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Atentamente pase al (a) Profesional, CESAR AGUSTO JIMENEZ MARROQUIN
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
SERGIO ALEJANDRO OVALLE SOLIS , CON carné 200616307 2
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Hago de su conocimiento que esta facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion del
< bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo

de tesis propuesto.

, El dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de
¢ concluida la investigacion, en este debe hacer constar su opinidn respecto del contenido cientifico y

“ técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros

_ * estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma, la conclusion discursiva, y la
i ¢ bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de investigacion. Expresamente declarara

- que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de ley y otras consideraciones que estime

pertinentes.
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Atentamente me dirijo a usted con el objeto de informarte gue de conformidad con el
nombramiento de fecha dieciséis de octubre de dos mil diecisiete, en mi calidad de
asesor de tesis del bachiller SERGIO ALEJANDRO OVALLE SOLIS, he procedido a
asesorar al estudiante en el desarrolio de su fesis fitulada: “INDEFENSION DEL
DEMANDADO ANTE LA FALTA DE TASACION DE BIENES INMUEBLES EN LOS JUICIOS
EJECUTIVOS EN LA VIA DE APREMIO"”, tema de interés para la RepuUblica de Guatemala
y los juristas en cualquiera de las esferas en que se encuentren ejerciendo su profesion
y consecuentemente para los estudiosos del derecho. Con el objeto de extender el
dictamen favorable respectivo detallo lo siguiente:

A.

El contenido cientifico y técnico de la tesis se connota con la debida
utitizacién de las doctrinas y teorias de actualidad con respecto al tema,
mediante un estudio critico de la normativa a nivel nacional relativa a la
materia objeto de andlisis, todo ello desamollado a lo largo del capitulado del
trabgjo de tesis realizado.

La metodologia y técnicas de investigacion utilizadas encuadran con las
enumeradas en su plan de investigacion, ya que se emplearon las técnicas de
recopilacién de informacién correctas como se desprende de la bibliografia
utilizada. Asi mismo, es ajustada a la redaccién que se utiliza, pues se puede
deducir que la tesis presenta una estructura andlitica y deductiva, ya gue
aborda el tema desde su conceptudlizacién al igual que los principios que la
inspiran como punto de partida, para luego proceder a la descomposicion de
sus elementos y estudio andlitico, abarcando por Ultimo la problemdtica
guatemalteca y el andlisis especifico del problema objeto de la investigacion.

Para lograr lo antes expuesto se hace uso de la deduccidn, obteniendo la
conclusién discursiva precisa y los conocimientos derivados de la misma son
aplicados sintéticamente al ordenamiento juridico guatemalteco. Asi pues a
través de un andlisis minucioso se logra establecer de acuerdo a las funciones
realizadas por la institucién encargada si se cumple con la fase de tasacién
de bienes inmuebles en los juicios ejecutivos en la via de apremio.

La redaccién es concisa y se adecUa con los requerimientos académicos de
la Unidad de Tesis y al nivel académico que corresponde, pues en la mayor
parte del trabajo de investigacion se puede apreciar el uso constante de
sintesis del contenido utilizado, el cual ha sido elaborado de manera
adecuada y con la terminologia correcta.



E. La investigacién mencionada se constituye en un aporte cientifico
doctrinario importante, ajustdndose a la realidad del Estado guatemalieco, ya
que se andliza la regulacién para lograr proponer una solucién al fema
propuesto,

F. La conclusion discursiva es acorde a lo expresado en el cuerpo capitular de la
investigacién y es precisa en sefialar las falencias del tema objeto de andlisis y
la problemdtica que representa para el Estado guatemalteco.

G. La bibliografia que se uliiza es la que comesponde para el tipo de
investigacién redlizada, pues contiene la informacién que conduce
directamente a la obtencién de la conclusion expuesta en la tesis asesorada.

H. E estudiante ha comprobado la hipdtesis del presente frabajo de
investigacién mediante el método cudlitativo, centrdndose en aspectos no
susceptibles de cuanfificacion mediante la observacién, asi como la
deduccién derivada de la descomposicion de temas y andlisis individual de
cada uno de ellos. Como resultado, se puede comprobar que el Estado de
Guatemala por medio de sus érganos encargados de impartir justicia, no han
realizado en todos los juicios ejecutivos en la via de apremio la fase de la
tasacién, dejando asi indefenso al demandado en cuanto a su derecho de
propiedad.

En virtud del estudio de la investigacion realizada por el estudiante sustentante de la
tesis, manifiesto que contiene aportes cientificos y técnicos en materia de derecho civil
y procesal civil, analizando para ello la evolucidon histérica, naturaleza juridica, y
principios aplicables, para finalmente presentar una propuesta que coadyuve a
superar la problemdtica desarrollada, por lo que considero que el contenido de la tesis
tiene el nivel cientifico y técnico adecuado.

De conformidad con lo antes expuesto y por encontrarse el frabajo de tesis asesorado
cientifica y técnicamente desarrollado en su contenido, y en virtud de que la
metodologia y técnicas de investigaciéon utilizadas, la redaccién, la conclusion
discursiva y bibliografia, son congruentes con los requisitos del Articulo 31 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicos y Sociales
y del Examen General PUblico, APRUEBO el presente trabajo de investigacion y emito
el DICTAMEN FAVORABLE para que el trabagjo presentado pueda ser ufilizado como
base para el examen publico comespondiente y declaro expresamente que no soy
pariente en los grados de ley del sustentante SERGIO ALEJANDRO OVALLE SOLIS.
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de
San Carlos de Guatemala, quince de mayo de dos mil veinticuatro.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo
de tesis del estudiante, SERGIO ALEJANDRO OVALLE SOLIS, titulado
INDEFENSION DEL DEMANDADO ANTE LA FALTA DE TASACION DE
BIENES INMUEBLES /EN LOS JUIC'lO_s EJECUTIVOS EN LA VIA DE
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PRESENTACION

Esta investigacion es de tipo cualitativo, puesto que se orientd a exponer la indefension
del demandado ante la falta de tasacion de bienes inmuebles en los juicios ejecutivos en
la via de apremio, por lo que la ciencia juridica que sirvié de fundamento para reflexionar

sobre el tema fue el derecho procesal civil.

El periodo objeto de estudio fue del afio 2020 al afio 2022, mientras que durante el aio
2023 se llevd a cabo la investigacién de campo para obtener la informacion que permitiera
alcanzar los objetivos y someter a prueba la hipétesis; mientras que el objeto de estudio
fueron los juzgados civiles donde se ventilan los procesos ejecutivos por la via de
apremio, siendo los sujetos los demandados por incumplimiento del pago de créditos

hipotecarios.

El aporte académico del trabajo de investigacion fue proponerle a la Comisién de
Legislacion y Puntos Constitucionales del Congreso de la Republica que derogue el
segundo pérrafo del Articulo 312 del Codigo Procesal Civil y Mercantil guatemalteco, para
que la tasacidén del bien inmueble que se va a rematar sea hasta cuando se haya
practicado el embargo y no a partir de cuando las partes contrataron el crédito hipotecario,
puesto que el tiempo transcurrido desde la firma de ese contrato y el remate, el valor de
mercado del bien inmueble tiene altas posibilidades de haber aumentado, lo cual
favorecera al demandado, porque recibird un importante monto econdémico como

sobrante del remate.



HIPOTESIS

Para evitar que los prestamistas utilicen la via de apremio como un mecanismo para
despojar al deudor de su bien inmueble, |a tasacion del bien inmueble debe ser hasta que
se haya practicado el embargo, puesto que de esta manera la relacion entre la deuda
existente por el crédito hipotecario, con relacién al precio de mercado del bien inmueble,
serd con saldo favorable al demandado, por lo que debe derogarse el segundo parrafo
del Articulo 312 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil guatemalteco, para que la tasacion
sea en el tiempo que se llevara a cabo el remate del bien inmueble y no se basen en el

precio pactado entre prestamista y acreedor cuando se firmo el crédito hipotecario.



COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

La hipétesis fue debidamente comprobada, para lo cual se utilizaron los métodos
deductivo, analitico y sintético, puesto que se demostré que, con la finalidad de evitar la
indefensién del demandado ante la faita de tasacion de bienes inmuebles en los juicios
ejecutivos en la via de apremio, la Comision de Legislacion y Puntos Constitucionales del
Congreso de la Republica debe proponer la derogacion del segundo parrafo del Articulo
312 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil guatemalteco, para que la tasacion del bien

inmueble a rematar se lleve a cabo hasta que se haya practicado el embargo.
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INTRODUCCION

El tema de investigacion se escogié debido a que el demandado en un juicio ejecutivo
en la via de apremio esté en indefension porque no se lleva a cabo una tasacion de los
bienes inmuebles que seran rematados, puesto que los acreedores hacen uso del
segundo parrafo del Articulo 312 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil guatemalteco,
con lo cual evitan que se lleve a cabo una tasacion para que se remate el bien
inmueble a precios de mercado en el momento en que se ha practicado el embargo,
sino que se aprovechan para establecer como precio tasado el acordado cuando se
firmé el contrato de crédito hipotecario, lo cual sucedié afios antes, cuando el bien valia

menos.

El objeto general se orient6 a establecer la indefensiéon del demandado ante la falta de

tasacion de bienes inmuebles en los juicios ejecutivos en la via de apremio.

El informe final consta de cuatro capitulos; siendo el primero orientado a exponer el
derecho procesal, sus caracteristicas, antecedentes e importancia del mismo; en el
segundo, se describe el derecho procesal civil, asi como la importancia de este para la
resolucion de conflictos civiles y mercantiles; mientras que el tercero se orienté a
explicar el avallo, valuacion o tasacion de los bienes inmuebles y los metodos
existentes para llevar a cabo esta valoracion del precio de mercado de un bien
inmueble en tiempo real; el cuarto fue elaborado a partir de establecer la indefension
del demandado ante la falta de tasacion de bienes inmuebles en los juicios ejecutivos

en la via de apremio.

Los métodos utilizados en la investigacién fueron el deductivo, el analitico, asi como el
sintético; mientras que las técnicas de investigacion que sirvieron para el acopio de la

informacién requerida fueron la bibliografica y la documental.

El aporte realizado fue recomendarle a la Comisién de Legislacion y Puntos

Constitucionales del Congreso de la Republica que derogue el segundo parrafo del

(i)



embargo y no a partir de cuando las partes contrataron el crédito hipotecario, puesto

que el tiempo transcurrido desde la firma de ese contrato y el remate, el valor de
mercado del bien inmueble tiene altas posibilidades de haber aumentado, lo cual

favorecera al demandado, porque recibird un importante monto econdémico como
sobrante del remate.



CAPITULOI

En este capitulo se abordara lo relativo al derecho procesal o teoria general del proceso,
su definicion, su naturaleza, los principios exclusivos del mismo, tales como los de
demanda, presentacioén, preclusion, celeridad, economia procesal, igualdad, lealtad y
probidad, publicidad y veracidad; también se hara una exposicién sobre la jurisdiccion y

sus divisiones.

1. Derecho procesal

El derecho procesal surge a principios del Siglo XVI, pero tuvo que pasar casi tres siglos
para gue tuviera verdadera independencia como rama juridica, puesto que, al principio,
esta ciencia juridica estaba orientada a exponer los procedimientos ante los tribunales
para ser utilizados por los operadores juridicos al momento de litigar; es decir, solo se

describia la realidad imperante, sin ningun tipo de proyeccién tedrico-sistematica.

Es hasta el Siglo XIX que el derecho procesal tiene un crecimiento académico, puesto
que logré el desarrollo de la exégesis como método de interpretacion y de ensefianza, de
los grandes comentarios a los codigos napolednicos vigentes en ese tiempo, de la
incorporacion de estudios sobre organizacién judicial, competencia de los tribunales y del
procedimiento ante estos; este método exegético sustituyd progresivamente al
eminentemente practico, es denominado por la doctrina como procedimentalismo, donde
no existe una verdadera ciencia juridica procesal, pero se prepara el camino hacia ella

con la obra de los comentaristas.
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por no tener un cédigo que comentar, se vieron impulsados a crear las bases cientifica4iss

para elaborar su propio codigo y no la explicacién de uno ya promulgado, para lo cual
partieron de establecer que la base del derecho procesal era la accion como un poder
que corresponde frente al adversario, respecto del cual se produce el efecto juridico de
la actuacion de la ley. El adversario no esta obligado a ninguna cosa frente a este poder;
esta, simplemente, sujeto a él. La accidn se agota en su ejercicio, sin que el adversario

pueda hacer nada para impedirla, ni para satisfacerla”.’

Como se aprecia, el derecho procesal estaba estrechamente vinculado al concepto de
accion, en donde se consideraba que, mientras la accién fuera un mero elemento del
derecho subjetivo violado, no era concebible un derecho procesal autdbnomo, lo cual solo
se logré cuando se separd conceptualmente la relacién juridica que tiene lugar en el
proceso entre el tribunal y las partes, de la relacion juridica de derecho material que le
precede, por lo que la evolucién general de los estudios de esta rama culmina con la

consideracién de la jurisdiccion como eje central del derecho procesal.
1.1. Definicion del derecho procesal

Esta disciplina se define como la ciencia que estudia y regula la actividad coordinada del
juzgador y las partes con el fin de resolver los conflictos juridicos entre ellos, mediante la

aplicacion vinculatoria de las normas de derecho adjetivo, siendo su funcion primordial

" Fernandez Lopez, Mercedes. El derecho procesal. P4g. 19.
2



RO 1
lli
O C qfé?fp

conducta de éstos dentro del proceso, asi como el conjunto de actividades que tienen
lugar cuando se somete a la decision de un tribunal judicial o arbitral la solucién de

determinada clase de conflictos suscitados entre dos o mas personas.

“E| derecho procesal es un conjunto de normas que regulan el proceso. Esto significa,
por ejemplo, que cuando se presenta una demanda ante un Tribunal, a un 6rgano
jurisdiccional, este revisa la demanda y ordena citar al demandado; éste viene a contestar
la demanda: entonces, el derecho procesal regula la conducta de las partes dentro del
proceso y determina el procedimiento por medio del cual se va a ejercitar el derecho y el
Estado la forma de decidir, segun la voluntad de la Ley. Para establecer el derecho
positivo, el juez aplica complementariamente la ley al hecho histérico, o sea al libelo de

la demanda y a su contestacion y pruebas, entre otros” 2

Como se puede apreciar de lo citado, el derecho procesal se refiere a la jurisdiccion, la
accion y el proceso, por lo que puede decirse que este esta compuesto por las normas
relativas a la jurisdiccion porque son procesales las normas que regulan la organizacion
judicial; en relacion con la accién, se tiene que son procesales las normas que se refieren
la actividad jurisdiccional y las que afectan al objeto del proceso; mientras que en relacion
con el proceso, se entiende que son procesales las normas que determinan a las partes,

asi como las que afectan a la actividad desarrollada en el proceso.

2 Ibid. Pag. 20.




1.2. Naturaleza juridica del derecho procesal

Es un derecho que esta en el campo del derecho publico porque cuando una persona
demanda, el Estado recibe la demanda, se crea una relacién publica con este; las partes
se someten al mismo; se crea una sujecion con el poder monopdlico del sistema judicial
para que éste pueda mantener la paz con justicia, puesto que no se puede cambiar el
procedimiento, sino que tiene que someterse a las normas del Estado, las cuales
permiten que las partes en un proceso pueden suspender el procedimiento, sea a

solicitud de las partes y de mutuo acuerdo, entre otras normas obligatorias.

“El derecho procesal tiene las formas y medios a través de los cuales las partes se
comunican con el Estado. Por ejemplo, con relacidn al modo de intentar una demanda,
estan las formas como actuar, como se contesta, como se promueven las pruebas y su
correspondiente evacuacion, entre otros; o sea, se dice la forma, la manera de actuar en
el proceso. El actor demanda y pide al juez; el demandado tiene su forma y tiempo de
oponerse a lo que pide el actor; todo en su oportunidad, y luego al Estado le toca decidir

lo que se le esta pidiendo”.®

Se trata, entonces, de que el derecho procesal es instrumental, puesto que establece el
conjunto de reglas a través de las cuales el derecho sustantivo o material halla su fin, 0
sea, que el derecho procesal no es fin en si mismo, sino que sirve de medio, de

instrumento, para lograr la observancia del derecho substancial; es decir que el derecho

3 Ibid. P4g. 21.
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material es el instrumento a través del cual el derecho procesal mantiene la .
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justicia; aunque debe tenerse en cuenta que el derecho sustantivo no es mas |mpor\tén1 ’

que el derecho procesal, todos son iguales y necesarios, puesto que se complementan

para mantener el orden juridico.

Como elemento de la naturaleza juridica del derecho procesal es su caracter autonomo,
porque tiene sus propias reglas, principios y conceptos, lo cual lo diferencia de las demas
ramas del derecho, de alli que el derecho procesal tiene como principio de que las partes
son iguales ante el Estado; igualmente, sustenta los principios de contradiccién, de
derecho de defensa, el de la cosa juzgada, los cuales son propios del derecho procesal:
también se caracteriza por ser imperativo porque las decisiones que emanan de los
tribunales de justicia son de obligatorio cumplimiento y se traducen en ejecucion forzosa

e imponen la voluntad del Estado frente a los particulares.

1.3. Principios exclusivos del derecho procesal

Entre los principios exclusivos del derecho procesal se encuentran los de demanda,
presentacion, preclusion, celeridad, economia procesal, igualdad, lealtad y probidad,
publicidad, veracidad, los cuales informan a todos los procesos, aunque su origen se
remonta al derecho procesal civil porque el mismo fue el que tuvo gran desarrollo desde

los romanos y continuo siendo el mas desarrollado durante la época napolednica.

El principio de preclusion parte del hecho de que el desarrollo de la relacion juridica

procesal se hace por estadios o periodos, por lo cual, el paso de un estadio al siguiente
5



supone la clausura del anterior, de tal forma, que los actos procesales cumplidos

firmes y no puede volverse sobre ellos; es esto lo que constituye la preclusion, el efecto
que tiene un estadio procesal de clausurar el anterior, impidiéndose la repeticion de los
actos procesales y creandose el progreso inmediato del proceso hasta su consecucion

con la sentencia.

“Existe preclusion por pérdida y por extincidén. Hay preclusion por perdida de una facultad
procesal, por falta de actividad y por actividad extemporanea. Hay falta de actividad,
cuando no ejecutamos el acto procesal que la ley permite y se produce la preclusién de
nuestra facultad procesal. Tal ocurre, por ejemplo, cuando dictada la sentencia, la parte
perdidosa deja transcurrir el lapso para apelar. Se dice que precluye su facultad procesal
por falta de ejercitacion de su derecho subjetivo procesal de apelacion; también hay
preclusién por actividad extemporanea, cuando las partes ejercen su actividad antes o

después del término o lapsos sefalados por la ley”.#

Se entiende que la preclusion se da por actividad extemporanea, por extincion, por
incompatibilidad y por eventualidad, entre otros casos; en el caso de incompatibilidad,
esta consiste en la realizacién de un acto incompatible con el ejercicio de otro, lo cual
ocasiona la preclusion del anterior; por ejemplo, citado el demandado y contestada la
demanda al fondo, no puede oponer luego cuestiones previas, porque la contestacion al
fondo de la demanda ocasiona la preclusiéon por incompatibilidad de las cuestiones

previas; si se plantean cuestiones previas, no se puede contestar al fondo la demanda.

4 Vlescovi, Enrique. Teoria general del proceso. Pag. 64.
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De igual manera, hay preclusion por eventualidad, que viene a ser el llamado té{
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principio de eventualidad, cuando la parte no ejercita todos sus derechos y carg
procesales de una sola vez; por ejemplo, la parte actora debe alegar todas sus
pretensiones en la demanda y el demandado a su vez, debe ejercer todas sus defensas

de una sola vez en el orden legal, en ese sentido, permite el legislador que en el lapso

para la contestacion de la demanda, el demandado puede oponer cuestiones previas.

Asimismo, si la parte demandada alega una o dos cuestiones previas, cuando tenia otras
mas que oponer y alegar, ya después de ejercitado su derecho, no puede volverlo a hacer
ya que debi6 oponer todas las defensas de una sola vez, porque de acuerdo al principio
de consumacién procesal, una vez ejercida la facultad, queda agotada por consumacion,
por lo que ya le sera denegada cualquier cuestidon que presente; también aplica cuando,
contestada la demanda, no puede el demandado solicitar una nueva oportunidad para
agregar defensas o razones que olvidd; ni tampoco el actor agregar nuevas pretensiones
y defensas que debid hacer al comienzo de la causa, debido a que la litis no puede ser

modificada o alterada después de planteada, con nuevas pretensiones o defensas.

E! principio de demanda establece que el juez no puede iniciar el proceso sino previa
demanda de parte; tampoco puede el juez tener en cuenta hechos ni medios de prueba
que no han sido aportados por las partes; en el caso del principio de presentacion, el juez
debe resolver de acuerdo a lo que contiene la demanda, la cual le da la verdad del
proceso, porque el mundo del juez esta en las demandas y éste debe resolver segun lo
alegado y probado en las mismas, por lo que el juez debe atenerse a lo alegado y probado

en el proceso, sin poder sacar elementos de conviccion fuera de éstos.
7



El llamado principio de economia procesal comprende tanto el principio de pre
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como el de concentracion y acumulacién procesal. Realmente, existe Economia Procesatl-

a través del principio de preclusién, porque se impide la regresion del proceso y el
cumplimiento de un estadio procesal, clausura el anterior, como se dijo. Hay economia
procesal con el principio de concentracion, que rige sobre todo en los juicios orales, por
el cual los actos se pueden realizar concentradamente en una o en el menor numero de
audiencias o dias de despacho posibles, tratando de realizarse todo en un solo acto; esto
Ultimo corresponde también al llamado principio de eventualidad, porque eventuaimente

se acumulan todas las actuaciones para que el juez las analice en su oportunidad”.®

Segun el principio de adquisicién procesal, la accién llevada a cabo por cada una de las
partes no determina la conducta del juez en la formaciéon de su conviccion acerca del
mérito de las pruebas, las cuales se consideran adquiridas para el proceso y no para
cada una de las partes individualmente consideradas; segun este principio, una vez
incorporada la prueba al proceso, deja de pertenecer al litigante que la ha producido, para
transformarse en comun, que es la denominada comunidad de la prueba, por lo que

puede favorecer a cualquiera de las partes y no solo a quien las propuso.

También esta el principio de adquisicion procesal, que se refiere a que, todo cuanto se
alegay se dice en el proceso, perjudica o beneficia por igual; de modo que, todas aquellas
afirmaciones que haga una de las partes en el proceso pueden beneficiar a quien las

haga, pero si algunas de esas afirmaciones benefician a la contraparte, ésta puede

S Ibid. Pag. 65.



invocarla a su favor, en virtud de que todo cuanto se diga en el proceso perj

beneficia por igual.

En algunas ocasiones, este principio de adquisicién procesal se le ha denominado
también de la comunidad de la prueba, pero para que proceda este principio, es necesario
que la parte que lo quiera hacer valer, lo haya invocado en el proceso; por eso es
aconsejable y con mucha frecuencia se ve en los escritos de los abogados litigantes, por
medio de sus memoriales o bien en las audiencias que se llevan a cabo para ventilar el
proceso, que, cuando ofrecen pruebas, invocan el beneficio que arrojan a su favor las

actas y documentos del proceso.

“Por aparte se encuentra el principio de publicidad del proceso el cual se manifiesta
mediante la participacién directa del pueblo en el mismo, como existe en aquellos paises
en el cual las decisiones se dan mediante jurado y en presencia del publico o bien porque
cualquier persona con interés en el proceso puede imponerse de los documentos
procesales siempre que muestre ser parte interesada. Este principio significa que no debe
haber justicia secreta, procedimientos ocultos, fallos sin antecedentes ni motivaciones, lo

cual esta relacionado con el derecho de acceso a la informacion”.6

Por aparte, también existe el principio de igualdad de las partes, porque en el transcurso
del proceso estas gozan de iguales oportunidades para su defensa, lo cual halla

fundamento en el postulado que consagra la igualdad de los ciudadanos ante la ley, base

® Ibid. Pag. 66.
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procedimientos privilegiados, al menos en relacion con raza, fortuna o nacimiento de

personas, por lo que los ordenamientos juridicos vigentes en los estados democraticos

garantizan la igualdad ante la ley.

Asimismo, es de tener en cuenta que, en estos estados democraticos, la ley garantiza las
condiciones juridicas y administrativas para que la igualdad ante la ley seareal y efectiva;
para lo cual existen medidas positivas a favor de personas o grupos que puedan ser
discriminados, marginados o vulnerables, protege especialmente a aquellas personas
que se encuentren en circunstancias de debilidad manifiesta y sancionara los abusos o

maltratos que contra ella se cometan.

Es decir, el principio de igualdad significa que las dos partes, constituidas por el
demandante y el demandado o el acusador y el acusado dispongan de las mismas
oportunidades para formular cargos y descargos y ejercer los derechos tendientes a
demostrarlos; es asi como, por ejemplo, en un proceso declarativo el demandante
formula en la demanda su pretensién y el demandado pronuncia frente a ella dentro del

término del traslado que se le corre a continuacion de la notificacion del auto de admision.

“La nocidn de igualdad juridica constituye una de las nociones juridicas mas intimamente
vinculadas con los cambios histérico-sociales, pudiéndose decir, por ello, que es una
nocion evolutiva. Asi su significacion abstracta, que le viene dada por su consagracién
legislativa, como su significacion concreta que es precisada por la interpretacién

jurisprudencial depende de las estructuras politicas, juridicas, econdmicas y sociales,
10
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Es decir que la igualdad en el proceso significa posibilitar a cada parte para que haga
valer sus derechos ante el juez, rodearla de las garantias y quitar los obstaculos para que
libremente pueda alegar en el ataque o en la defensa y aportar los medios de
convencimiento necesarios, porque los seres humanos tienen derecho a ser tratados con
igualdad, principalmente en el sistema de justicia en donde se busca resolver
civilizadamente los conflictos y asi evitar la autotutela que ha sido desterrada de los

estados democraticos desde hace mucho tiempo.

1.4. La jurisdiccién

La jurisdiccion o exclusividad jurisdiccional establece que soélo los érganos
jurisdiccionales integrantes del organismo judicial constitucionalmente reconocido tienen
potestad jurisdiccional por lo que esta prohibida la autotutela y la existencia de tribunales
especiales, de honor o corporativos; asimismo, esta exclusividad se entiende en funcion
de que la potestad jurisdiccional no se puede ejercitar por otros poderes del Estado.

La funcion jurisdiccional se desenvuelve a través de la cognicion, que incluye tanto el
conocimiento del juzgador acerca del litigio planteado por las partes como la decisién que

aquel emite sobre dicho conflicto, a través de la sentencia y la ejecucion forzosa, forzada

" Ovalle Favela, José. Teoria general del proceso. P4g. 29.
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o procesal de la sentencia, en caso de que la parte condenada no cumpla, de
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voluntaria, el mandato contenido en aquella; la cognicion se dirige a la declaracion de-

certeza de un mandato individualizado, y se expresa en una decisién; la ejecucion forzada

trata de hacer que el mandato individualizado sea practicamente ejecutado.

“La funcion jurisdiccional se desenvuelve, en primer término, a través de la cognicion,
donde el juzgador debe tomar conocimiento del conflicto, a través de las afirmaciones de
hecho y las argumentaciones juridicas expresadas por las partes y, sobre todo, con base
en las pruebas aportadas en el proceso; y también debe resolver el litigio, en forma
congruente con las acciones y excepciones hechas valer por las partes. Por lo que, para
dirigir el desarrollo del proceso, el juzgador cuenta con facultades de imperio, puesto que
puede imponer medios de apremio para hacer cumplir sus determinaciones y puede

aplicar correcciones disciplinarias para mantener el orden y exigir que se le respete”.®

Como se aprecia por lo citado, la finalidad de la funcion jurisdiccional es la solucion de
litigios 0 controversias entre dos 0 mas personas, mediante la aplicacién del derecho,
porque el juzgador resuelve el litigio con base en los principios generales del derecho o
en la equidad; mientras que la jurisdiccion se ejerce mediante la aplicacién del derecho a
través de la legislacién procesal vigente, lo cual permite entender que el significado
técnico y preciso del vocablo jurisdiccidon es el de funcién publica de hacer justicia para
solucionar los litigios mediante la aplicacion del derecho, pero también con base en

criterios de justicia.

8 Ibid. P4g. 34.
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El juzgador debe impartir justicia conforme a derecho, por lo que no puede consi
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satisfecho por haber podido fundar y motivar legalmente su decision de una manera-
aceptable, sino que debe apreciar también el valor de esta decisidn y determinar si le
parece justa o, por lo menos, razonable, porque es el juzgador quien ordena la ejecucion

forzada de la sentencia, lo cual determina que debe tener plena conviccion de la validez

juridica de lo decidido judicialmente.

Es a partir de esta funcidn jurisdiccional que se entiende la importancia del proceso,
porque dicha funcién solo se puede poner en movimiento una vez que la parte actora o
acusadora haya iniciado el ejercicio de la accién, puesto que la propia funcién solo se
puede desenvolver, canalizar, encauzar, precisamente a traves de ese método de debate,
de acciones y excepciones, de discusion sobre hechos y fundamentos de derecho, de

conocimiento y resolucion de litigios, que es el proceso.

En el caso de Guatemala, la jurisdiccidon y la competencia civil y mercantil es ejercida por
los jueces ordinarios y su competencia territorial puede prorrogarse a un juez o Tribunal
que, por razon de la materia, de la cantidad objeto del litigio y de la jerarquia que tenga
en el orden judicial, pueda conocer del asunto que ante él se proponga. La jurisdiccion y
la competencia se determinan conforme a la situacion de hecho existente en el momento
de la presentacién de la demanda, sin que tengan ninguna influencia los cambios

posteriores de dicha situacion.

Por lo que todo proceso civil 0 mercantil, inicia con una demanda, es el primer escrito que

pone en movimiento un organo jurisdiccional en materia Civil, si se llenan los requisitos
13



de la demanda, el Juez resolvera admitiéndola para su tramite; en el caso del jui m‘fqral
la demanda puede presentarse verbalmente, en cuyo caso el secretario levanta el a
respectiva; cuando se procede de esta manera, el acta solamente documenta lo que el

demandante expone.

1.5. Divisiones de la jurisdiccion

La jurisdiccion tiene algunas divisiones o clasificaciones a partir de los 6rganos que la
ejercen, a la materia sobre la que recae o al ambito en el que se debe desarrollar, asi
como si la misma es contenciosa o voluntaria, en este caso, se trata de establecer si la
misma recae o no sobre un litigio, porque se parte del criterio de que la finalidad de la
jurisdiccion es la resolucién de litigios, mediante la aplicacion del derecho y de criterios
de justicia; sin embargo, también existe la llamada jurisdiccion voluntaria donde no existe
litigio alguno, por lo que la misma comprende todos los actos en que por disposicién de
la ley o por solicitud de los interesados, se requiere la intervencion del juez, sin que esté

promovida ni se promueva cuestion alguna entre partes determinadas.

También existe la jurisdiccion forzosa y excepcionalmente la prorrogable, siendo la
primera aquella competencia de los 6rganos jurisdiccionales que no puede ser alterada
ni modificada por acuerdo expreso ni por sumision tacita de las partes, por lo que es una
jurisdiccion improrrogable, por lo que la regla general es que la competencia de los
érganos jurisdiccionales no puede ser modificada ni ampliada por acuerdo expreso ni por
sumision tacita de las partes; es decir, que es forzosa o improrrogable; solo en aquellos

casos excepcionales que la ley autoriza se admite la llamada prérroga de jurisdiccion.
14
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‘La competencia territorial es prorrogable por mutuo consentimiento de las
expreso o tacito. El consentimiento expreso se puede manifestar a través de la clahsu@‘“ <>
que las partes incluyan dentro de un contrato principal, en el que acuerdan someter los
conflictos que puedan surgir sobre la interpretacion o aplicaciéon del contrato, a la
competencia de determinado tribunal y renuncian en forma explicita a la competencia del
tribunal que pudiera corresponderles por razén de su domicilio. También puede hacerse
constar en un convenio celebrado con posterioridad al contrato. A esta clausula o

convenio se le denomina de eleccién de foro o de foro prorrogado”.®

Sin embargo, en la practica es mas comun que la parte actora se somete tacitamente a
la competencia del juez, por el hecho de interponer su demanda ante este; la parte
demandada, por contestar la demanda o reconvenir al actor, sin objetar la competencia
del juez; pero cabe advertir que las partes no tienen una libertad absoluta para modificar
o extender la competencia por razén del territorio, porque en la ley se establece que
asuntos son de la competencia exclusiva de determinados tribunales, por lo que respecto
de los mismos carecera de validez cualquier acuerdo o clausula que pretenda prorrogar

la competencia en favor de otro tribunal.

De igual manera, se encuentra lo que se conoce doctrinariamente como la jurisdiccion
ordinaria y la especial, las cuales se basan en el tipo de competencia de los érganos
jurisdiccionales; asi, se suele entender por jurisdicciéon ordinaria 0 comun la que ejercen

los juzgadores que tienen competencia para conocer de la generalidad de los litigios; por

9 Ibid. Pag. 43.
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jurisdiccién especial la que compete a los juzgadores para conocer de cierta cl ¢ o
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litigios en donde la ley establece criterios de especialidad, por ejemplo, los tribunales de.

familia, de la nifiez o de femicidio, entre otros.

La funcién jurisdiccional suele tener limites objetivos, que se determinan por la clase de
litigios de los que pueden conocer los juzgadores de acuerdo con su competencia y
subjetivos, que derivan de la situacion juridica en que se encuentran determinadas
personas; los limites subjetivos de la jurisdiccion se manifiestan, en forma preponderante
aungue no exclusiva, en el derecho procesal penal, a través de la institucidon conocida
como inmunidad, que es un obstaculo transitorio para el ejercicio de la jurisdiccion,
establecido en favor de determinadas personas por la funcion que desempefan, aunque
la misma puede ser removida por el érgano competente para ello. tal como sucede con

el antejuicio contra funcionarios publicos.

En este capitulo se analizé lo relativo al derecho procesal o teoria general del proceso,
su definicion, su naturaleza, los principios exclusivos del mismo, tales como los de
demanda, presentacion, preclusién, celeridad, economia procesal, igualdad, lealtad y
probidad, publicidad y veracidad; también se hizo una exposicion sobre la jurisdiccion y

sus divisiones.
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En el segundo capitulo se abordara lo relativo al derecho procesal civil, la clasificacion
de los procesos civiles en declarativos o de conocimiento y dispositivos, asi como sus
diferentes variantes, las funciones que tiene el proceso civil relativas a declarar los
derechos y situaciones juridicas, cuya incertidumbre vaya en perjuicio de su titular o de
uno de los sujetos procesales; también se abordara el objeto del proceso civil, asi como

la demanda que constituye el primer acto procesal en el proceso civil guatemalteco.

2. Derecho procesal civil

El derecho procesal civil aborda temas como las instituciones como la litis, Las formas de
solucion del litigio, la jurisdiccion y la competencia de los tribunales civiles, la accion,
condiciones de la misma, el proceso y sus clases, la adecuacion de las normas juridicas
al proceso, el procedimiento y el juicio, el objeto del proceso civil, los sujetos procesales,

la acumulacion, el litisconsorcio, la demanda y la reconvencion, entre otros temas.

El derecho procesal civil, el cual es una rama del derecho procesal, con caracteristicas
propias, que se ocupa del estudio de las instituciones procesales desde un enfoque
civilista; asi por ejemplo al estudiar la competencia, para su analisis correspondiente
usara conceptos netamente civiles, como puede ser el caso de la determinacion de la
competencia por cuantia, la accién, la pretensiéon, la reconvencion, la accion, el
demandante, el demandado, terceros civilmente demandados, los tipos de procesos en

gue se divide el proceso civil, entre otras.

17
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principios, las garantias, y las normas juridicas que controlan el proceso civil como
herramienta para la administracién de justicia en materia civil, por lo que al hablar de
proceso se entiende como el conjunto de actos coordinados que se llevan a cabo por o
ante los funcionarios que cuentan con la debida competencia del 6rgano judicial estatal,
que mediante la actuacion de la ley, pueden obtener la declaracién o defensa de los

derechos que buscan tener las personas ya sean privadas o publicas”.'®

Es decir que se hace referencia al proceso civil propiamente, entendiéndolo como un
conjunto de actos procesales preclusivos, que se dan de forma ordenada, llevados a cabo
por los sujetos procesales, orientados a dirimir un conflicto intersubjetivo de intereses y
asi lograr la armonia entre las partes; en cuanto al objeto del proceso civil, se entiende
que es la materializacién de la pretensién, mientras que el objeto a largo plazo viene a

ser la resolucién final.

2.1. Clasificacién de los procesos civiles

Al hablar de la clasificacidn de los procesos civiles se tiene que algunos procesos se
clasifican por la funcién que persiguen y otros por el derecho material para el cual sirven;
dentro de esta variada clasificacion, se encuentran los procesos declarativos, dispositivos

y sus diferentes variantes como son, el proceso declarativo puro, proceso de condena,

10 Gascon Inchausti, Fernando. Derecho procesal civil. Pag. 120.
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proceso de declaracion constitutiva, procesos mixtos, proceso de conocimiento ot mb;en
llamado proceso declarativo genérico, proceso cautelar, proceso de ejecucion, proceso-

contencioso y de jurisdiccion voluntaria entre otras.

“Una de las clasificaciones que hace y quizas la mas importante, es la que se hace entre
procesos contenciosos y no contenciosos, claro estd en ambas clasificaciones son
diferentes y ésta radica en la finalidad que cada una de ellas cumple. Es asi que los
procesos contenciosos tienen por propésito dar solucion a una litis o pleito, mientras que
los no contenciosos prevenir de un pleito o litis. Asi mismo a los procesos no contenciosos
se les conoce con el nombre de procesos de jurisdiccion voluntaria, mientras tanto que a

los procesos contenciosos se les llama también de jurisdiccion contenciosa”.!!

Si bien es cierto, que el proceso civil es uno solo; pero, tomando en cuenta el proposito
el cual este persigue o ya sea el derecho material que se desea hacer efectivo se pueden
fijar criterios de clasificacion para el proceso; asi se tiene al proceso segun su funcion,
dentro del cual se encuentran el declarativo o de conocimiento y el de ejecucidn; este tipo
de procesos consisten en que el juez pone en ejercicio su autoridad de forma razonada

y reflexiva para emitir su decision final, pues antes analiza y luego finalmente decide.

En este tipo de proceso las partes tienen la obligacion de probar lo que afirman, asi mismo
el juez cuenta con la potestad de ordenar que se actien medios probatorios; de igual

forma puede impulsar que se tomen acuerdos definitivos entre las partes. Asi mismo el

" Ibid. Pag. 121.
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proposito de que los vicios procesales impidan en el avance del proceso.

2.2. Las funciones del proceso civil

El proceso civil sirve de medio para declarar los derechos y situaciones juridicas, cuya
incertidumbre vaya en perjuicio de su titular o de uno de los sujetos procesales,
desapareciendo asi el litigio o controversia; asimismo, protege los derechos subjetivos,
si es que es necesario logrando ello a través del pronunciamiento de lo que para cada
caso sea justo para el contenido de los litigios que se desean entre los particulares o

entre éstos y las entidades publicas todo ello en el ambito civil.

De igual manera, puede sefialarse que el proceso civil permite concretar que los derechos
se realicen y se ejecuten de manera forzosa, cuando o que se desea conseguir es su
satisfaccion mas no asi su declaracion, por lo que este derecho procesal busca hacer
mas facil que se aseguren los derechos, procurando evitar con ello la no solvencia del
deudor, asi como también el deterioro o la pérdida de la cosa o en todo caso la mejor

garantia a través de las medidas cautelares.

Estas funciones del proceso civil corresponden a las clases de procesos que existen, por
lo que, por lo general, dentro de un mismo proceso se pueden tener dos o mas funciones;
pero algo que es claro todas en conjunto estdn orientadas a buscar soluciones
armoniosas de los conflictos con el Unico propésito de conseguir la paz social que la

sociedad tanto requiere.
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comunicacion del érgano jurisdiccional con las partes del proceso o con otros suj :@_ﬁ,,,m,c-“'

Para alcanzar los objetivos del proceso civil, se encuentra que deben haber

4
n

con el objeto de poner en su conocimiento una resolucion dictada en el curso de un
proceso cuyo contenido les afecta, para que puedan ajustar su conducta a las
posibilidades que de su contenido se derivan, porque el proceso puede avanzar gracias
a los actos de comunicacion, debido a que el proceso lo integra una concatenacion

juridicamente reglada de actos.

Ese encadenamiento procesal entre actos de unos y de otros de los sujetos del proceso
civil solo es posible en la medida en que cada nueva actuacion de uno de sus
protagonistas presupone el conocimiento por su parte de las actuaciones previas de las
de los demas, por ello, es importante una adecuada regulacion de los actos de
comunicacion entre todos los sujetos, asi como con los actores externos al proceso y su
clara incidencia sobre la esfera de los derechos fundamentales que se ven involucrados

en el proceso.

En primer término, resulta innegable la vinculacién del régimen de los actos de
comunicacion procesal con el derecho a la tutela judicial efectiva y a no padecer
indefension, porque la actividad en el proceso de los litigantes que, por definicién, ira
encaminada a la mejor defensa posible de sus derechos e intereses legitimos, esta en
todo caso condicionada por su conocimiento del curso de las actuaciones, esto es, de las
resoluciones dictadas por el érgano jurisdiccional y de las actividades llevadas a cabo por
la parte contraria, conocimiento que ha de llegarles de forma adecuada y siempre dentro

de los plazos legalmente establecidos.
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irregular o extemporanea por parte del operador de justicia, pueden privar a la parte de

posibilidades legalmente previstas de realizar actuaciones dirigidas a hacer valer sus
derechos y pueden, en definitiva, colocarla con ello en una posicion de indefension; el
ejemplo mas claro de lo anterior lo representa la puesta en conocimiento del demandado

de la incoacion del proceso contra él.

Solo si el demandado es informado de la existencia de la demanda puede desplegar el
conjunto de actividades a través de las que se manifiesta su derecho de defensa, que
guarda una estrecha relacién con el derecho fundamental a un proceso sin dilaciones
indebidas; a partir de lo cual, se entiende que un sistema de comunicacién procesal
técnicamente correcto esta llamado a ser rapido, esto es, ha de ser un sistema en el que
la practica de los actos de comunicacion no consuma més tiempo que el estrictamente

necesario para asegurar que aquella se puede efectuar de forma regular.

“Pgra una clasificacién de los actos de comunicacion emanados del 6rgano jurisdiccional,
son dos los elementos basicos: de un lado, quién es el destinatario de fla comunicacion;
y, de otro, cuél es el objeto de la comunicacion, el contenido de lo que se comunica, que
se determina en funcion de la finalidad que persigue el acto de comunicacion. Asi, en
funcion de su destinatario, se llega a una clasificacién tripartita de los actos de
comunicacion del 6rgano jurisdiccional, teniendo actos de comunicacién con las partes;

actos de comunicacion con otros érganos jurisdiccionales y con otras autoridades”.'?

12 |bid. P4g. 124.
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actos de comunicacién que tienen como destinatarios a sujetos diversos a las partes,
pero que han de desarrollar algun género de actividad dentro del proceso, en especial,

los sujetos de la prueba, es decir, testigos y peritos.

Se puede sefialar que dentro de los actos de comunicacion con las partes estan las
notificaciones, emplazamientos, citaciones y requerimientos, pues todos ellos tienen en
comun el circulo de posibles destinatarios, distinguiéndose en funcion del contenido de
lo que se comunica, aunque el contenido sera siempre una resolucion judicial; pero, lo
realmente importante a la hora de formular esta subclasificacion es la finalidad que se

pretende alcanzar comunicando la resolucion.

Para la ley, son notificaciones en sentido estricto aquellos actos de comunicacién puros,
esto es, los que tienen por objeto Unico y exclusivo dar noticia a las partes de una
resolucion, diligencia o actuacion; es evidente que la puesta en conocimiento de la
resolucion, diligencia o actuacién se efectia porque sera en alguna medida util al
destinatario; es decir, porque le permitird desplegar algun género de actividad en favor
de sus intereses; pero, esa actividad no se especifica en la notificacién, porque el punto
del desarrolio del procedimiento en que se produce no necesita esa actividad, no la tiene

prevista como ordinaria.

“A diferencia de la notificacion, los emplazamientos, citaciones y requerimientos tienen

en comun su condicién de actos procesales complejos a través de ellos no solo se busca
23



dar noticia de una resolucion, diligencia o actuacion, sino que, ademas, se reclam
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de tipo de actividad de su destinatario. En el caso del emplazamiento la finali ndtit

perseguida por la comunicacion es que el destinatario se persone ante el 6rgano
jurisdiccional y/o efectlie alguna actuaciéon procesal dentro de un plazo. La vinculacion

del emplazamiento, que se espera del destinatario una actividad escrita”. '3

Es decir que los emplazamientos no contienen mandatos imperativos, cuya infraccion
pueda ser objeto de sancién en sentido propio, sino que sirven para arrojar sobre su
destinatario una carga procesal, la de actuar en consonancia con su contenido; son, por
ello, un instrumento idéneo para fomentar el avance de un proceso, como el civil, en el
que la actividad de las partes se construye mas sobre la base de las cargas y las

preclusiones que sobre los deberes y las sanciones.

En el caso de la citacion, la misma le establece al destinatario la carga de comparecer o
desarrollar alguna actuacion procesal en un lugar, fecha y hora determinados; ha de
vincularse con el sefialamiento de un momento y un lugar concretos; por esa misma
razén, igual que el emplazamiento se vincula con actuaciones escritas, la citacion
aparece en estrecha relacion con las actuaciones orales y, normalmente, con la

celebracién de vistas 0 comparecencias.

Finalmente se tiene al requerimiento, el cual se distingue de la citacion y del

emplazamiento por su contenido imperativo, porque a través de él el tribunal ordena a su

13 Soto Guerrero, Salvador. El concepto de litigio en los codigos procesales civiles. Pag. 44.
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destinatario una conducta o una inactividad; es decir, si a través de citaciqn:

emplazamientos se ponia en conocimiento de las partes el surgimiento de cargas,\f&’gjgm&

requerimientos suelen ser manifestacién no solo de cargas, sino ademas de los deberes
y obligaciones que, en ocasiones, las hormas procesales hacen recaer sobre las partes
y sobre terceros; por eso que, el incumplimiento del mandato objeto de un requerimiento
no solo acarree la pérdida de una ventaja o de una posibilidad procesal de actuar, sino

que también se le asocie una sancion en sentido propio.

También pueden ser destinatarios de los actos de comunicacién emanados de un tribunal
otros organos jurisdiccionales, debido a que esta comunicacién es necesaria en los casos
en que un organo judicial solicita de otro la realizaciéon de cierta actuacién necesaria en
el proceso, por lo que se habla entonces de cooperacion o auxilio judicial,
denominandosele exhorto, despacho o suplicatorio al acto a través del cual se produce
esta comunicacion entre 6rganos jurisdiccionales de igual, superior o inferior jerarquia, la

cual se establece en la ley.

2.3. El objeto del proceso civil

De forma muy genérica, se puede decir que el objeto del proceso es aquello sobre lo que
se trata el proceso; es decir, aquello sobre lo que tienen la carga de discutir las partes en
el proceso y, muy especialmente, aquello sobre lo que debe pronunciarse el tribunal en
la sentencia que ponga fin al proceso; en otros términos, el objeto del proceso es la
cuestion que se somete al tribunal y sobre la que este debe pronunciarse, luego de

haberse conocido y aceptado los medios probatorios.
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afirmada por el demandante en su demanda, a la que también se denomina pretensién,

la cual es el requerimiento del demandante tiene derecho a que el tribunal dicte en su
favor y frente al demandado una sentencia con el contenido concreto pedido en la

demanda; sobre eso discuten las partes y sobre eso ha de decidir el tribunal.

Evidentemente, el resultado de la accién, como derecho del demandante a que se dicte
la sentencia que solicita, es algo que no se sabré hasta el final del proceso, una vez
hayan realizado las partes sus alegaciones y se hayan practicado las pruebas; por eso,
el objeto del proceso lo integra la accién en tanto afirmada de modo basicamente

hipotético, porque dependen diversos elementos que determinan al proceso.

De igual manera, del objeto del proceso depende la jurisdiccion por razén de la materia,
con competencia objetiva y territorial; el cauce procedimental que ha seguirse; los sujetos
que ostentan legitimacién activa y pasiva; si cabe o no la acumulacion de acciones, en
funcion de que exista conexién entre ellas; el régimen de recursos frente a la sentencia;
la determinacion de aquello sobre lo que debe pronunciarse la sentencia; o sea, la
congruencia de la sentencia; la existencia de litispendencia o de cosa juzgada en funcion

de que exista identidad entre los objetos, entre otros aspectos.

Toda accion afirmada o pretension puede dividirse para identificarla y diferenciarla de las
demas para que se pueden comparar los objetos de procesos distintos, para verificar si
son idénticos o si son conexos, ya que este dato puede tener importantes consecuencias

juridicas, tales como litispendencia, cosa juzgada, acumulacion o prejudicialidad:
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causa de pedir, 0 sea, los fundamentos de lo que se pide.

El primer elemento que identifica a la accidén son los sujetos concretos que ocupan la
posicion de demandante y de demandado; es decir, las personas que piden una
determinada tutela y las personas frente a las que se pide; no obstante, debe tenerse en
cuenta que, si en el proceso interviene un representante, el sujeto del proceso; es decir,

la verdadera parte, es el representado, no el representante.

La peticion es aquello que se pide al tribunal cuando se ejercita la accion; por lo que,
desde una perspectiva propia o directa, la peticion es la concreta tutela juridica que se
solicita al tribunal; desde una perspectiva mas indirecta o impropia, la peticién se puede
ver como el concreto bien de la vida que esta en juego en el proceso, tales como, la

cantidad de dinero que se pide; la finca litigiosa o el vinculo matrimonial en si mismo.

En funcion del contenido de la peticion se pueden distinguir acciones de condena, que
son aquellas en las que el actor pide que se condene al demandado a realizar una
determinada prestacion, que puede consistir en dar, hacer o no hacer algo; pero si la
condena no se cumple voluntariamente por el condenado, la sentencia servira de titulo

ejecutivo para lograr la adecuacion de la realidad al contenido de la sentencia.

También hay acciones meramente declarativas, que son aquellas en las que el actor le

pide al juez civil que declare la existencia, inexistencia o el modo de ser de un derecho o
27
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accién meramente declarativa, es necesario que el actor acredite un interés legitimo-&fuan.c>

obtener esa declaracion.

De igual manera hay acciones constitutivas, las cuales son aquellas con las que el actor
pretende la creacion, modificacién o extincion de un derecho o de una relacion juridica;
estas acciones pretenden cambiar una situacion juridica actual y sustituirla por otra a
partir de la intervencion de los 6rganos jurisdiccionales cuando la sola voluntad de las
partes es insuficiente, con arreglo al ordenamiento, para producir el cambio juridico

pretendido.

Por otro lado, la causa de pedir es la razén por la que el demandante pide al tribunal una
concreta tutela judicial frente al demandado; es decir, es el fundamento en que el
demandante apoya su peticion de tutela; de forma mas técnica, se dice que la causa de
pedir es un conjunto de hechos que, juridicamente calificados, otorgan al actor el derecho
subjetivo en el que basa su peticién de tutela; aunque segun el principio dispositivo, el
demandante decide los sujetos del proceso, lo que le pide al tribunal y, sobre todo, tiene
la carga de alegar los hechos juridicos relevantes que sustentan su pretensién y también

tiene la carga de ofrecer a esos hechos la calificacion juridica que considere oportuna.

2.4. La demanda

La demanda es un acto que da inicio al proceso, es un acto que se deriva del

procedimiento, mediante la demanda se ejercita el poder de la accion y se deduce la
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medio del cual una persona, haciendo uso de su derecho de acciéon, da a conoce \§I:J,$” i o

pretensiones al Estado para que este le brinde la tutela juridica correspondiente, por lo
que la demanda es la expresion clara y contundente del derecho de accién, siendo

también la herramienta que contiene la pretension que va dirigida contra el demandado.

La demanda constituye el primer acto procesal, el cual da inicio al proceso, aqui cabe
precisar que es un acto del proceso impulsado o propiciado por la parte demandante,
pero para que el juez pueda declarar admisible la demanda, primero éste realiza un
andlisis de la existencia de los requisitos o presupuestos procesales, asi como de las
condiciones de la accion; si se cuentan con los todos los requisitos sefialados para admitir
la demanda, el juez realiza una calificacién positiva, dictando el auto admitiéndola y

estableciendo todos los aspectos vinculados a su aceptacion.

De igual manera, la demanda podré ser declarada inadmisible, si no cumple con los
requisitos de forma tales como que no tenga los requisitos legales, no se acompafien los
documentos exigidos por ley, el petitorio sea incompleto o impreciso y la via
procedimental propuesta no corresponda a la naturaleza del petitorio o al valor de éste,
salvo que la ley permita su adaptacion, por lo que, si el demandante incumple uno o varios

de estos requisitos, el juez rechazara la demanda.

Antes de que el juez notifique al demandado, se puede modificar y ampliar una demanda,
lo cual consiste en variar tanto en lo principal como en lo accidental; esto quiere decir que

puede variarse la pretensién, afiadir otras pretensiones que no han sido consideradas en
29



un inicio o dirigirse contra otras personas, también disminuir el monto de la prete

todo ello sin afectar la competencia.

“Una vez que el juez recibe la demanda, tiene que calificarla y para ello, tiene que revisar
detenidamente si cuenta con los requisitos procesales tanto de forma como de fondo,
ademas si cuenta también con todos los anexos que establece el codigo. En otras
palabras, tiene que analizar si la demanda, cuenta o carece de alguna causal para que
pueda ser declarada inadmisible o improcedente. Si el juez califica de manera positiva la
demanda, otorga traslado al demandado; es decir pone de su conocimiento para que éste

pueda comparecer al proceso”.'*

La comunicacion de la demanda que también se le denomina emplazamiento, se hace a
través de la notificacion al demandado, notificacién que contiene la resolucion que admite
a tramite la demanda planteada y documentos adjuntos, lo cual genera una relacién
juridico procesal entre el actor y el demandado y como consecuencia de ello se originan

derechos y obligaciones reciprocos entre ellos.

Con la notificacion de la demanda se produce la interrupcion del plazo de la prescripcion
extintiva que tiene relacion con la pretension procesal; ahora bien, dicha interrupcion
queda sin efecto cuando el demandante desiste del proceso y asi lo da por concluido sin
afectar la pretension o cuando se produce el abandono del proceso, estando en primera

instancia sin realizar ningun acto que lo impulse en el plazo establecido legaimente.

14 |bid. P4g. 145.
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Con el emplazamiento valido por la notificacion de la demanda, el demandado

no contesta la demanda; al adoptar el demandado esta posicion frente al emplazamiento
valido con la demanda, se produce un silencio por parte del demandado, pero el
demandado con la notificacién vélida con la demanda se encuentra vinculado al proceso
y de ésta forma ésta sujeto a una serie de derechos y obligaciones de caracter procesal,

por lo que cabe pedir que se le declare en rebeldia con todos sus efectos.

El demandado también puede comparecer y contestar la demanda, pero a la vez
reconviene; en este caso, el demandado aparte de presentarse al proceso y contestar la
demanda, puede reconvenir es decir contrademandar y todo ello lo puede hacer dentro
del mismo proceso que se le ha instaurado; también puede comparecer, contestar la
demanda y allanarse a ella, por lo que acepta la pretension procesal del demandante, al
mismo tiempo que admite la certeza de los hechos dados a conocer en la demanda y sus
fundamentos juridicos, por lo que no existe ninguna oposicién o reaccion negativa del
demandado; para que el proceso llegue a su fin en este caso es necesario que el juez

dicte la causa.

“La contestacidn a la demanda, es un medio procesal, mediante el cual el demandado
pone en préactica su inevitable derecho de defensa, frente a la demanda con la que se le
ha emplazado. Es oportuno precisar también que la ley, no obliga al demandado a
contestar la demanda, mas bien le brinda la opcién de contestarla y de este modo
defenderse. Al contestar la demanda, el demandado tiene la opcidn de poner en practica

su derecho de contradiccién y mediante este derecho el demandado tiene la oportunidad
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Es preciso sefalar que el emplazado al contestar la demanda, debe pronunciarse
respecto a cada uno de los hechos dados a conocer en la demanda, por su parte el
demandante debe exponer en forma ordenada, precisa y clara en su demanda todos |os
hechos en los cuales sustenta sus pretensiones procesales, de igual forma el demandado
tiene que pronunciarse sobre cada uno de los hechos dados a conocer por el actor en

forma ordenada, precisa y clara.

En este capitulo se describid lo relativo al derecho procesal civil, la clasificacion de los
procesos civiles en declarativos o de conocimiento y dispositivos, asi como sus diferentes
variantes, las funciones que tiene el proceso civil relativas a declarar los derechos y
situaciones juridicas, cuya incertidumbre vaya en perjuicio de su titular o de uno de los
sujetos procesales; también se abordé el objeto del proceso civil, asi como la demanda

que constituye el primer acto procesal en el proceso civil guatemalteco.

'S |bid. Pag. 147.
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CAPITULO Il

En este capitulo se abordara la definicion de tasacion, avalio o valuacion, asi como el de
la propiedad de los bienes inmuebles, los elementos que determinan el avaluo de los
mismos, los métodos de tasacién o valuacién de estos en zonas urbanas y rurales, asi
como las diferentes aplicaciones que proporcionan estos métodos, los cuales se utilizan
de acuerdo a la preferencia de los valuadores, puesto que no esta regulado el uso de un

método especifico.

3. Tasacion de bienes inmuebles

Para la determinacion del valor de los distintos bienes y servicios se utiliza el dinero como
medida para tasar el precio econémico; el nimero de unidades monetarias requeridas
para comprar un bien se denomina precio del bien; de lo anterior se tiene que se
encuentran directamente relacionados los términos de valor y precio, ya que el valor es
impuesto mediante una medida monetaria, la cual es el precio y que depende de otros
factores que inciden sobre la propiedad; el valor, por lo tanto, econdmicamente hablando
representa basicamente la relacién en que se intercambiaria una determinada cantidad

de un articulo por otro.

3.1. Definicion de avalto, valuacion o tasacion

Se define este concepto como una idea que esté intimamente ligada a la utilidad, sdlo

tiene valor aquello que es Util; se sabe también, que la utilidad es la capacidad que
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Util, es necesaria la existencia de relacion entre las cualidades de esa cosa y las

necesidades o deseos, conocimiento de la relacion y posibilidad de ella de ser utilizada.

“Por lo que, valor puede decirse que es la expresion de una necesidad, de un deseo o de
un capricho; por lo que, se entiende que la utilidad es muy importante sobre el valor de
una propiedad, pero ademas existe el término de escasez, que en conjunto con la utilidad
no confieren el valor a un bien, sino que la interrelacién que pudiera surgir entre estas
para dar sobre el bien el deseo de ser adquirido por un comprador, de este modo surge
el valor. Por lo tanto, el valor de un bien no depende del costo material de si mismo, sino
que de su utilidad. Un bien puede tener un costo alto para su fabricacion o creacion, pero

si no tiene la cualidad de ser deseado, no tiene valor”.®

Por lo complejo que puede ser definir realmente lo que significa valor, surgieron dos
corrientes para su definicion, la primera se conoce como la escuela univalente la cual
afirma que el valor para un determinado bien es Unico, en un momento dado, cualquiera
que sea su finalidad; por aporte, esté la escuela plurivalente que plantea el principio de

que el valor puede cambiar de acuerdo con la finalidad de su determinacion.

Como parte de la corriente univalente, se impuso el concepto de valor el cual corresponde
al valor de mercado o al valor real de mercado, que es un valor Unico; de lo anterior el

valor de mercado se define como el correspondiente al precio que el inmueble evaluado

16 Cano Marroquin, Carlos Humberto. Métodos técnicos para la valuacion de bienes inmuebles. Pag.
38.
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a través de una libre compra y venta al contado.

“Valor de mercado es el precio mas alto, estimado en términos de dinero, que una
propiedad puede producir, siendo expuesta para la venta en un mercado abierto,
permitiendo un tiempo razonable para encontrar un comprador, que compra con el
conocimiento de todos los usos a los cuales esté adaptada la propiedad y apta de ser
usada, aunque el valor puede mudar, de acuerdo con la finalidad de su determinacion.
Aunque el valor es de caracter extremadamente subjetivo, sujeto a las mas diversas
variaciones en funcion de los mas significantes detalles; por lo tanto, el valor es apenas
una opinién basada en la consideracion de los mas variados elementos envueltos, asi se

trata de una conceptualizacion vaga”."

El avallio o valuacién, también es conocida como tasacién, su objeto es el de determinar
una medicién del valor de un bien, valor que dependera esencialmente de la deseabilidad
o utilidad que el bien posea; esta actividad requiere una objetividad total de los elementos
que sirven de base para llegar a determinar un valor justo, por lo que es una actividad
consistente en estimar el valor de un bien por medio de un proceso ordenado y objetivo,

tomando en cuenta las caracteristicas y estado de conservacion de un bien.

La tasacion también puede ser considerada un arte de estimar el valor real de una

determinada propiedad, siendo basicamente un proceso objetivo y ordenado relacionado

17 |bid. Pag. 39.
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con un propdsito y descansa en observaciones y en la teoria economica, la cual pré

4.??”}“-'“ C. L
un estimado de valor de cambio por dinero efectivo, de una propiedad especifica para——

una fecha y lugar determinado, asumiendo un uso especifico; cuando la valuacion se
hace en forma técnica, el proceso se basa en conocimientos de las ciencias que sirven
de apoyo para su realizacion y es de esperarse que los profesionales que efectuan la

valuacidon de un mismo bien inmueble, lleguen a resultados similares.

3.2. La propiedad de los bienes inmuebles

El concepto de propiedad ha tenido a través de la historia, concepciones diferentes; por
ejemplo, en la época antigua los romanos definieron la propiedad diciendo, que era el
derecho mas completo que se puede tener sobre una cosa corporal, por eso solo se limita
a estudiar los diversos beneficios que procura la propiedad, los beneficios se resumen en

el uso y el fruto.

“Los codigos civiles de diferentes paises dan su punto de vista respecto del concepto de
propiedad y asi se ha venido evolucionando a través de la historia de cada pais, por
ejemplo el Cddigo Napolednico de 1804, la definié como el derecho de gozar y disponer
de la cosa de la manera mas absoluta, con tal de que no se haga con ella un uso prohibido
por las leyes o por los reglamentos; mientras que el Cédigo Civil Espariol de 1889, en su
Articulo 348 define a la propiedad diciendo que es el derecho de gozar y disponer de una

cosa sin mas limitaciones que las establecidas por las leyes”.®

'8 Ibid. Pag. 40.
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la accion y a la voluntad de una persona, lo cual se establece de manera legal, para que

terceros sepan que una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre ese bien
inmueble el dominio para aprovecharlo totaimente en sentido juridico, siendo oponible

este poder a un sujeto pasivo universal.

Existen distintos regimenes de propiedad, tal como la propiedad individual, la cual es la
forma tradicional por medio de la cual una persona denominado propietario, adquiere el
derecho de usar, gozar y disponer de un bien inmueble dentro de las limitaciones y
modalidades que fijen las leyes; también esta la copropiedad de pisos o apartamentos,
que ha adquirido un desarrollo considerable a partir del crecimiento poblacional en las

areas urbanas de la ciudad capital y municipios aledafios en Guatemala.

3.3. Elementos que determinan el avaluo de bienes inmuebles

Un avaluio es la estimacion del valor de un bien inmueble, basada en la investigacion de
mercado de bienes iguales o equivalentes; también sirve para determinar la rentabilidad,
factibilidad, demanda, oferta y las posibilidades de financiamiento de proyectos en los
que estén de alguna manera involucrados, por lo que realizar un avaluo sirve para
determinar el valor de un bien, para lo cual el valuador lleva a cabo un analisis y emite
opiniones o conclusiones relacionadas con el caracter, calidad, valor o utilidad de
intereses o aspectos especificos de determinados bienes, teniendo en cuenta su entorno;

es decir, la zona en que se encuentra y las condiciones de los otros bienes inmuebles.
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que la misma estara en funcién del interés que suscite, condicionado por su situacion——

La localizaciéon de un bien inmueble es el factor que mas influye en su valoracion, p

urbana; en un régimen de libre competencia, el coste de las superficies edificables tiende
a aumentar proporcionalmente a la demanda, pero esta se orienta analiticamente en
funcién del lugar que ocupan los solares o terrenos; otro aspecto a considerar es el grado
de dotacién de la infraestructura y servicios; es decir, accesos, trazados varios,

instalacion sanitaria, servicios y el acceso hacia los transportes publicos.

“Es evidente que el nimero y calidad de infraestructura, daran una importante referencia
para efectuar la valoracion de un solar o edificio. En zonas de expansion, muy recientes,
es frecuente encontrarse con infraestructura deficiente o incompleta; este aspecto debe
considerarse con atencion. Naturalmente, un bien inmueble, solar o edificacion, que
cuenta con una infraestructura completa y dotacion de servicios, tiene dos ventajas a
ponderar: primero, el coste de las obras e instalacion, y segundo, el grado de desarrollo
de la zona es mayor y por tanto comerciaimente mas atractivo. El estudio del entorno
permitira establecer una expectativa de actuacién que, en algunos casos, estara

condicionada negativamente al mismo”.1°

Aunqgue se puede dar el caso de que un solar, aun siendo céntrico, no pueda alcanzar
cuotas muy altas de cotizacion, porque pudiera estar incluido en una zona de proteccion,
y la calidad de vida que presenta es inferior a la que corresponderia a otras zonas

céntricas en el casco urbano que es el centro de la actividad urbana; por ejemplo, zonas

19 Ibid. Pag. 60.
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el nivel de calidad.

De igual manera, también puede ocurrir que un plan proyecte la remodelacion de una
zona, con lo que la actuacion previsible pueda mejorar el nivel de vida y, por tanto, el
valor del suelo estara en funcion de la categoria que vayan presentando las nuevas
edificaciones; asimismo, dentro del estudio del entorno, habrd que considerar el
agotamiento de la oferta; es decir, establecer el estado de las edificaciones préximas,
pues, si son todas muy nuevas, es previsible que la oferta sea muy escasa o nula y, por

lo tanto, la demanda indicaré el nivel de precios a que se puede llegar.

Ademas, debe tenerse en cuenta el tipo de edificacion existente, tomando en
consideracion las caracteristicas mas comunes de las mismas, como el tipo de estructura,
el material de las fachadas, los materiales y el tipo de techo, el disefio arquitectonico y el
tamafio de los edificios, entre otros; la tipologia constructiva de una edificacion debera
establecerse con base en el uso o destino de la construccién, el subuso y su categoria,
estimando ésta en funcién tanto de los materiales como del sistema constructivo
empleados en su ejecucion, considerandose para ello como elementos singulares del

edificio, sus muros, entrepisos y el techo.

En las zonas centrales de intenso trafico y gran densidad de poblacion, se destinan para
actividades comerciales las primeras plantas de los edificios, al extremo que existen

zonas en que toda la actividad es comercial y por tanto las edificaciones tienen tal uso;
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por lo que, siempre que sea posible, se deben obtener datos provenientes del

inmobiliario, ya que es este el que en Ultima instancia, determina el valor real y actualde,,».°

i) -

los inmuebles, y conjuga todas las fuerzas fisicas, econdmicas, sociales y politicas que
determinan su valor en un momento dado, incluyendo las alzas y bajas de los precios,

atendiendo a condiciones inflacionarias o depresivas presentes en ese momento.

Por eso es que la valuacién de bienes comprende una investigacién selectiva de areas
apropiadas del mercado; la recoleccion de datos pertinentes, el empleo de las técnicas
analiticas correspondientes y la aplicacion de conocimientos, experiencia y juicio
profesional para obtener una solucién apropiada a un problema de avaito; el analisis de
datos relacionados con el problema da principio con una investigacion de tendencias
observadas en los niveles del mercado, lo cual ayuda al valuador a comprender los

factores que afectan el valor de los bienes en un area especifica.

Es conveniente conocer los diferentes tipos de avallo para identificar correctamente el
que debe aplicarse, encontrandose que existe un avallo comercial, el cual se realiza el
fin de comprar o vender alguna propiedad o determinar su valor de mercado; un avalio
fiscal, que se realiza sobre una propiedad, para determinar el pago de un impuesto sobre
la misma, siendo su monto, un porcentaje del valor de la propiedad, obtenido mediante
el avallio; el avallo bancario, es el que se realiza con el fin de conocer el valor de una

propiedad sobre la cual se otorgaré un préstamo, comunmente llamado hipoteca.

El avallio catastral, se refiere al valor de los predios, obtenidos en la investigacion y

andlisis estadistico del mercado de inmuebles; mientras que el autoavaluo, es un derecho
40



Congreso de la Republica de Guatemala.

E| valor asignado a un bien inmueble en la tasacién es el precio mas probable, en una
fecha especifica, en que deban venderse los derechos de una propiedad determinada,
ya sea de contado o en términos equivalentes o bajo otras condiciones claramente
definidas; todo esto después de que el bien sea exhibido en un mercado competitivo bajo

todas las condiciones que impone una venta legal.

El proceso de tasacion del bien inmueble consiste en una serie de pasos secuenciales,
los cuales sirven para obtener el éptimo aprovechamiento de los recursos disponibles;
con dicho proceso no se pretende encausar los avaltios en un mismo sentido, ya que
cada valuador define el sentido que va a tomar en funcion del bien inmueble que se va a
valuar y también sobre el motivo por el que se llevara a cabo la valuacion; es decir, el fin
por el que se realiza el avallio, puesto que de ello dependera iniciar el trabajo, puesto
que se requiere obtener el titulo de propiedad, realizar un levantamiento topografico,

elaborar planos generales, obtener certificaciones registrales y matriculares, entre otros.

Para realizar la tasacion se comienza con la etapa de informacién, los cuales seran
necesarios para la realizacion del trabajo; dichos datos pueden ser obtenidos por medio
de la apreciacion del valuador o por informacién anterior del sector, también se requiere
la descripcién completa de la propiedad objeto de avalio y la identificacion del bien

inmueble, que incluye la descripcién fisica de la propiedad que es objeto de avaltio.
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En la mayoria de los casos de avalluo de bienes inmuebles, es necesario rea iz

medicion del inmueble, ya que esto es parte importante del avaltio, aunque ya se cuente
con dicha informacion, puesto que de todas formas sera necesario chequear la medicion
existente, para estar seguro de que es confiable, ya que para presentar el informe de las
areas es necesario que estas estén acompafadas de un croquis o planos y los calculos
realizados a partir de la medicién realizada, por lo que tener las medidas y colindancias

actualizadas es fundamental para un avaitio objetivo.

En el avaluo deben incluirse detalles de la propiedad y sus fotografias, la descripcion de
la zona donde se encuentra la propiedad que contenga los servicios publicos, vias de
comunicacion y otros; en ciertos casos, puede ser necesario incluir no solamente la
descripciéon de la zona en la cual estd ubicado el bien inmueble, sino también la
descripcién de la ciudad o sector, incluyendo datos geogréficos, fotografias de la
ubicacién de los alrededores, asi como cualquier otra informacion que sea importante a

criterio del valuador.

Luego de finalizada la etapa de informacion, se tiene la etapa de investigacion, en donde
el valuador recopila referenciales de valor, los cuales son de gran importancia, ya que
sirven como parametros para la valuacion del bien inmueble; posteriormente, se tiene la
etapa de procesamiento de la informacion, en la cual el valuador tiene la oportunidad de
aplicar los conocimientos adquiridos, su destreza y experiencia, debido a que al momento
de seleccionar el método a utilizar, lo debe hacer con una base sdlida, para que de forma
responsable pueda emitir el estimado del valor real del inmueble, de acuerdo a las

condiciones de mercado inmobiliario existentes.
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En la etapa final se discuten y exponen los estimados anteriormente, para la prepa q]én
o exposicion del informe técnico, asi como las conclusiones y recomendaciones sobre el
avaluo realizado; el mismo, debe conducir al lector desde la definicion del problema, a
través del analisis y datos descriptivos pertinentes, hasta llegar a una conclusion
especifica; es importante presentar en el informe los hechos, razonamientos vy
conclusiones de una manera clara y concisa, aunque la extension, tipo y contenido de
informe son determinados por el usuario final, por los requisitos reglamentarios, el tipo de

propiedad valuada y la indole del problema.

El informe del avalio debe ser preparado de tal manera que suministre la informacion
especifica requerida por el usuario final; es esencial que un valuador profesional logre y
comunique sus andlisis, opiniones y consejos de forma que tengan significado para el
cliente y no puedan ser malinterpretados en el mercado; por lo que es importante que el
informe de un avalio se presente en forma clara y precisa, para que no haya
equivocaciones 0 malinterpretaciones; el mismo debe tener suficiente informacion para

permitir que el usuario entienda correctamente el resultado sobre el valor del inmueble.

En el caso de la valuacion de bienes inmuebles en Guatemala, la Direccién de Catastro
y Avaltio de Bienes Inmuebles, tiene establecido un Manual de Valuacion Inmobiliaria, en
donde establece una ficha predial urbana, que es el formulario utilizado para la
recopilaciéon de datos; para la valuacion en el area rural, el formulario difiere en algunos
campos con el del area urbana, tanto para la tierra como para la construccion; al igual
que se recopila informacion del bien inmueble en el area urbana, se hace también para

el area rural de la jurisdiccion del bien inmueble que se valla.
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3.4. Métodos de tasacion, avaluo o valuaciéon de bienes inmuebles urbanos

N\ Sareyn:
En la valuacion de parcelas urbanas se utiliza el método de tasacion colectiva, que implica
comparar inmuebles de valor conocido con otros similares de valor desconocido, para
determinar el valor de estos Ultimos; la tasacién colectiva por comparacion consiste
entonces en estimar el valor de los bienes inmuebles, de conformidad con reglas
generales y procedimientos uniformes para utilizar factores de influencia en el valor y

datos sobre ventas y rentas.

“En las zonas urbanas, cuando se carece de datos para establecer el valor de un bien
inmueble, se le compara con otros semejantes cuyos valores se han determinado por el
andlisis de las ventas realizadas o por la capitalizacion de las rentas devengadas. Con el
objeto de facilitar la comparacion, los bienes inmuebles se clasifican por su uso, subuso
y categoria, y los valores se reducen a unidades uniformes de superficie; de esta forma
se obtiene un comun denominador que, aplicando los factores de ajuste existentes entre
las diferentes parcelas, permite establecer un valor base Util para su comparacion. El
establecimiento de valores base unitarios normales para las parcelas de valor conocido
y su extension por comparaciéon a bienes inmuebles de valor desconocido, hacen que

estas Ultimas se tasen como si fueran iguales”.?

En el método de tasacion colectiva pueden valuarse muchos mas bienes inmuebles que

por el método corriente de tasacion individual y las tasaciones asi obtenidas, aunque no

20 gantisteban Betancourt, Rodrigo. Descripcion del método de incidencias para la valuacién de bienes
inmuebles. Pag. 58.
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determinacidn del impuesto y al mismo tiempo satisfagan las condiciones indispensables

de uniformidad, compensacién y economia en la administracion.

Este sistema de tasacidon de bienes inmuebles, para que proporcione una fuente
satisfactoria y practica de ingresos fiscales, debe lograr que los avaluos sean uniformes
y que la administracion del sistema resulte relativamente poco costosa; por lo que el
criterio de uniformidad en el avallo se sustenta en el principio de equidad del tributo, en
donde todos los propietarios de bienes inmuebles de valor similar deben estar sujetos a
la misma carga tributaria; paralelamente, bienes inmuebles cuyos avallos sean

diferentes, implican un diferente nivel de carga tributaria.

También existe el método de aprovechamiento, el cual corrige el valor del terreno valuado
en funcién de su maximo aprovechamiento, construido con un bien inmueble que no lo
aprovecha integralmente; es decir, se basa en el hecho de que el valor de un bien
inmueble esta en relacién directa con el mejor y mas productivo uso, por lo que es muy
util y de sencilla aplicacion ya que da valores realmente ajustados a los principios y
conceptos basicos de la valuacién; es aplicable a numerosos casos que se presentan
frecuentemente en grandes ciudades, especialmente cuando los terrenos se encuentran

en zonas urbanas en donde la ley rige los porcentajes de construccion, entre otros.

Este método de aprovechamiento también puede ser utilizado cuando se desea comparar
rentas; en este caso se puede usar el método de aprovechamiento corregido con la tasa

de rendimiento o la renta unitaria, de estar estas propiedades destinadas a la misma
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misma renta, comercio con comercio, oficinas con oficinas, y que sean comparables en
cuanto a zonificacion y caracteristicas de las construcciones, debe tenerse presente
también el caracter residual que tiene el terreno; es decir, que su valor depende del
residuo de los ingresos netos que queden después de restar de los mismo todos los

elementos representados por las construcciones.

Otro método para evaluacion de bienes inmuebles es el denominado método de
capitalizacion de la renta, el cual constituye el sistema mas adecuado y el que mejor
representa el valor de un inmueble dado en funcidon del monto presente de todos los
posibles ingresos o beneficios futuros, ya que uno de los usos mas difundidos para los
inmuebles es el producir renta, puesto que existe un mercado de compraventa de
viviendas dadas en arrendamiento asi como de otros inmuebles que son propiedades
tipicamente rentables, tales como centros comerciales u oficinas y aun otros cuyo valor

siempre depende de sus ingresos o renta.

Es imprescindible valuar estos inmuebles en funcién de su renta, ya que el valor por este
sistema se estima capitalizando los ingresos netos que estos bienes producen o pueden
producir; es decir, convertir la renta neta en capital es la mejor manera de poner en
evidencia el valor de propiedades de renta; para realizarlo, el valuador debe estar

familiarizado con los procedimientos y teorias que se pueden utilizar.

“El procedimiento consiste en capitalizar las rentas reales o hipotéticas de una propiedad

y es, por naturaleza, una operacion casi exclusivamente matematica. Comprende dos
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capitalizacién debe depender de los riesgos de la inversién. Mientras mas alta es la tasa
de interés, tanto para el capital como para la renta, resulta mayor el peligro. El riesgo es

un factor de la capitalizacion, pues a mayor riesgo, mayor tasa y menor valor” 2!

“Es conveniente diferenciar los conceptos de valor, renta y tasa de capitalizacion: valor
se refiere al precio mas probable, en una fecha especifica en que deban venderse los
derechos de una propiedad determinada, ya sea de contado o en términos equivalentes
al contado o bajo otras condiciones definidas; renta es el valor o importe que una persona
abona en concepto del alquiler o el arrendamiento de una propiedad; tasa de
capitalizacion es el resultado que se obtiene dividiendo el ingreso neto producido entre el
valor de la propiedad. Debe hacerse notar, que la renta que produce el inmueble es
considerable en cada caso en particular conforme a la duracién de las mejoras
construidas sobre &I, pudiendo variar su tasa de rendimiento, al ser utilizado nuevamente

con otro uso o uno similar pero mas productivo”.?

Otro factor en el uso del método de capitalizacién de la renta es la seguridad, ya que
cuanto mas segura resulte una renta futura, menor es la tasa; por lo que existen varios
sistemas para capitalizar los ingresos netos, los mas utilizados estan referidos e
intimamente ligados a la forma en que se va a amortizar el capital invertido en la

construccion de las mejoras, las cuales tienen una duracién o vida econdmica limitada en

21 Ibid. Pag. 64.
2 Ibid. Péag. 67.
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desastres naturales que le cambien su condicion fisica .

Es decir que, con este método de capitalizacion de la renta, se pueden resolver diferentes
problemas de capitalizacion que se presenten, ya sea la obtencion del valor residual del
terreno, conociendo el valor del terreno, del edificio o bien el valor total del inmueble en
conjunto, conociendo el valor del edificio, lo cual se puede utilizar cuando el valor de la
tierra representa una porcion sustancial del valor total de la propiedad y el edificio no es
nuevo o cuando este no representa el uso mejor y mas productivo del terreno; asimismo,

se debe utilizar la técnica para obtener el valor residual del edificio.

Este método de capitalizacion de la renta también se utiliza cuando el edificio ha sido
concebido en funcién de su mejor y mas productivo uso o es nuevo, ya que en estas
condiciones es posible y bastante exacto calcular el costo total del edificio, aplicarle a
este sus correspondientes tasas de rendimiento y amortizacién del capital invertido en

las mejoras, y obtener asi la porcién de la renta que le corresponde.

En este capitulo se establecio la definicion de tasacion, avalto o valuacion, asi como el
de la propiedad de los bienes inmuebles, los elementos que determinan el avalto de los
mismos, los métodos de tasacién o valuacion de estos en zonas urbanas y rurales, asi
como las diferentes aplicaciones que proporcionan estos métodos, los cuales se utilizan

de acuerdo a la preferencia de los valuadores.
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4. Indefension del demandado ante la falta de tasacion de bienes inmuebles en

los juicios ejecutivos en la via de apremio

El contenido de este capitulo se orientara a exponer la indefension del demandado ante
la falta de tasacion de bienes inmuebles en los juicios ejecutivos en la via de apremio,
por lo que se explica en que consiste la via de apremio, lo que es la tasacion de
inmuebles, asi como los métodos méas comunes utilizados para la, tasacién, valuacion o
avallo de los mismos, asi como lo que es el remate de los bienes embargados y los

efectos negativos que la falta de tasacioén ocasionan al demandado.

4.1. La via de apremio

El procedimiento de apremio es el cauce formal mediante el cual se busca lograr el
cumplimiento de la prestacidn actuando coercitivamente contra el patrimonio del deudor;
es decir, es un procedimiento de naturaleza jurisdiccional, en el que el titular del crédito
procede, sin necesidad de previa sentencia judicial de condena del deudor, a la ejecucion
expropiatoria de los bienes de este Ultimo para transformarlos en una suma de dinero que
le permita hacerse cobro de la deuda que resulta insatisfecho por falta de prestacion del

sujeto obligado.

De acuerdo con el Articulo 294 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto nimero 107

del Jefe de Gobierno de Guatemala, procede la via de apremio procede cuando se pide
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cantidad de dinero liquida y exigible, por lo que se trata de una ejecucion forzosa, por lo

que Unicamente se permite la interposicion de excepciones en el caso de la ejecucion de
sentencias pasadas en autoridad de cosa juzgada sélo se admiten excepciones nacidas
con posterioridad a la sentencia, de acuerdo al Articulo 295 de ese mismo Codigo; en las
demas ejecuciones basadas en los demas titulos solo se admiten las excepciones que

destruyan la eficacia del titulo y se fundamenten en prueba documental.

En el sistema legal guatemalteco, el titulo ejecutivo es siempre un documento, cuyo
origen puede ser civil o mercantil, en el cual se establece una obligacién a cargo del
deudor, que en caso de incumplimiento es preciso promover la actividad jurisdiccional
para que el érgano respectivo decida al respecto; también se puede mencionar que el
titulo ejecutivo es el que otorga la calidad de acreedor a su titular y poseedor legitimado,

para el caso del juicio cambiario.

“Para unos el titulo ejecutivo es un elemento constitutivo de la accidn; para otros, es una
condicién requerida para el ejercicio de la accion; y para otros es la prueba documental
del crédito; por lo que es necesario tener presente que el titulo ejecutivo tiene un
significado sustancial y formal; en sentido sustancial, es el acto juridico del que resulta la
voluntad concreta de la ley; mientras que el titulo en sentido formal es el documento en
que el acto esta contenido. El titulo ejecutivo representa y lleva en si la accion ejecutiva,

y estd, a su vez, aparece intimamente ligada al titulo ejecutivo”.?

23 Chacon Corado, Mauro. Procesos de ejecucion. Pag. 119.
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sentencia de remate; es decir, ejecutivos son los titulos que motivan el juicio ejecutivo,

con las caracteristicas de este juicio; mientras que los ejecutorios son los que conducen
a la llamada ejecucion inmediata, como seria la via de apremio, en la cual se restringen
las posibilidades de defensa o uso de excepciones por parte del deudor; en esta ejecucion

la carga de la prueba se desplaza hacia el deudor.

En el Articulo 294 del Codigo Procesal Civil y Mercantil se enumeran los titulos gozan de
un estatus juridico especial, a partir de lo cual, la ejecucion en la via de apremio se
convierte en el procedimiento de pago al acreedor, mediante la liquidacién o conversion
en metalico de los bienes embargados y rematados al deudor; debido a que, si el obligado
en la sentencia de remate no cumple con efectuar el pago tendra que continuarse con la
fase subsiguiente que corresponde a la via de apremio en la cual la funcién jurisdiccional
empieza a actuar en una nueva etapa, llamada de ejecucion, esto es, en el proceso de

ejecucion que se suele llamar forzosa.

Esta clase de ejecucion recibe este nombre por ser un procedimiento rapido, donde se
resuelve sin dictar sentencia, por lo que al iniciar el mismo en su primera resolucion se
fija la medida coercitiva que puede ser el remate del bien dado en garantia; asimismo, se
formaliza, en la demanda, conforme al titulo que se utilice, es agil en su procedimiento,
ya que desde que se inicia el juicio se ordenan las medidas precautorias, y si la cantidad
estd garantizada con hipoteca se sefiala dia y hora para el remate de los bienes del

deudor dejando asi indefenso al este ya que el acreedor cuenta con distintos medios para
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bien inmueble rematado.

Las caracteristicas basicas de este juicio son que haya obligacidén de pagar cantidad de
dinero, liquida y exigible, ademas que se pida en virtud de los titulos enumerados en el
Articulo 294 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil; la misma se regulé con el proposito de
gue se acudiera directamente a la realizacion de los bienes del deudor, si la ejecucion se
basa en titulos a los cuales se les atribuye eficacia juridica privilegiada, por lo que procede

cuando se pide la ejecucion con apoyo de esa clase de titulos.

Los titulos con los que procede la via de apremio son: sentencia pasada en autoridad de
cosa juzgada; laudo arbitral no pendiente de recurso de casacion; creditos hipotecarios;
bonos o cédulas hipotecarias y sus cupones; créditos prendarios; transaccion celebrada

en escritura publica y convenio celebrado en el juicio.

En el caso de los de bienes inmuebles en los juicios ejecutivos en la via de apremio, los
mismos provienen de los créditos hipotecarios y de los bonos o cedulas hipotecarias y
sus cupones, los cuales son titulos ejecutivos suficientes para hacerlos valer en la via de
apremio, puesto que los mismos son un derecho real que grava un bien inmueble para
garantizar el cumplimiento de una obligacién, puesto que en el proceso ejecutivo lo que
se persigue es dar satisfaccion a la misma; aunque es de tener en cuenta la hipoteca
como garantia es un derecho real por lo que no hay responsabilidad personal, lo cual
significa que en caso de que la hipoteca resulte insuficiente, no hay posibilidad de hacer

efectiva la obligacién de otros bienes del deudor.
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4.2. La tasacion del inmueble para su remate en la via de apremio
e o>
La trascendencia de la tasacion del bien inmueble a ser ejecutado en la via de apremio,
radica en su importancia misma como uno de los presupuestos para que el acreedor
hipotecario pueda optar por el procedimiento de ejecucion especial y directa sobre bienes
hipotecados o pignorados; esta fase presenta diversas aristas que la esbozan como una
institucion bastante controvertida por la doctrina y la jurisprudencia ya que incide
directamente en el resultado econémico de la subasta y el eventual mantenimiento de las

relaciones econémicas del préstamo hipotecario.

La tasacion puede ser llevada a cabo por nombramiento de un perito tasador, con las
normas de valoracién aceptadas sobre los peritos y la presentacion de eventuales
alegaciones por las partes o0 que ejecutante y ejecutado se hayan puesto de acuerdo
sobre su valor, antes o durante la ejecucion, de este modo, la tasacion que conste en la

escritura de préstamo hipotecario serviria a su vez como tipo en la subasta.

“Los principales problemas que acarrearia la configuracién legal de la tasacion es que,
por un lado, que en la mayoria de las ocasiones el tipo de la subasta casi nunca se
negocia y es fijado unilateraimente por el acreedor; e igualmente que la legislacion
hipotecaria no ha dejado tan claro la vinculacion obligatoria entre la tasacion efectuada
conforme a las exigencias del mercado hipotecario y el tipo de subasta acordado por las
partes. Asi una de las problematicas mas destacables de la regulacion en materia de
tasacién hipotecaria es que no refleja una correcta correlacién entre el valor del inmueble

como resultado de la tasacion acordada en el momento de la constitucion de la hipoteca
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las cargas preferentes que al momento graven el inmueble y queden subsistentes”.2*

Es asi que no hay lugar a duda en calificar a la clausula de avaltio o valoracion de la finca
hipotecada a efectos de subasta como fijada de forma unilateral y discrecional por parte
de la entidad acreedora, a pesar de la apariencia de acuerdo de las partes, puesto que
los efectos son cuanto menos lesivos, debido a que la fijacidon de un tipo de subasta
inferior al valor real como consecuencia de la tasacién unilateral puede y de hecho ha
generado graves efectos en la liquidacién patrimonial de la relacidn juridico hipotecaria
respecto al deudor, al reducirse la cantidad de dinero producto de la subasta en relacion

a la completa satisfaccion del crédito total garantizado con hipoteca.

De este modo el saldo restante del crédito hipotecario seria mayor, pudiendo continuar la
ejecucion por el restante; igualmente, una sobrevaloracion de la tasacion orientada a la
justificacion de concesién de un préstamo mas alto presenta igualmente mayores
problemas para el particular, contribuyendo a la perpetuacion del credito y la pérdida del

inmueble ante la imposibilidad de una enajenacion realista.

Respecto a la vinculacion entre la tasacion efectuada y el tipo de la subasta, se puede
afirmar que es una disposicion hipotecaria sobre la que las circunstancias sociales y
econdmicas han influido notablemente en su determinacion, lo cual ha desembocado en

una reciente e intensa critica a esta forma en que se lleva a cabo la subasta del bien

24 Quesada L6pez, Pedro. La tasacion del inmueble de cara a su ejecucion. Pag. 118.
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inmueble, especialmente porque no existe una obligacion legal de tasacion d [ B

inmueble para la admision de la demanda ejecutiva, sino que simplemente se
determinase el precio en que los interesados tasasen la finca para que sirviese de tipo

en la subasta.

“Como delimita la doctrina, se establecio asi una clara relacion entre el valor de tasacion
del bien y el pacto sobre el tipo para la subasta de la escritura de constitucidn de hipoteca;
imposibilitandose que se subaste por un precio irrisorio y garantizandose la ponderacion
de la tasacion y su aproximacion al valor del inmueble. De este modo el tipo de subasta
se considera estrictamente como un pacto libre entre las partes del contrato, vinculado a
las ideas de celeridad y agilidad, pero no asociado al reflejo del valor real de la finca. El
fundamento de este precepto seria la carencia de sentido de que el acreedor se beneficie
de un valor de tasacion elevado, para justificar la concesién de un préstamo de mayor
cuantia, pero que en caso de impago le permitiese adjudicarse el inmueble por un precio

reducido lo que supone favorecer el principio favor debitoris frente al favor creditoris” %

De igual forma debe tenerse en cuenta que la tasacion de la finca debe ser un requisito
de procedibilidad para acudir al proceso de ejecucién especial hipotecaria y formular la
pretension ejecutiva, pero cuya omisién no impide la eficacia de la hipoteca ni es
obstaculo para su inscripcion en el registro, si bien ha de entenderse que no se
constituiria el presupuesto del tipo; es decir, no podria acudirse al procedimiento especial

de ejecucién hipotecaria si bien se reconduciria al procedimiento ejecutivo comun.

% Ibid. Pag. 119.
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acreedores pudiendo ser realizadas por entidades o personas fisicas que tengan entre

La tasacion puede ser realizada por una entidad que no necesariamente afi

sus funciones profesionales la de tasar, puesto que la finalidad de la exigencia de tasacion
es la de garantizar el cumplimiento de los limites impuestos al importe de los créditos
hipotecarios que puedan servir de garantia a las emisiones de cedulas o bonos

hipotecarios, para el amparo a los usuarios de los servicios financieros.

“La interpretacién de la doctrina es clara: la legislaciéon no puede impedir la aplicacion de
la tasacion del bien inmueble a ejecutar, porque en la actualidad claramente vincula el
valor de tasacion al tipo de la subasta. A los efectos del procedimiento de ejecucion
hipotecaria debe comprobarse el ajuste de la tasacién al limite legal, siendo las
consecuencias de su ausencia la denegacion del despacho de ejecucién hipotecaria, sin
perjuicio de la posibilidad de acudir al procedimiento de ejecucion ordinario o al
declarativo y por lo tanto constituye requisito indispensable de procedibilidad, por lo que
para inscribir el pacto de ejecucion sobre el bien hipotecado en la escritura de

constitucion, se debe acreditar la tasacidn de la finca hipotecada”.?

Sin duda uno de los mayores problemas que afronta la tasacion de bienes a ser
ejecutados por la via de apremio es la independencia del tasador respecto del proceso
de suscripcién de créditos, de modo que puedan establecer una tasacion imparcial y
objetiva, pues es un hecho notorio que la entidad prestamista suele escoger la empresa

tasadora en el desarrollo de la fase precontractual, con la que pueden llegar a

2% |bid. Pag. 120.
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que los tasadores no deberian valorar bienes para personas fisicas o juridicas con las

que no puedan mantener una posicién de independencia.

No obstante, aun teniendo en cuenta los multiples supuestos especificos, en ningun caso
se alude a la abstencion de valorar bienes que vayan a ser objeto de una operacion de
concesion de préstamo hipotecario en el que intervenga una entidad de crédito a la que
pertenezca el tasador profesional, o de entidad de crédito a la que pertenezcan o de
sociedades que formen grupo con aquélla o con la que tengan un convenio de
colaboracién por los perjuicios derivados de una sobretasacion de inmuebles sobre los

que se constituyeron hipotecas en garantia de préstamos.

Es por eso que se debe tener en cuenta la relacion de poder que tiene la entidad bancaria
en la fase precontractual de concesiéon del préstamo, que permite que se pueda
considerarla la parte fuerte frente al consumidor, al que no le queda mas remedio que su
consentimiento de la tasacion realizada asi como la eleccion de la persona tasadora; todo
ello sin olvidar la incidencia jurisdiccional directa que tienen la tasacion en el
procedimiento de ejecucion hipotecaria, por lo que es preciso asegurar los medios de

garantia de la imparcialidad e independencia del tasador.

En todo caso, las leyes procesales civiles establecen que la tasacion se omitira siempre
que las partes hubieren convenido en el precio que deba servir de base para el remate y
que cuando se tratare de bienes inmuebles, podréa servir de base a eleccion del actor y

no del deudor, el monto de la deuda, por lo que luego de definir el actor la manera en
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caracteristicas del bien embargado, se define que el bien lo realice persona especializada
y conocedora del mercado en que se compran y venden esos bienes y en la que

concurran los requisitos exigidos para operar en el mercado inmobiliario.

Es por eso que tratdndose de bienes inmuebles una vez incoado el procedimiento de
apremio y antes de cualquier otra actividad, estas legislaciones procesales Civiles
establecen que debe determinarse la situacion juridica de esos bienes; es decir,
determinar la titularidad del dominio y las cargas que tiene inscritas el bien, asi como
demas derechos reales del bien o derecho gravado, en especial, relacién completa de

las cargas inscritas que lo graven o, en su caso, que se halla libre de cargas.

Asimismo, se debe tener en cuenta que, en los procesos de ejecucion de bienes
inmuebles, como tendencia se tiene regulado que si existen titulares de los créditos
anteriores que sean preferentes, el secretario judicial dirige oficios a estos y al ejecutado

para que informen sobre la subsistencia actual del crédito garantizado y su actual cuantia.

Asimismo, aquéllos individuos con interés en el bien inmueble objeto de remate a quienes
se reclame esta informacion deberan indicar si el crédito subsiste o se ha extinguido por
cualquier causa y, en caso de subsistir, qué cantidad resta pendiente de pago, la fecha
de vencimiento y, en su caso, los plazos y condiciones en que el pago deba efectuarse;
si el crédito estuviera vencido y no pagado, se informara también de los intereses
moratorios vencidos y de la cantidad a la que asciendan los intereses que se devenguen

por cada dia de retraso.
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cantidad pendiente de pago por principal e intereses vencidos a la fecha en que se

produzca la informacion, asi como la cantidad a que asciendan los intereses moratorios
que se devenguen por cada dia que transcurra sin que se efectue el pago al acreedor y
la prevision de costas; los oficios que se expidan se entregaran al ejecutante para que se

encargue de su cumplimiento.

A la vista de lo que el ejecutado y los acreedores declaren sobre la subsistencia y cuantia
actual de los créditos, si hubiera conformidad sobre ello, el secretario judicial encargado
de la ejecucion, a instancia del ejecutante, expedira los mandamientos que procedan; de
existir disconformidad les convocara a una vista ante el tribunal, que debera resolverse
mediante auto, no susceptible de recurso; si pasa el tiempo establecido para que el
ejecutado y a los acreedores conteste, se entendera que la carga, a los solos efectos de
la ejecucion, se encuentra actualizada al momento del requerimiento en los términos

fijados en el titulo preferente.

Cuando los titulares de derechos inscritos con posterioridad al gravamen que se ejecuta
satisfagan antes del remate el importe del crédito, intereses y costas, dentro del limite de
responsabilidad que resulte del registro, quedaran subrogados en los derechos del actor
hasta donde alcance el importe satisfecho; asimismo, se harén constar el pago y la
subrogacién al margen de la inscripcion o anotacion del gravamen en que dichos
acreedores se subrogan y las de sus créditos o derechos respectivos, mediante la
presentacidén en el registro respectivo del acta notarial de entrega de las cantidades

indicadas o del oportuno mandamiento expedido por el secretario judicial, en su caso.
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“E| cdmputo de los plazos se realizara a partir del dia siguiente de la primera
notificaciones positivas que se hubiese realizado conforme a las normas reguladoras del
uso de las tecnologias de la informacion y la comunicacién en la administracion de
justicia, por lo que el establecimiento o cambio de domicilio o direccion electronica podra
comunicarse en cualquiera de las formas y con los efectos referidos en la ley, pues la
ausencia de las comunicaciones del Registro o los defectos de forma de que eéstas
pudieran adolecer no seran obstaculo para la inscripcion del derecho de quien adquiera
el inmueble en la ejecucion. La expedicion de la certificacién se hara constar por nota

marginal expresando la fecha y el procedimiento a que se refiera”. a

Cualquier titular registral de un derecho real, carga o gravamen que recaiga sobre un bien
podra hacer constar en el registro respectivo un domicilio en territorio nacional en el que
desee ser notificado en caso de ejecucién; esta circunstancia se haré constar por nota al
margen de la inscripcién del derecho real, carga o gravamen del que sea titular; también
podra hacerse constar una direccion electronica a efectos de notificaciones, puesto que
habiéndose sefialado una direccion electronica se entendera que se consiente este
procedimiento para recibir notificaciones, sin perjuicio de que estas deban realizarse en

forma acumulativa y no alternativa a las personales.

Para entender mejor la ejecucion hipotecaria se describiran los pasos mas habituales
desde que se inicia la compra de la vivienda y se constituye la hipoteca sobre ésta, hasta

que se produce la ejecucion del inmueble por la falta de pago de las cuotas hipotecarias

27 pellice, Rodolfo. Valoracion de los bienes embargados. Pag. 49.
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de la subasta del inmueble, que suelen ser las propias entidades bancarias y financieras.

Estos pasos consisten, en primer lugar, en la compra mediante escritura publica y
constitucion de un derecho real de garantia mediante hipoteca sobre la vivienda habitual
luego, el impago por el deudor de las cuotas hipotecarias frente al acreedor; después,
acreedor insta el procedimiento de ejecucion hipotecaria mediante demanda judicial por

el impago.

Posteriormente se emite la orden judicial del inicio de la ejecucion hipotecaria que implica
el reconocimiento de la deuda y consiguiente auto de ejecucion; el siguiente paso es la
subasta judicial, independientemente que se celebra con o sin postores; un paso después
es la aprobacion del remate y posterior adjudicacion de la vivienda al mejor postor o al

propio ejecutante.

El remate del bien inmueble se refiere a aquella fase dentro de un proceso de ejecucion
hipotecaria en la que postores o el propio ejecutante ofrecen una suma de dinero para
adjudicarse la vivienda, pero para poder ser postor en la subasta y de acuerdo con el
Articulo 315 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, seré necesario consignar el 10 por
ciento del valor del bien inmueble que se pretende subastar, salvo que el ejecutante los

releve de esta obligacion.

Practicado el remate, se hara liquidacion de la deuda con sus intereses y regulacion de

las costas causadas al ejecutante y el juez librara orden a cargo del subastador, conforme
61



" o2 SECRETARIA .

5

———— et

a los términos del remate: asimismo, los gastos judiciales y de depdsito, administra
e intervencion, y los demas que origine el procedimiento ejecutivo, seran a cargo del
deudor y se pagaran de preferencia con el precio del remate, siempre que hayan sido

necesarios o se hubieren hecho con autorizacion judicial.

4.3. Indefensién del demandado ante la falta de tasacion de bienes inmuebles

en los juicios ejecutivos en la via de apremio

De acuerdo con el Articulo 312 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, practicado el
embargo, se procederd la tasacién de los bienes embargados; esta diligencia se
efectuara por expertos de nombramiento del juez, quien designara uno solo, si fuere
posible, o varios si hubiere que valuar bienes de distinta clase o en diferentes lugares;
sin embargo, en el segundo péarrafo del mismo Articulo se establece que la tasacion se
omitira siempre que las partes hubieren convenido en el precio que deba servir de base
para el remate y que cuando se tratare de bienes inmuebles, podra servir de base a
eleccion del actor, el monto de la deuda o el valor fijado en la matricula fiscal para el pago

del impuesto territorial.

De igual manera, el Articulo 313 del mismo Codigo Procesal citado, establece que hecha
la tasacion o fijada la base para el remate, se ordenara la venta de los bienes
embargados, anuncidndose tres veces, por lo menos, en el diario oficial, que en este caso
tiene por nombre Diario de Centroamérica, también se anunciaréd en otro medio de
comunicacion de los de mas circulacion; ademas, se anunciara la venta por edictos

fijados en los estrados del Tribunal y, si fuere el caso, en el juzgado menor de la poblacion
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a que corresponda el bien que se subasta, durante un término no menor de quince

y que el término para el remate es de quince dias y no mayor de treinta dias.

Como se aprecia, en ninguno de esos Articulos se le otorga al demandado el derecho de
proponer a un experto tasador para que tase el bien inmueble, lo cual lo deja en total
indefension en favor del actor, puesto que se supone que las partes cuando celebraron
el contrato hipotecario o de garantia hipotecaria estuvieron de acuerdo en el en el precio
que deba servir de base para el remate, sin tener en cuenta que cuando se realizo el
contrato respectivo, el deudor lo acept6 debido a que tenia necesidad del dinero que le
otorgé el prestamista, por lo que no se opuso a los requisitos que este le impuso, puesto

que los aceptaba o no recibia el dinero, por lo que no hubo plena voluntad de su parte.

El mayor problema se da, ademas de que el actor determiné la manera de tasar el bien
inmueble ni que, cuando se produce el remate, el dia y hora sefialados, si no hubiere
postores por el setenta por ciento, se sefialara nueva audiencia para la subasta, por la
base del sesenta por ciento, y asi continuara, bajando cada vez un diez por ciento, pero
si llegare el caso de que ni por el 10 por ciento haya habido comprador, se hara un ultimo
sefialamiento, y sera admisible entonces la mejor postura sobre el bien inmueble que se

haga, cualquiera que sea.

El problema radica en que el ejecutante tiene derecho de pedir que se le adjudiquen en
pago los bienes objeto del remate, por la base fijada para éste, debiendo abonar la
diferencia si la hubiere, lo cual es una farsa porque €l actor no va a fijar una base donde

deba abonar diferencia alguna, pero si establecera una base que le sea imposible al
63
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deudor poder llegar a pagarla, lo cual permite al ejecutante no solo cobrar el m
adeudado, sino quedarse con el bien inmueble y volverlo a vender con garantia
hipotecaria, para volver a ejecutarlo por la via de apremio porque el nuevo supuesto

propietario tampoco podra pagar el crédito recibido del prestamista.

Esta indefension del demandado ante la falta de tasacién de bienes inmuebles en los
juicios ejecutivos en la via de apremio es una realidad constante, especialmente de las
personas que acuden a los bancos a solicitar préstamos con garantia hipotecaria, puesto
que el porcentaje de deudores hipotecarios morosos se mantiene alta, siendo un gran
negocio para estos prestamistas bancarios, pues saben que los bienes inmuebles que
adquieren y recuperen a partir del remate en la via de apremio, los volveran a vender con
el mismo sistema y terminaran siendo rematados una y otra vez, en detrimento del

patrimonio de los demandados por incumplimiento del pago del crédito hipotecario.

Esta indefension del demandado debiera llamar la atencién de los legisladores y derogar
la autorizacion existente para que no se haga la tasacion cuando se va a llevar a cabo el
remate, puesto que las partes no estdn en igualdad de condiciones cuando
supuestamente acuerdan el precio que debera servir para el remate, porque el deudor
esta en una situacion de inferioridad econdémica, cuando realizd el contrato de crédito

hipotecario y méas cuando ha sido demandado por falta de pago.
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CONCLUSION DISCURSIVA

El problema encontrado fue la indefension del demandado ante la falta de tasacion de
bienes inmuebles en los juicios ejecutivos en la via de apremio, lo cual conlleva que el
remate de los bienes embargados estén tasados de acuerdo a los intereses del
ejecutante y los efectos negativos que la falta de tasacion ocasionan al demandado,
especialmente porque estos remates de bienes inmuebles resultan siendo un gran
negocio para los prestamistas, especialmente los bancarios, pues saben que los bienes
inmuebles que adquieren y recuperen a partir del remate en la via de apremio, los
volveran a vender con el mismo sistema y terminaran siendo rematados una y otra vez,

en detrimento de los demandados por incumplimiento del pago del crédito hipotecario.

Para evitar que los prestamistas con garantia de crédito hipotecario contintien afectando
a los deudores de esos créditos, al ejecutar esos créditos a través del remate del bien
inmueble que garantiza ese crédito, la Comision de Legislacion y Puntos Constitucionales
del Congreso de la Republica debe promover la derogacion del segundo parrafo del
Articulo 312, dejando Unicamente la obligacién de tasar los bienes inmuebles con
tasadores independientes cuando se practique el embargo de los mismos, con la finalidad
de que se vendan a precio de mercado vigente al momento del embargo y no al precio

que lo tasaron cuando llevaron a cabo el contrato de crédito hipotecario.
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