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PRESENTACION

La servidumbre de luz y vista esta contenida dentro de los derechos reales que son parte
del derecho civil. Este tipo de servidumbre es escasamente desarrollado en la legislacion
guatemalteca. Actualmente se evidencia que con el avance infraestructural en la
construccion de complejos habitacionales como lo son edificios de apartamentos, areas
residenciales y construcciones particulares, se carece de una adecuada regulacion legal

que evite futuros problemas referentes al uso y goce de la luz natural y la vista al paisaje.

El periodo en que se realizé la investigacion estd comprendido de enero de 2016 hasta
mayo de 2017. El espacio geografico utilizado para el desarrollo de la investigacion es el

municipio de Santa Catarina Pinula.

El sujeto de la investigacion es la Municipalidad de Santa Catarina Pinula. El objeto de
estudio consiste en la demostracién de una carencia regulativa juridica adecuada de la
servidumbre de luz y vista que conlleva a nivel municipal y administrativo la inobservancia

de dicha figura juridica en el segmento de licencias de construccion municipal.

Como aporte académico se recomienda la regulacién juridica adecuada de la
servidumbre de luz y vista en los proyectos de urbanizacién en Guatemala. El tipo de

investigacion que se desarrolla es de tipo cualitativo.
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La causa que genera la falta de una regulacién juridica propia y adecuada sobre la
servidumbre de luz y vista en el ordenamiento civil de Guatemala, es el desconocimiento
de la existencia de dicho tipo de servidumbre y su escuela regulacién juridica que se
encuentra en el Cédigo Civil. Es necesario hacer una correcta regulacion de la
servidumbre de luz y vista en el sistema juridico civil, para que se difunda el buen uso,
forma de constitucion, ambitos de aplicacién, formas de extincion y sobre todo el

aprovechamiento de los beneficios a nivel social y gubernamental de dicha servidumbre.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS 1

Para la determinaciéon de las causas de la inadecuada regulaciéon juridica y el
desconocimiento de la servidumbre de luz y vista en el ordenamiento civil guatemalteco,
se utiliza el método analitico mediante el cual se divide el derecho civil vigente para una
mejor compresion y estudio. Dentro de la metodologia es utilizado el proceso de acceso
a la informacién publica para obtener los datos exactos sobre el nimero de licencias de
construccién municipal del municipio de Santa Catarina Pinula, que ayudan a determinar
si es verificable la constitucion de la servidumbre de luz y vista para el otorgamiento de

licencias de construccion y constatar la cantidad real que han sido otorgadas.

La hipétesis fue asertiva mediante el método del analisis, debido a que la Municipalidad
de Santa Catarina Pinula, no verifica la existencia de este tipo de servidumbre al momento
de otorgar o renuevan licencias de construccién minima, formal o urbanizacién, por lo

que se genera una inobservancia del tipo de servidumbre en mencion.

El proceso de urbanizacion y desarrollo infraestructural en el que se encuentran todos los
municipios del pais, necesitan de leyes y reglamentos que normen de manera correcta y
ordenada las construcciones habitacionales, comerciales y turisticas en la que se observe
la existencia de la servidumbre de luz y vista como un punto esencial en la plusvalia
inmobiliaria. El desconocimiento de la servidumbre en mencién hace que ni la
administracion municipal verifique la existencia de ella. Si fuese normada dentro del
Caédigo civil de manera adecuada estaria siendo de beneficio a la sociedad en general y

no solo al sector de constructoras y urbanizadores del pais.
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INTRODUCCION

La servidumbre de luz y vista en Guatemala es un tema poco estudiado y con una
regulacion juridica escueta y errénea, situando a dicha servidumbre como parte de la
medianeria. Este tipo de servidumbre en los anteriores cédigos civiles, si era situada
como una servidumbre independiente. Actualmente a nivel municipal las licencias de
construccion han sido una de las mayores exigencias por parte de los guatemaltecos y
muchas veces cuando se presenta el proyecto de construccion a la municipalidad se deja
de verificar la existencia de este tipo de servidumbre.

El objetivo del estudio fue demostrar que la servidumbre de luz y vista tiene un uso
cotidiano en lo referente a construccion de lotificaciones, edificios, comercios y casas
particulares y su casi nula regulacion juridica deja un vacio legal que pudiese ser
aprovechado por el Estado como un impuesto y por la poblacién como medio de plusvalia
inmobiliaria. El municipio de Santa Catarina Pinula fue la muestra clara de la explotacién
inmobiliaria dando como resultado un gran nimero de licencias de construccion
otorgadas por la municipalidad y en la cual se constata que no se verifica la existencia de
la servidumbre de luz y vista en el proyecto de construccion que tiene como requisito la
municipalidad.

La hipotesis sostiene que la servidumbre de luz y vista debe ser separada de la
medianeria y colocada como una servidumbre independiente, como lo era anteriormente
regulada en el Cédigo Civil. En otros paises este tipo de servidumbre esta plenamente
normada, conocida y desarrollada por el estado y la poblacién contribuyendo al aumento
de la plusvalia inmobiliaria, en Guatemala el desconocimiento de la servidumbre en
mencion genera un vacio normativo lo cual hace que esta figura legal no sea aprovechada
ni por el estado y la sociedad. Cuando se examina el Decreto Ley 106 resalta que no
existe una buena regulacién juridica y en el ambito municipal la inobservancia de la
servidumbre de luz y vista al momento de otorgar una licencia de construccién municipal
carece de importancia.

@
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El primer capitulo desarrolla a los derechos reales en general, se analizan las div
teorias, clasificaciones y se expone el sistema de seguido y regulado por la legislaci
guatemalteca; el segundo, aborda los tépicos propiamente esenciales para determinar la
separacion de la servidumbre de otros derechos reales asi como sus matices histéricos
y regulacién en el actual Decreto Ley 106; el tercer, a establecer lo que es propiamente
la servidumbre de luz y vista, sus alcances y su regulacion juridica a nivel internacional;
finalmente el cuarto desarrolla de forma sistematica el estudio realizado en el municipio
de Santa Catarina Pinula con referencia a la servidumbre de luz y vista.

La metodologia utilizada fue los métodos analiticos y deductivos, apoyados mediante la
observacion, investigacion documental, investigacion histérica y el estudio comparativo
de legislaciones internacionales. Las técnicas de investigaciéon empleadas fueron el
analisis de informes municipales y bibliografia.

La servidumbre de luz y vista es un tipo de servidumbre con caracteristicas y elementos
propios, que deben ser bien aprovechados y regulados por el Estado y la poblacién en
general. El desconocimiento y regulacién juridica deficiente hacen que sea necesario su
estudio para poner de manifiesto los matices propios de esta figura juridica y que se
convertirian para el estado otro elemento tributario y para la poblacién un elemento de
plusvalia inmobiliaria al permitir la construccion de edificios, comercios y casas con vistas
privilegiadas y la compra de derechos para evitar que esas vistas sean obstaculizadas
con construcciones futuras que provocarian la depreciaciéon inmobiliaria.

(ii)
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CAPITULO |

1. Los derechos reales

Existen muchas definiciones sobre lo que son los derechos reales. Muchos autores
definen los derechos reales en base a principios, normas y criterios personales. Para el
derecho civil y los juristas es bastante complicado establecer un concepto unificado y
certero. Para lograr entender el significado de una forma sencilla se desarrollaran varias

definiciones sobre lo que son los derechos reales.

1.1. Definicion

Segun la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala el idioma oficial es el
espafiol. Guatemala se rige bajo las normas lingliisticas de la Real Academia Espafiola.

Dentro del diccionario de Real Academia Espafriola los derechos reales son definidos

como los derechos de una persona sobre las cosas.

Antiguamente los romanos denominaban a los derechos reales como ius in re que
significa derecho sobre la cosa. Inicialmente para los romanos la expresion anterior no
significo un derecho real, sino una de las cualidades de las cosas para tratarlas “como
mias o tuyas"!. Los derechos reales contienen una relacion directa e inmediata por parte

de una persona sobre una cosa. De lo anterior se infiere que Unicamente participan dos

' Guerrero, Angel Hugo. Diccionario de derecho romano. Pag. 242

3
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elementos, los cuales son la persona titular del derecho y la cosa objeto del derecho. tgﬂ

derecho real.

La corriente tradicional define al derecho real “como aquel que crea entre la persona y la
cosa una relacion directa e inmediata, de modo que el sujeto puede obtener provecho del
objeto, sin intervencion de otra persona™. Esta corriente pone de manifiesto la
caracteristica erga omnes que hace valer el derecho de una persona a utilizar la cosa

frente a todos los demas individuos de la comunidad, gozando de su utilidad y provecho.

El derecho real contendra una relacién de derecho, siempre en virtud de la cual una cosa
se encuentra, de manera inmediata y exclusiva, ya sea en todo o una parte, sometida al
poder de apropiacion del titular del derecho real. De manera simplificada se establece
qgue la existencia de una cosa con la caracteristica de ser susceptible de apropiacion

engendra el derecho real en su expresion mas simple y pura.

Para otros juristas los derechos reales “son facultades que conceden a la persona un
poder directo e inmediato sobre el objeto material del derecho, para usar y gozar de él,
ejercitando dicho poder con exclusiéon de cualquier otra persona™ ademéas agrega que
“incluye una exclusion para los demas, y que trae para los que no son titulares del

derecho la obligacién de abstenerse de perturbar al titular en el goce del mismo”.#

2 Musto, Néstor Jorge. Derechos reales. Pag. 6
3 Moto Salazar, Efrain. Elementos del derecho. Pag. 188
4 Ibid. Pag. 197
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uso y goce de la cosa. La perturbacién al derecho del titular es considerada como una

alteracion directa a la relacién intrinseca existente entre el propietario y la cosa objeto de

la relacién y la cual puede conllevar consecuencias por parte del titular del derecho.

El derecho real es definido como la “potestad personal sobre una o mas cosas, objeto del
derecho. Existe tal facultad cuando una cosa se encuentra sometida total o parciaimente
al poder de una persona, en virtud de una relacién inmediata oponible a cualquier otro

sujeto”.5

Al hablar de potestad se evidencia la existencia de un poder o dominio que sera ejercido
por un titular de un derecho sobre algo material. La validez de la potestad sera oponible
mediante la exhibicién del titulo que refleje el derecho, frente a otras person‘as o bien por
la propia exposicion de la cosa bajo el dominio del titular. En esta definicion se infiere que
el derecho real se contrapone al derecho personal, como consecuencia de la total

carencia de importancia que se le presta a la relacién personal.

El derecho real también puede ser considerado como un poder juridico que ostenta una
persona en especifico sobre una cosa, establecido por la ley y que faculta al titular de
ese derecho disfrutar de todos, algunos o alguna utilidad para su beneficio pero que

ademas sera exigible ante cualquier persona que desee perturbar el poderio.

5 Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 122
5
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El derecho real recae con exclusividad sobre una cosa y no sobre una person: l}La
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relacion resultante de los derechos reales permite que el facultado con el derecho pu
hacer uso, goce y plena disposicion del objeto bajo su poder o dominio. En los derechos
reales genéricamente las relaciones son una persona y un objeto, pero puede resultar
que sean varios los propietarios del derecho y una sola cosa objeto del mismo, y
viceversa. El derecho real tipico es el derecho de propiedad o dominio, del cual se hace

un desmembramiento para obtener otros derecho reales.

1.2. Naturaleza juridica

Para explicar la naturaleza juridica de los derechos reales existen tres criterios a lo largo
de la historia: la teoria clasica, la personalista y la ecléctica. Estas teorias presentan
posturas diversas y elementos que ayudan a determinar cual es teoria que se seguida

por la legislaciéon civil de Guatemala.

1.2.1. Teoria clasica

Esta teoria surgié6 en Roma, desarrollada por los exegetas romanistas ademas fue la
teoria gobernante por muchos afios. Es también llamada como la teoria dualista, esto
derivado de la diferencia que hace entre los derechos reales y los derechos personales.
Dicha diferencia es necesaria porque ambos conceptos se encuentran para su
explicaciéon intimamente unidos, pues el ambos se explican mediante de una

comparacion negativa hacia el otro.
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puede hacerse valer inclusive coactivamente contra todas las personas.

Como cualquier otra teoria es susceptible de criticas y falencias. La critica primordial
radica en los criterios clasificatorios entre los derechos reales y los derechos personales
como medio distintivo, “pues mientras que para caracterizar al derecho real, pone el
punto de mira en el aspecto econémico, al hacerlo respecto del derecho personal lo

coloca en el aspecto juridico”. ©

El derecho real es colocado en el punto econémico debido a que la relacién que existe
es entre una persona y una cosa, mientras que el derecho personal es exclusivo para los
seres humanos y por ende es colocado en el aspecto juridico. El derecho real tendra
entonces un poder inmediato y directo por parte de un titular sobre una cosa, ademas la
relacion sera absoluta y plena como en la propiedad o restringida como en algunos
derechos reales especiales. El titular del derecho no necesita un intermediario para gozar

de los beneficios de la cosa.

1.2.2. Teoria personalista

La teoria clasica tuvo su declive luego de algunos arios. Esta teoria es conocida también

como la teoria obligacionista. El primer exponente de la teoria personalista fue el jurista

6 Matta Consuegra, Daniel. Analisis doctrinario legal y jurisprudencial de los derechos reales en
Guatemala. Pag. 123
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qué las cosas tienen derechos? ¢Es qué la sumisién a la potestad del hombre tiene

alcance juridico? No; esa relacién del hombre con la cosa sera una relacion material, de

hecho, muy estimable y muy econémica si se quiere pero nunca juridica”. ’

El jurista germano Windchaind discrepa mucho sobre la teoria clasica, es evidente que
los cuestionamientos que realizo ubican a la relacién persona cosa dentro de un marco
meramente econémico. Segun el jurista citado, la cosa no tendra derechos, el Gnico que
tendra derechos sera el propietario de la cosa. Esta serie de cuestionamientos fueron el

punto de partida para la creacion de la teoria personalista.

Para la teoria personalista un vinculo juridico exclusivamente tiene que estar conformado
por personas y no por cosas como lo es en otras teorias. El derecho real debiese estar
formado por el vinculo existente entre el titular del derecho y los demas hombres, basados

en que un tercero no puede perturbar al titular en su derecho.

Esta teoria presenta una gran falencia debido a que coloca mas énfasis en develar la
relacién juridica existente entre el titular del derecho y los demas hombre, puesto que
olvida reaimente la esencia de los derechos reales que es la cosa objeto del derecho
mismo. Para esta teoria la cosa sera inicamente un péqueﬁo elemento que conforma el

medio por el cual una persona recibira la denominacién de titular o propietario de un

"Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaiiol. Pag. 74
8
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derecho. La obligacion pasiva universal consiste en no perturbar al titular del derecz

su relacion con la cosa objeto del mismo.

1.2.3. Teoria ecléctica

La teoria ecléctica nace por la insatisfaccion al realizar la busqueda de la naturaleza de
los derechos reales, las teorias anteriores dieron pasos significativos para encontrar un
conocimiento certero, la teoria ecléctica intenta proponer posturas mas aceptadas, es por

eso que es la mas aceptada por los juristas.

Dentro de los primeros juristas que argumentan a favor de esta teoria figuran Holder y
Beker, los juristas expresan que el derecho real se debe distinguir por dos aspectos o
lados, “el interno y el externo.” El aspecto interno esta constituido por la facultad de
realizacién del interés que tiene el titular del derecho sobre la cosa, la cual es el objeto
del derecho a sustentar, mientras que el aspecto externo es la relacion del titular ese

derecho con los terceros obligados a respetarlo y no entrometerse en su derecho.

Al fusionar las dos teorias anteriores se formul6 un concepto basico el cual establece que
los derechos reales conceden a los titulares del derecho un poder inmediato y directo
sobre una cosa, y que puede ser ejercitado y hecho valer frente a todos. Esta nueva
concepcion atiende a los derechos reales en sus dos aspectos, el interno y externo.

Aunque para tratar de hablar de elementos respecto a los derechos reales resulta

8 Matta Consuegra, Daniel. Breve andlisis juridico de los derechos reales en Guatemala. P4ag. 19
9
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explicarlos mediantes la distincion de elementos basicos y de facil comprensién. La tae
ecléctica es la reina de las teorias debido a que logro un punto intermedio sin llegar

extremos que polaricen criterios que alejan de la verdad como lo afirmo Aristételes.
1.3. Elementos de los derechos reales

Comunmente los elementos reales son explicados como el elemento interno y externo,
pero cuando son tratados de esa manera se convierte en algo repetitivo y poco
comprensible, siguiendo a la teoria ecléctica que es la mas aceptada por los juristas se

logra distinguir tres elementos basicos.

El primer elemento es el sujeto activo y es el titular del derecho. El sujeto activo tiene

diversas acepciones dependiendo el derecho real al que sea sometido. Dentro de las

acepciones que tiene figuran, duefio, propietario, usufructuario, habitador, usuario,

acreedor hipotecario, beneficiario entre otros.

El segundo elemento es el objeto y es la cosa en la cual recae el derecho. El objeto puede

ser también una prestacion de dar, hacer o no hacer, y genéricamente un bien o inmueble.

Finalmente, el Gltimo elemento es el sujeto pasivo. Derivado de la caracteristica erga
omnes surge este elemento. Son todas las personas que no son titulares del derecho. En
los derechos reales los sujetos pasivos no estan individualizados hasta el momento en

que una persona viola el derecho.

10
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1.4. Clasificacion de los derechos reales

Clasificar los derechos reales es una ardua tarea y existen diversos criterios pare hacerlo.

A continuacién se presentan una seria de clasificaciones para los derechos reales.

1.4.1. Derechos reales similares al dominio

Cabe mencionar el que dominio se refiere a la libre disposicion y poder que tiene el sujeto
activo de usar y disponer de la cosa. Antiguamente eran considerados como los derechos
reales sobre la cosa propia. Doctrinariamente al dominio también suele llamarse

propiedad. Dentro de esta forma de clasificacién figuran:

» La posesién
> El derecho hereditario

» La inscripcién arrendaticia

1.4.2. Derechos reales limitativos del dominio

Cuando se habla de un limite se hace énfasis en fijar la extension que pueden tener la
autoridad, los derechos asi como las facultades de una persona (propietario). Los
derechos limitativos pretenden acotar la libertad de uso y goce de una cosa. Esta
clasificacion no confiere todas las facultades del dominio propiamente dicho al propietario

de la cosa. Dentro de esta clasificaciéon se encuentra:

11
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» Las servidumbres
> Los censos

» La hipoteca

1.4.3. Clasificacion clasica o antigua

La clasificacién antigua es muy simple y divide a los derechos reales en dos categorias
y fueron establecidas de la siguiente manera, “distingue al derecho real sobre la cosa
propia y al derecho real sobre la cosa ajena, partiendo del derecho de propiedad, se
distingue entre derechos reales similares al dominio y los derechos reales limitativos del
dominio”.? Inicialmente esta clasificacion fue aceptada pero tuvo muchas criticas porque
dejaba fuera de la clasificacion a algunos derechos reales e incluia algunos que para

muchos juristas no debiesen ser derechos reales.

1.4.4. Clasificacion moderna

La teoria moderna considera que hay muchos errores en la teoria de clasificacion antigua
en relacién a la naturaleza de algunas de las figuras incluidas en ella, para dar un ejemplo
en la nueva teoria han quedado excluida la posesion, la inscripcién arrendaticia y el
derecho hereditario. Las anteriores figuras juridicas ya no son parte de los derechos
reales debido a que el avance cientifico y doctrinario ha permitido hacer una clasificacion

mas ordenada y acorde a la realidad.

9 Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 325
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La clasificacion moderna esta conformada por la doctrina italiana y la alemana. \fig

que “los derechos reales pueden clasificarse en derechos de goce y disposi
(propiedad), derechos de goce (por ejemplo, usufructo), derechos de garantia (por
ejemplo, hipoteca), y derechos reales de adquisicion (por ejemplo, opcién y tanteo)”. 10

Es importante destacar que la teoria moderna ha tratado de modificar la tendencia de los
actuales Cddigos Civiles al seguir el sistema de numerus clausu<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>