, ANTE Mi: DELIA ARAELY CRUZ
CANCINOS, notaria; comparece la sefiora ANA LUISA CASTILLO RUIZ, de treinta
afos de edad, casada, guatemalteca, psicologa, de este domicilio, quien se identifica
con el Documento Personal de Identificacion, Cédigo Unico de Identificacion (se
consigna el numero completo), extendido por el Registro Nacional de las Personas
de la Republica de Guatemala; y el sefior ROLANDO JOEL CASTRO MONROY, de
treinta y cinco afos de edad, casado, guatemalteco, arquitecto, de este domicilio,
quien se identifica con el Documento Personal de Identificacion, Codigo Unico de
Identificacion (se consigna el nUmero completo), extendido por el Registro Nacional
de las Personas de la Republica de Guatemala. Quienes en el presente instrumento
se denominaran PROPIETARIOS MEDIANEROS. Los comparecientes me aseguran
ser de los datos de identificacion personal antes consignados, que se hallan en el
libre ejercicio de sus derechos civiles y que por el presente instrumento otorgan
CONTRATO DE CONSTITUCION DE PARED MEDIANERA, de conformidad con las
siguientes clausulas escriturarias: PRIMERA: Declara ANA LUISA CASTILLO RUIZ,
gue es propietaria de la finca urbana inscrita en el Registro General de la Propiedad
de la zona central al nimero SETENTA Y NUEVE (79), folio SETENTA Y NUEVE
(79), del libro DOS MIL NOVECIENTOS VEINTE (2920) de GUATEMALA, ubicada
en la octava avenida trece guion treinta (13-30) de la Urbanizacion Lomas, zona seis
del municipio de Mixco, departamento de Guatemala; con el area, medidas y
colindancias que constan en la respectiva inscripcion registral. SEGUNDA: Declara

ROLANDO JOEL CASTRO MONROQOY, que es propietario de la finca urbana inscrita
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folio OCHENTA (80), del libro DOS MIL NOVECIENTOS VEINTE (292\\0j2~aé;-'
GUATEMALA, ubicada en la octava avenida trece guién treinta y dos (13-32) de la
Urbanizacién Lomas, zona seis del municipio de Mixco, departamento de Guatemala;
con el &rea, medidas y colindancias que constan en la respectiva inscripcion registral.
TERCERA: DECLARAN EXPRESAMENTE Ana Luisa Castillo Ruiz y Rolando Joel
Castro Monroy, en su calidad de propietarios medianeros, que es su voluntad que se
CONSTITUYA MEDIANERIA sobre la pared que divide los bienes inmuebles
identificados en las clausulas anteriores de este contrato, estableciéndola como
objeto medianero donde colindan dichas fincas, constituida todo conforme a lo que
se estipule en esta escritura publica, lo prescrito en el Cédigo Civil y demas leyes de
la Republica de Guatemala. Manifiestan los PROPIETARIOS MEDIANEROS que los
bienes inmuebles objeto del presente contrato se encuentran libres de gravamenes,
anotaciones y limitaciones que puedan afectar los derechos de ambas partes y de
terceros, en su caso se comprometen al saneamiento de ley y al resarcimiento de
dafos y perjuicios. CUARTA: Manifiestan LOS PROPIETARIOS MEDIANEROS que
la descripcion detallada del area, medidas y colindancias de la pared medianera
segun el plano identificado con el niumero uno diagonal uno (1/1) elaborado por el
ingeniero Juan Pablo Rojas Medina, colegiado activo cinco mil quinientos ocho
(5,508), es la siguiente: a) el area es de cuarenta y nueve punto noventa y cinco
metros cuadrados (49.95 mt?); pared medianera que esta edificada de concreto, con
cimientos consistentes en columnas y vigas que soportan su propio peso, construida
de block, columnas fundidas con hierro y concreto armado, no se tienen ventanas ni

servicios en la pared medianera; b) medidas: de la estacion cero (0) al punto uno (1)
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con azimut de cero punto un (0.1) grados tres (3) minutos cero (0) segundos,'—-@dh una " 4
distancia de cero punto quince (0.15) metros en linea recta; de la estacion unc;\ (l}%\l—-
punto dos (2) con azimut de dieciocho (18) grados treinta (30) minutos cero (0)
segundos, con una distancia de dieciocho punto cinco (18.5) metros en linea recta;
de la estacion dos (2) al punto tres (3) con azimut de cero punto un (0.1) grados tres
(3) minutos cero (0) segundos, con una distancia de cero punto quince (0.15) metros
en linea recta; y de la estacion tres (3) al punto cero (0) con azimut de dieciocho (18)
grados treinta (30) minutos cero (0) segundos, con una distancia de dieciocho punto
cinco (18.5) metros en linea recta; c) colindancias: NORTE: con dieciocho punto
cinco (18.5) metros en linea recta con el inmueble del cual es titular el sefior Rolando
Joel Castro Monroy; SUR: con dieciocho punto cinco (18.5) metros en linea recta con
el inmueble del cual es titular la sefiora Ana Luisa Castillo Ruiz; ESTE: con cero
punto quince (0.15) metros en linea recta colinda con area verde; y OESTE: con cero
punto quince (0.15) metros en linea recta colinda con la calle principal; d) ubicacion:
la pared medianera se encuentra ubicada en el lindero sur de la finca de la cual es
titular Rolando Joel Castro Monroy y en el lindero norte de la finca de la cual es titular
Ana Luisa Castillo Ruiz, ambas fincas descritas en las primeras dos clausulas de
este instrumento; e) la longitud de la pared medianera es de dieciocho punto cinco
(18.5) metros; f) el ancho es de cero punto quince (0.15) metros; y g) el alto es de
dos punto setenta (2.70) metros. QUINTA: Se estima que el valor de la pared
medianera es de NUEVE MIL QUETZALES (Q.9,000.00), costo de acuerdo al
presupuesto de fecha veinticuatro de enero del dos mil dieciocho el cual fue realizado
por la constructora Paredes de Guatemala, Sociedad Anonima. Dicho valor equivale

al derecho que las partes tendran proporcionalmente de la medianeria de la cual son
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titulares, por lo que les pertenece la copropiedad distribuida asi, el cmcue\ntapcré‘ " 4
ciento (50 %) de la pared divisoria correspondiente a Ana Luisa Castillo Ruiz y\éfbﬁco—-f
cincuenta por ciento (50 %) de la pared divisoria correspondiente a Rolando Joel
Castro Monroy. SEXTA: Continlan manifestando los PROPIETARIOS
MEDIANEROS que el objeto de la pared divisoria es delimitar y dividir los inmuebles
contiguos. SEPTIMA: Ademas de los derechos que establece la ley, los propietarios
medianeros tienen la facultad amplia y expresa de: a) usar y disfrutar de la pared
medianera en proporcion al derecho que se constituye; b) hacer las instalaciones en
el bien medianero, edificando su obra hasta la mitad de espesor; c) la extension de
su derecho es conforme a su parte alicuota; d) derecho a alzar, de forma temporal o
permanente, la pared medianera haciéndolo a sus expensas e indemnizando al otro
copropietario de los perjuicios que se ocasionen y encargandose de la conservacion
de la obra; y e) el limite es en proporcion al derecho del otro copropietario
medianero. OCTAVA: Ademas de las obligaciones que establece la ley, los
propietarios medianeros estan obligados, en todos los casos, comprometiéndose
cada uno en los elementos comunes en su proporcion, limitados a determinadas
partes independientes, expresamente: a) cuidar que no se deteriore el bien
medianero; b) efectuar y procurar las renovaciones asi como el buen mantenimiento
del elemento comun, con el fin de evitar el futuro deterioro del mismo; c) reparar y
reponer el deterioro causado por culpa del propietario medianero, pagando dafios y
perjuicios segun las circunstancias al otro copropietario; d) arrancar cualquier arbol
gue obstaculice el mantenimiento del objeto medianero; e) realizar los servicios del
bien medianero; f) comprometerse en usar de forma adecuada la pared medianera

en proporcion a su derecho de copropiedad, evitando cualquier tipo de perforacion
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se proceda a la construccién; h) someter, si es necesario, a un analisis de un perito
experto para que mediante dictamen determine la viabilidad y condiciones necesarias
para la elevacion del objeto medianero que se pretenda hacer, indicando que no
existe riesgo ni dafio irreparable; e i) hacer las mejoras, reconstrucciones y
reparaciones ordinarias o extraordinarias, en caso de cualquier eventualidad no
prevista, costeando proporcionalmente los gastos por todos los propietarios
medianeros. NOVENA: Ademas de las prohibiciones que establece la ley, los
propietarios medianeros tienen prohibido: a) la construccion a una distancia menor a
dos metros de la pared medianera, objetos como aljibes, pozos, cloacas, letrinas,
acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos, depoésitos de agua, depdsitos de
materiales corrosivos, inflamables o explosivos, y al ser colocado a una distancia de
dos metros debe construir obras de resguardo correspondientes; b) instalacion de
maquinaria y fabricas para trabajos industriales que sean peligrosos, nocivos,
ruidosos y molestos; c) colocacion de basureros, tierra, madera, metales, animales,
estiércol u otros materiales que puedan dafar la salubridad de las personas, solidez
y seguridad de la pared medianera; d) siembra de arboles grandes a menos de tres
metros de distancia de la pared medianera, y de un metro si se trata de cosechas,
huertos, arbustos o arboles pequefios; y e) abrir ventanas, huecos o perforaciones
gue sobrevenga sobre el derecho del otro copropietario de la pared medianera.
DECIMA: Por la renuncia de la medianeria, los PROPIETARIOS MEDIANEROS se
desligan de la correspondiente proporcién a la medianeria renunciando a ella de

forma expresa por medio de un instrumento de igual naturaleza que la constitucién
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relacionados al objeto medianero y atribuyéndole al otro copropietario el derecho-de—-

dicha proporcion. DECIMA PRIMERA: No se presta garantia por no ser necesaria ni
obligatoria por parte de los propietarios medianeros. DECIMA SEGUNDA: La
medianeria se extingue por las siguientes situaciones: a) por resolucién unanime de
los propietarios medianeros, la cual deberd hacerse constar en escritura publica y
presentada al registro correspondiente; b) por reunién de la medianeria en una
misma persona; y c) por renuncia de los copropietarios; por pérdida y destruccion del
objeto medianero, si la destruccion es total y no se reconstruye en ninguna manera,;
en todos los casos se debe presentar el documento respectivo para que se realice la
operacion registral pertinente de anotacion en el Registro de la Propiedad. DECIMA
TERCERA: Para el pago de impuestos, dicha constitucion de medianeria se
encuentra afecta por constituir un hecho generador del impuesto del Timbre Fiscal y
Papel Sellado Especial para Protocolos. DECIMA CUARTA: Los propietarios
medianeros tienen derecho de preferencia para adquirir la proporcion de los otros
copropietarios. Y ante cualquier diferencia que se presente entre las partes, en
cuanto a interpretacion del presente contrato, y que los propietarios medianeros no
puedan resolver de comun acuerdo, el conflicto podra ser sometido a un arbitro
designado para el efecto o cualquier otro método alternativo de resolucién de
conflictos; y Unicamente agotada esta instancia, se puede acudir a instancia judicial.
DECIMA QUINTA: Los otorgantes ANA LUISA CASTILLO RUIZ Y ROLANDO JOEL
CASTRO MONROY, manifiestan que en los términos antes relacionados ACEPTAN
EXPRESAMENTE los derechos y obligaciones derivados de la ley y del contenido de

este instrumento publico. Doy fe: a) de que lo escrito me fue expuesto; b) que tuve a
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las Escrituras Publicas nimero veintiuno (21) autorizada en la ciudad de Guat\e\ff;éTé;;l"'
el trece de julio del dos mil doce, por el notario Alvaro José Aguirre Luna y la nimero
sesenta (60) autorizada en la ciudad de Guatemala, el diecinueve de enero del dos
mil quince, por el notario Mynor Josué Gutiérrez Pérez, con lo cual se acreditan las
propiedades de los bienes inmuebles relacionados al presente contrato, asi como la
copia y original del plano de construccién y registro de la pared medianera,
identificado con el nimero uno diagonal uno (1/1) elaborado por el ingeniero Juan
Pablo Rojas Medina, colegiado activo cinco mil quinientos ocho (5,508); y c) que
adverti a los otorgantes de los efectos legales y registrales del presente contrato. Lei
lo escrito a los interesados, quienes enterados de su contenido, objeto, validez y
demas efectos legales, lo ratifican, aceptan y firman. (Se colocan las firman de los
interesados, posteriormente las palabras ANTE Mi y la firma de la notaria que

autoriza).

Derivado de dicho instrumento publico los requisitos o exigencias que el notario debe
requerir a los interesados para faccionar una escritura publica de la manera mas
profesional posible, en cumplimiento de todas las formalidades de caracter esencial,
general y especial, que las leyes determinan para el otorgamiento del instrumento
publico, varian segun las condiciones de cada caso, verbigracia: se debe identificar
con datos de identificacion personal a los comparecientes que son los propietarios de
fincas colindantes que constituiran la medianeria o bien a sus representantes, segun
sea el caso, los cuales se denominaran en el instrumento como “copropietarios

medianeros”, esto conforme a lo que establece el articulo 29 numeral cuarto del
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Cdédigo de Notariado. Previamente, de haber comprobado la capacidad Iegé{l‘- de
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otorgantes, constatando por parte del notario que los comparecientes le asegtren—-
hallarse en el libre ejercicio de sus derechos civiles, se confirma, asi, en la practica,
que la naturaleza juridica del faccionamiento de una escritura publica surge de los

principios filoséficos-notariales de forma (legalidad), capacidad y consentimiento.

Otro factor importante es la solicitud del notario por parte de los titulares de las fincas
para que acrediten la propiedad de los inmuebles, porque sin ello no puede
constituirse la medianeria, solamente se puede disfrutar y gozar de los bienes que
son de propiedad del titular. Este aspecto es especifico debido a que se debe tomar
en cuenta que el lugar donde se constituya la medianeria debe ser en la parte
colindante de las fincas contiguas, teniendo en cuenta que el objeto medianero
puede estar ya construido o bien por construirse segun el requerimiento, calificando
por parte del notario el objeto, que debe ser licito, posible y determinado para lo que
los clientes desean constituir medianeria. En la tematica de estudio, la constitucion
de la medianeria con los objetos medianeros claros y pertinentes, ya existentes o por
construirse mediante planos, es util para el asiento en el Registro. Si el elemento
medianero ya existe, el testimonio ird acompafiado de los planos, autorizados y
firmados por un ingeniero o un arquitecto colegiado activo en la Republica de
Guatemala, respecto al objeto medianero donde consten las medidas exactas de

todas dimensiones, colindancias de las fincas y elementos comunes.

Cumplidas dichas obligaciones, el notario procede a la redaccién del instrumento

publico, en cuyo cuerpo interpreta y da forma legal a la voluntad de las partes con
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de la escritura publica se deben observar todos los requisitos esenciales que-se—"

encuentran preceptuados en las normas ordinarias, legitimando y previniendo a la
vez toda cuestion conflictiva que pueda derivar de la constitucion de la medianeria,
verbigracia: las declaraciones expresas de someter el bien divisorio a régimen
medianero, descripcion detallada del elemento proindiviso que a juicio del notario sea
necesario y pertinente para la identificacion de la medianeria con énfasis en los
elementos comunes, y la inclusiébn de los derechos y obligaciones, junto con la
manera de ejercer el derecho de tanteo, segun articulo 491 del Cadigo Civil.
Finalizada la redaccion se dara lectura a la escritura publica y se procede a la
autorizacion, ratificacion y firma para dar autenticidad culminando la constitucion del

derecho real de la medianeria.

Las obligaciones posteriores al otorgamiento de la escritura de constitucion de la
medianeria parten de las formalidades exigidas por la ley son las mismas para todo
documento elaborado por el notario. Lo Unico en que varia es que por existir
copropietarios medianeros, se puede extender un primer y segundo testimonio,
solicitando al registrador que razone el segundo para que ambas partes tengan
constancia original del asiento de inscripcion del Registro de la Propiedad. A su vez,
es aqui donde se ejecuta el paso de llevar el documento registrable ante el Registro
de la Propiedad, el cual consiste en el testimonio del instrumento publico de
constitucion de medianeria. Como una forma para comprobar las dimensiones del
objeto medianero en la practica notarial y para la tematica en estudio, el plano

original se presenta con el testimonio de la escritura y la copia del plano, pero se
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adjunta el plano original a los atestados del protocolo a cargo del notario. L

No se debe olvidar que también es importante la relacion juridica tributaria del
contrato de constitucion de la medianeria para tener un instrumento publico idoneo.
Es asi que, como se deriva de una forma de contrato civii que presenta el
presupuesto del hecho generador con la obligacion tributaria del pago de un
impuesto especifico sefialado por la legislacion guatemalteca, situacion que se
identifica con lo que indica el articulo dos numeral uno de la Ley del Impuesto de
Timbres Fiscales y de Papel Sellado Especial para Protocolos, en su parte
conducente: “De los documentos afectos. Estan afectos los documentos que
contengan los actos y contratos siguientes: 1.° Los contratos civiles y mercantiles.
(...)" Por lo que la medianeria esta afecta al Impuesto de Timbres Fiscales y de
Papel Sellado Especial para Protocolos, con tarifa actual del 3 % segun el articulo
cuatro del mismo cuerpo normativo, sobre la estimacion o valor establecido en el

instrumento publico.

Por ello, al tener un conocimiento completo de cémo se conforma cada parte del
contrato de constitucion de medianeria, tanto obligaciones previas, simultaneas y
posteriores, se obtiene un documento publico que se adapta a las circunstancias que
las partes necesitan para el desarrollo de sus derechos y obligaciones, siendo

importante resaltar que asi se logra la inscripcidon de la medianeria.
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4.3.1.2 Propuesta de reforma en normativa registral del Cédigo Civil

Como ya se ha estudiado anteriormente, es conveniente que se constituya la
medianeria para dejar con mayor claridad las facultades y obligaciones que revisten
a los propietarios medianeros. Pero dicha constitucion debe inscribirse en el Registro
de la Propiedad, tal como lo confirma la norma juridica en el articulo 1125 del Cédigo
Civil, que senala: “En el Registro se inscribiran: 1.° Los titulos que acrediten el
dominio de los inmuebles y los derechos reales impuestos sobre los mismos; 2.° Los
titulos traslativos de dominio de inmuebles y en los que se constituyan, (...) y
cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles (...)". Sin embargo, no se realiza
tal como lo prescribe dicho articulo. Esto puede atribuirse a la falta de claridad del
contenido normativo referente a la medianeria, por tal razon la autora de esta
investigacion recomienda que, es viable que con el tiempo, se considere una reforma
al precepto legal mencionado para dar seguimiento a la implementacion de
innovaciones que darian cobertura juridica si el punto anterior del faccionamiento del
instrumento publico de constituciéon de medianeria y su tacita obligacion de registro

no se ejecutan.

Los numerales del precepto legal mencionados pueden provocar duda sobre si la
figura juridica de la medianeria se incluye en tal registro por no estar mencionado
expresamente. Ello, en virtud de la incertidumbre en la que se encuentra dicha
normativa, por lo que es necesario que se discuta una modificacion a través de una
ampliacion del articulo 1125 del Codigo Civil, para que tal regulacién sea adecuada

al ejercicio del asiento registral de inscripcion para la medianeria, y que esta referida
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concepto de “medianeria” sea expreso, con el objeto de que el sujeto interesado lleve
a cabo la constitucion de la medianeria y la obligatoria inscripcion en el Registro de la
Propiedad. Para aportar al reforzamiento de los principios juridicos (civiles, notariales
y registrales) donde las personas convivan dentro de un excelente y progresivo
ordenamiento juridico, se propone la siguiente reforma en consideracion a lo

siguiente:

CONSIDERANDO
Que la Constitucién Politica de la Republica preceptia en su articulo 31 que toda
persona tiene el derecho de conocer lo que de ella conste en archivos, fichas o
cualquier otra forma de registros estatales, y la finalidad a que se dedica esta

informacion, asi como a correccion, rectificacion y actualizacion.

CONSIDERANDO

Que en virtud de lo establecido en el articulo 1125 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106,
gue faculta que en el Registro de la Propiedad se inscriban los titulos que acrediten
el dominio de los inmuebles y los derechos reales impuestos sobre los mismos, asi
como los titulos traslativos de dominio de inmuebles y en los que se constituyan (...)
y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles (...), lo que por ende abarca a

la medianeria por ser derecho real.
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CONSIDERANDO

Que por ser el derecho una materia dinamica, se deben actualizar las disposiciones
gue regulan funciones notariales y registrales, adecuandolas a las necesidades de la
sociedad, generando mayor seguridad juridica en los actos y contratos que autoricen
los notarios, modificando las normas que prevengan o colaboren en ayudar a
contrarrestar errores y practicas mal adecuadas en el ejercicio profesional, con la
finalidad de fortalecer la confianza de la poblacion hacia la figura juridica de

medianeria y el alto prestigio del notario guatemalteco.

POR TANTO

En ejercicio de la facultades conferidas por la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala;

ACUERDA

REFORMAS AL CODIGO CIVIL, DECRETO LEY No. 106 del jefe de Gobierno de la

Republica Enrique Peralta Azurdia.

ARTICULO 1. Se adiciona al articulo 505 del Cadigo Civil, con el texto siguiente: “Si
la medianeria se constituye donde no la hay por los titulares de fincas contiguas, esta
debe faccionarse en escritura publica ante notario, donde los planos deben ser

realizados por un ingeniero civil 0 un arquitecto, los cuales se presentaran el original
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protocolo del notario; de la misma manera se actuara a voluntad de las partes—-

cuando esta se presuma”.

ARTICULO 2. Se adiciona al articulo 515 del Codigo Civil, con el texto siguiente:
“Este contrato se faccionara a través de escritura publica por notario, tal como se

sefala en el articulo 505 del mismo cuerpo normativo”.

ARTICULO 3. Se adiciona al numeral 2) del articulo 1125 del Cédigo Civil, con el

texto siguiente: “y medianeria”.

Las condiciones descritas durante el presente estudio facilitan y favorecen a los
propietarios medianeros lo referente al goce, uso y disfrute de su parte alicuota del
bien medianero conforme a lo que realmente deberia aplicarse a la medianeria. De
manera que dicho alcance arranca la motivacion del progreso individual y el
desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos, porque se promueve asi
las funciones del Registro de la Propiedad en cuanto a la aplicacion correcta de la
inscripcion de la medianeria para la perfeccién notarial y registral con base en los
principios, tales como la publicidad, tracto sucesivo, legalidad, prioridad, rogacion,
especialidad y fe publica, entre otros que elevan el nivel de practica a mayores
resultados con efectos positivos para que realmente se alcancen los objetivos de un

Estado de derecho.
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CONCLUSION

Luego de analizar varios aspectos de la medianeria, que han sido meditados desde
su origen hasta la actualidad, con el fin de destacar la figura juridica y su funcién en
la sociedad, se determina que la hipétesis formulada fue comprobada, en virtud de
que el analisis doctrinario del derecho real de la medianeria incidié positivamente
para establecer la esencia de la figura en el ambito tedrico juridico-registral,
demostrando que existe disminucién progresiva del correcto desarrollo alrededor de
dicha figura civil, como una de las implicaciones que promueve la no inscripcion de la

misma en el Registro General de la Propiedad.

La implementacion de dicha figura en el ordenamiento juridico cuenta con una
estructura sencilla, que para muchos puede observarse ausente de precision en
cuanto a sefialamientos de aspectos notariales y registrales, porque al no promover
la practica de la medianeria dentro de los ambitos expuestos se obstaculiza el
asiento de la misma en el Registro de la Propiedad, generando y estimulando dudas

en la credibilidad y valor que posee la medianeria.

Al revisar las formalidades del faccionamiento de la constitucion de la medianeria y
del asiento registral de la misma en el Registro de la Propiedad se apoya la
posibilidad de establecer y evidenciar las técnicas apropiadas para la utilizacién de la
figura civil, reforzando la paz social, seguridad y certeza juridica de las partes que
intervienen; debido a que la mala utilizacion de los procedimientos de registro y

constitucién de la medianeria derivan de la falta de conocimiento de los profesionales
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en la materia, lo que provoca el deterioro de la institucion juridica asi como de Ia

relacion juridica medianera entre los interesados, atentando a su vez contra~4a
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seguridad juridica.

Se establece que con un estudio exhaustivo de la “medianeria” si se amplia e innova
en la existencia del conocimiento de la misma de forma especifica dentro del
ordenamiento juridico guatemalteco y se concreta al tomar importante consideracion
en los elementos técnicos-juridicos que se deben aplicar, que conforme a la voluntad
de las partes se constituye y se integra en el Registro de la Propiedad, esto con el fin
de diluir las implicaciones que se promueven a través de la falta de inscripcion.
Finalmente, se establece que al distinguir juridica y registralmente la importancia de
la aplicacion de la medianeria en la realidad social en sus variantes urbanay rural, se
contribuye al proceso registral, porque al momento de aplicarse la medianeria por
medios inadecuados se da como resultado la acumulacion de un gran numero de
situaciones incompletas, violacion de derechos y dificultades en el desarrollo,
registro, avance e innovacion de tan importante figura juridica civil, lo que atenta

contra la seguridad juridica.
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