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nueve de marzo de dos mil veintiuno.

Atentamente pase al (a) Profesional, RAQUEL ELEONORA GARCIA RECINOS
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
CRISTIAN ALEXANDER GALVEZ PALACIOS , con carné 201312991 ,
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Guatemala, 13 de julio del afio 2022
FACULTAD DE CIENCIAS

Le informo que de acuerdo al nombramiento de fecha nueve de marzo del afio

dos mil veintiuno procedi a la asesoria de la tesis del alumno CRISTIAN ALEXANDER
GALVEZ PALACIOS titulada: “RESPONSABILIDAD CIVIL DEL CONSTRUCTOR DE
EDIFICACIONES DE BIENES INMUEBLES POR VICIOS OCULTOS Y LA FALTA DE
SEGURIDAD JURIDICA PARA LA HABITABILIDAD EN GUATEMALA”, lo cual
fundamento a partir de los siguientes aspectos:

a)

b)

d)

La investigacién se realiz6 tomando en cuenta los criterios fundamentales del
método cientifico y la técnica juridica que sirvieron para exponer los elementos
que determinan la responsabilidad civil del constructor de edificaciones de
bienes inmuebles por vicios oculitos.

Ademas, el sustentante llevdé a cabo una adecuada aplicacion de los
procedimientos o metodos légicos, comenzando con el analitico, el cual dio a
conocer la importancia del derecho inmobiliario; luego el sintético, con el cual
se determind la responsabilidad civil del constructor de edificaciones; y el
deductivo, establecié la problematica actual.

En la recopilacién de la informacion doctrinaria y legal de actualidad sobre el
tema investigado, de acuerdo a la legislacién inmobiliaria guatemalteca, el
sustentante utilizé la técnica bibliografica y documental.

La redaccion utilizada por el ponente para elaborar el informe final de tesis,
evidencia el conocimiento del lenguaje juridico propio del derecho en estudio
como figura juridica en particular.

Los objetivos trazados en el plan de investigaciéon fueron debidamente
alcanzados por el alumno. El trabajo académico realizado por el tesista
evidencia un importante aporte cientifico, lo cual resulta fundamental para la
sociedad guatemalteca.

92 avenida 13-39 zona 1, Guatemala
Teléfono: 58596969
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LICDA. RAQUEL ELEONORA GARCIA RECINOS
ABOGADA y NOTARIA

f) Existe una coherencia logica entre lo expuesto en el cuerpo capitular y la
conclusion discursiva elaborada por el tesista, lo cual es el resultado de lo
expuesto en los cuatro capitulos elaborados, lo que le permitié validar la
hipétesis formulada.

g) Durante toda la asesoria de la tesis, me encargué de guiar al sustentante en las
correcciones, enmendaduras y ampliaciones que su investigacion requeria para
lograr un trabajo final de corte académico. Se hace la aclaracién que no existe
parentesco dentro de los grados de ley entre la asesora y el alumno.

La tesis reune los requisitos legales del Articulo 31 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridica y Sociales y del Examen
General Pablico, motivo por el cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda
continuar con el tramite respectivo, para evaluarse posteriormente por el Tribunal
Examinador en el Examen Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de
Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Muy atentamente.

=

Licda. Raquel Eleonora Garcia Recinos
Abogada y Notaria

Colegiada 11,666
’ @\QUEL ELEONORA GARCIA RECINOSJ

ABOGADA Y NOTARIA
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Dr. Carlos Ebertito Herrera Recinos

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis FACULTAD DE CIENCIAS
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales JURIDICAS Y SOCIALES
Universidad de San Carlos de Guatemala D [N
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T TR (L
UMIDAD DE ASE RiA DE TESIS
Hora:

Firma: Y

Dr. Herrera Recinos:

Le doy a conocer que llevé a cabo las respectivas revisiones de manera virtual a la tesis
del alumno CRISTIAN ALEXANDER GALVEZ PALACIOS, con carné nimero 201312991, que
se denomina: “RESPONSABILIDAD CIVIL DEL CONSTRUCTOR DE EDIFICACIONES DE
BIENES INMUEBLES POR VICIOS OCULTOS Y LA FALTA DE SEGURIDAD JURIDICA PARA
LA HABITABILIDAD EN GUATEMALA”,

La tesis cumple con lo establecido en el instructivo correspondiente de la Unidad de
Asesoria de Tesis de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales y en ese sentido le

indico que las modificaciones sugeridas fueron llevadas a cabo, por lo cual procede emitir
DICTAMEN FAVORABLEMENTE.

Atentamente.

“ID Y ENSENAD A TODOS”

Lic. Alexander Fernando Cardenas Villanueva
Docente Consejero de Estilo
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PRESENTACION

La investigacién cualitativa realizada sefalé la responsabilidad civil de los constructores
por los vicios ocultos existentes en los proyectos habitacionales que les venden a los
consumidores a precios de mercado y que posteriormente resultan con vicios que hacen
inhabitables las casas o su valor decae hasta un minimo que resulta en perjuicio para el

comprador.

La rama juridica a la que pertenece esta investigacion es al derecho civil, especialmente
lo relativo a las responsabilidades civiles por vicios ocultos; mientras que el periodo de
estudio fue de dos afios en la Republica de Guatemala, desde el 2021 al 2022, siendo el
sincronico el tiempo que se investigod sobre la manera en que los vicios ocultos hacen
impropia o inGtil para el uso habitacional que se la destina o que disminuya este uso de
tal modo que, de haberlos conocido el adquirente, no hubiera aceptado la cosa o el precio

convenido.

El aporte fue establecer la importancia de que las municipalidades deben exigir que las
constructoras contraten a un experto para que dictamine sobre la inexistencia de vicios
ocultos, siendo demandable como tercero demandado si su dictamen carecié de
veracidad por dolo o culpa, con la finalidad de que se inhiba de llevar a cabo dictdmenes

con fines de favorecer a los constructores.
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HIPOTESIS

Para que la poblacion tenga seguridad juridica de que los proyectos habitaciones que le
ofrecen no adolecen de vicios ocultos, el Estado debe exigir que las constructoras
contraten arquitectos que dictamen la inexistencia de vicios ocultos en las viviendas que
ofrecen las constructoras o inmobiliarias como soluciones habitacionales y asi no
perjudiquen a los consumidores que requieren una vivienda con garantias para que se
pueda habitar y el Estado les dote de seguridad juridica frente a cualquier vicio oculto o

practica deshonesta de las constructoras.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

A partir de haber sometido a prueba la hipétesis, la misma fue debidamente comprobada,
para lo cual se utilizé el método deductivo, inductivo, analitico y sintético, puesto que se
demostré que para evitar que las constructoras o inmobiliarias le ofrezcan a sus clientes
proyectos habitacionales con vicios ocultos, las municipalidades, ademas de otorgar
licencias de construccion, deben exigir a las empresas dedicadas a los bienes inmuebles
para fines de vivienda, que antes de entregar la vivienda a los consumidores, deben
contratar a un experto externo a la empresa para que revise y dictamine que el proyecto
habitacional no adolece de vicios ocultos, estableciendo en el discernimiento del cargo
de experto de que si la vivienda resuita con vicios ocultos el experto sera tercero
demandado de oficio por haber elaborado un dictamen con falsedades ideolégicas o

materiales, sin perjuicio de la responsabilidad penal que le corresponda.
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INTRODUCCION

El tema de tesis indicd que a partir de la existencia de mucha demanda de viviendas,
algunos constructores de proyectos habitacionales no les importa ofrecerle a los
compradores de vivienda soluciones habitacionales que adolezcan de vicios ocultos, lo
cual va en perjuicio del comprador, quien no sabiendo que estos existen y que hacen
impropia o indtil la vivienda para el uso habitacional que se la destina o que disminuya
este uso de tal modo que, de haberlos conocido el adquirente, no hubiera aceptado la

cosa o el precio convenido.

Un vicio oculto es aquél que no es visible durante el proceso de construccion e
inspeccion, y puede que no sea evidente durante afios. Es decir, que no ha sido
detectado durante la inspeccion para otorgar el final de la obra, ni durante la inspeccion
previa a la compraventa, siendo los vicios de construccién aquellos defectos observados
al adquirir una vivienda, tanto en la propia casa como en la comunidad de vecinos donde

se integre el inmueble en cuestién.

Los objetivos establecidos, que fueron debidamente alcanzados, se orientaron a definir
lo que es el derecho inmobiliario, sus elementos juridicos determinantes, la manera en
que el mismo informa lo que es la vivienda y los proyectos inmobiliarios; asimismo, se
establecié la importancia de los bienes y sus caracteristicas, de acuerdo a lo que la
doctrina y la ley han establecido y su utilidad en Guatemala, asi como el contenido y
significado de la responsabilidad civil para personas individuales o juridicas que vendan

viviendas con vicios ocultos.

Ante esa problematica se plante6 como hipoétesis, la cual fue debidamente comprobada,
gue las municipalidades deben exigir a las constructoras o inmobiliarias que ofrecen
soluciones habitacionales a los guatemaltecos que contraten a un experto externo para
que evalle y dictamine la inexistencia de vicios ocultos en las casas que serviran de
vivienda, advirtiéndole cuando se le discierna el cargo que serd de oficio tercero

demandado si se encuentra posteriormente que si existen vicios ocultos.
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cual se obtuvo la informacidn necesaria orientada a tener los elementos tebricos y

doctrinarios, de las normas legales vigentes y aspectos empiricos para alcanzar los
objetivos, someter a prueba la hipdtesis, elaborar los capitulos del informe final y redactar

la conclusion discursiva.

El contenido capitular es de cuatro capitulos, siendo el primero orientado a explicar el
derecho inmobiliario, definicién, importancia, contenido, caracteristicas y sistema registral
inmobiliario moderno; el segundo, fue elaborado en funcion del significado e importancia
juridica de los bienes, clasificacion, division, bienes muebles e inmuebles y regulacién
legal;, el tercero se orientdé a fundamentar juridicamente Ila habitabilidad,
conceptualizacion, aseguramiento, seguridad juridica, modelos de aseguramiento y
registro de los derechos de habitabilidad; mientras que en el cuarto, se expuso la
responsabilidad civil del constructor de edificaciones de bienes inmuebles por vicios

ocultos y la falta de seguridad juridica para la habitabilidad.

Se recomendé a las municipalidades que antes de recibir las obras finalizadas relativas
a los proyectos habitacionales, las constructoras o inmobiliarias a cargo de los mismos
deben contratar a un experto externo para que evalue el proyecto y dictamine sobre la
inexistencia de vicios ocultos que afecten el derecho del comprador, quien de saber sobre
los mismos no hubiera aceptado la cosa o el precio convenido, con la finalidad de que el
Estado guatemalteco, a través de las municipalidades garantice la seguridad juridica en

la adquisicion de casas para vivienda a los guatemaltecos.
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CAPITULO |

1. Derecho inmobiliario

El ordenamiento juridico regula todo lo relacionado con los bienes inmuebles,
conceptualizando los mismos como aquellos que no pueden ser transportados de un lugar
a otro, como sucede con las tierras y las minas y lo que se adhiere permanentemente a

ellos. También, se llama raiz o finca.

Es de anotarse que no existe una rama especifica que clasifique claramente la
reglamentacién legal de los bienes inmuebles como parte del derecho inmobiliario, de lo
cual deriva que todo lo que tiene relaciéon con el mismo se rige a través de los principios

relacionados con el derecho civil.

El estudio de la disciplina juridica en mencién es bien extenso, debido a que abarca desde
sus antecedentes tanto histéricos como legislativos, hasta lo relacionado con sus
reglamentaciones de actualidad en las diversas figuras que pueden darse sobre los
inmuebles, desde las formas que hayan sido adquiridas hasta los actos de disposicion que
pueden ser desarrollados por parte de los titulares de los derechos que sobre ellos recaen.
Se tiene que indicar que de todos los derechos amparados en la legislacion vigente, el
derecho inmobiliario es tan complejo en relaciéon a los derechos que de él se derivan, no

Unicamente para quien sea titular, sino a la vez para terceros.
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relacidn a los derechos reales y personales, otorgandole especial importancia al concepto

de patrimonio, originario del derecho en estudio.

1.1. Definicion

“El derecho inmobiliario es una rama del derecho que se encarga de regular todo lo
relacionado con bienes inmuebles, derechos reales, propiedad, contratos de adquisicion,
venta y arrendamiento. Esto, debido a que se encuentran bajo la sujeciéon de un sistema
registral y se encargan de asuntos relacionados con la gestidén de licencias urbanas, y de
otras comunidades de propietarios que se encuentran en unidn con la normativa

urbanistica”.!

Derecho inmobiliario es el conjunto de normas de derecho civil que regulan las formas de
publicidad de los actos de constitucion, transmisién, modificacién y extincién de los
derechos reales sobre fincas y las garantias de determinados derechos personales o de
crédito mediante el Registro General de la Propiedad. El mismo se encuentra integrado
por un conjunto de normas de sustancia o naturaleza civi. Por ende, no cabe la
construccién del mismo como una rama legal autébnoma, desvinculada con el derecho civil.
Tampoco, puede admitirse la coexistencia de normas de derecho administrativo

reguladoras del Registro General de la Propiedad.

' Sanchez Ruiz, Claudia Patricia. Introduccion al derecho inmobiliario. Pag. 110.
2


Administrador
Cuadro de texto


constitucion, transmisién, modificacidén y extincion de los derechos reales sobre fincas. En

los ordenamientos de inscripcion registral declarativa de derechos, la naturaleza, requisitos
fundamentales y elementos de caracter formal de sustancia no publicitaria de actos se
encuentran bajo la consideracion, tratamiento y estudio de los preceptos genéricos del
derecho civil, reservandose para el derecho en estudio Unicamente la regulacion de los
requisitos formales de finalidad publicitaria de los actos modificativos de los derechos

reales” ?

Asunto diferente sucede en los ordenamientos en que se atribuye a la inscripcion registral
de eficacia constitutiva de las titularidades reales, en las cuales la forma de publicidad ha
eliminado las constitutivas cumpliendo por si mismas esa funcién, dando lugar a que el
derecho inmobiliario se ocupe de la regulacién de los actos modificativos en toda su

extension y bajo todos sus aspectos.

A pesar de que el derecho inmobiliario Gnicamente atiende la regulaciéon de los derechos
reales sobre fincas, ocasionalmente toma en consideracién y extiende su normativa a
determinados derechos personales o de crédito, a objeto de dotarlos de cierta garantia
real, o de precisar las eventuales consecuencias en relacién al dominio y demas derechos
reales. El mismo da cumplimiento a sus fines de publicidad a través de un instrumento

técnico. Ahora bien, de acuerdo al valor y eficacia de los asientos practicables, sera mayor

2 Ballesteros Iribarren, Jorge Mario. Fundamentos del derecho inmobiliario. Pag. 88.
3
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inmobiliarios de inscripcidn constitutiva a todas las fincas les es aplicable el derecho

inmobiliario. En cambio, en los sistemas donde la inscripcidn es declarativa y tnicamente
les son aplicables las normas del derecho inmobiliario registral a las fincas que han sido
inscritas en el registro por sus propietarios, es esencial la relacién de los que no se
sometieron al régimen de publicidad y les es aplicable en su integridad el sistema normal

de derecho civil.

Por su parte, el derecho inmobiliario registral es el conjunto de normas de caracter civil y
administrativo. Las primeras regulan el nacimiento, modificacion, transferencia, extincion,
efectos y eficacia de las relaciones juridicas reales inmobiliarias; y las segundas
determinan fa organizacién, funcionamiento, principios y procedimientos registrales como

instrumentos de publicidad.

Los abogados inmobiliarios se encargan de proporcionar asesoria cuando se tiene la
intencién de adquirir, alquilar o vender una casa, departamento, piso o cualquier inmueble.
La intencién de los mismos es hacer que la transaccién comercial se ajuste por completo
a la legislaciéon para evitar posibles demandas posteriores al propietario, vendedor o
comprador por algin fraude o incumplimiento y también la de resolver una variedad de

problemas relacionados con los bienes raices.

Algunas de las ventajas de contratar los servicios profesionales de un abogado que sea

experto en derecho inmobiliario son: litigios en tenencia, propiedad, expropiaciones,
4
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dominios, recuperaciones, asesoramiento en transacciones de compra, venta o pe A
atencion de desalojos por distintos motivos, terminacién de un contrato de alquiler,
recuperacion de un inmueble invadido, elaboracién y estudio de contratos de planificacién
y construccién, establecimiento de condominios, desarrolio y asesoramiento de fondos

inmobiliarios, asesoria en la creacidn y desarrollo de bienes raices, condominios,

urbanizaciones y cooperativas de viviendas.

1.2. Importancia

El sector inmobiliario es uno de los de mayor importancia en la actualidad y de tener
conocimiento de su funcionamiento, asi como de las normas que lo regulan es de gran
utilidad para toda la ciudadania guatemalteca. Esta rama de la actividad econémica abarca
un gran numero de actuaciones y operadores como alquileres, contrato de arras y
compraventa, escrituras notariales, Registro de la Propiedad que son algunas de las

operaciones que se han de conocer y tratar con la mayor profesionalidad.

El mismo se encarga de la regulacién de la forma en que se crean, transmiten, modifican,
adquieren o exﬁnguen los derechos que una persona fisica o juridica tiene sobre una
propiedad inmueble o parte de elia, asi como de los impuestos y gravamenes que debe
hacer frente por cada una de estas operaciones. También, abarca los aspectos referentes
a la gestién de estos inmuebles, es decir, licencias urbanas, |a posibilidad de hacer obras,

asi como las normas que regulan las comunidades de propietarios dentro de la normativa.
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con las transacciones de inmuebles. Es una de las herramientas para los actores del

sector, quienes tienen que conocer las leyes, normas y todos los aspectos legales en el

ejercicio de su actividad econoémica.

Estudia y contiene normas, reglas y leyes que regulan las transacciones comerciales de
los bienes raices de tipo privado. Algunas de las actividades que regula son la donacién,

compra-venta, alquiler, posesién y propiedad de bienes raices.

De esa forma, el derecho en estudio tiene como objeto los impuestos ocasionados por las
operaciones comerciales de los bienes raices, debiendo resaltarse que esta rama juridica
rige las transacciones de propiedades de tipo privado de forma exclusiva, debido a que las

de tipo publico, se rigen por el derecho administrativo.

1.3. Contenido

Con fundamento en la conceptualizacion del derecho inmobiliario, tiene que indicarse que
el mismo se encuentra formado por: el estudio del Registro General de la Propiedad, por
la regulacién de la forma de publicidad aplicable a los actos de constitucién, transmision,
modificacion y extincion de los derechos reales, es decir, de los asientos del registro, forma
y requisitos de los mismos, y por la determinacion de los efectos que la forma publica

establecida, es decir, de los efectos de los asientos que se tienen que practicar.
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primero, se ocupa del estudio de los caracteres y de la determinacidn de la finca, asi como

de los principios fundamentales del régimen, la adquisicién y pérdida de la propiedad, la
constitucion, transferencia, modificacion y extincién de los derechos reales, contenido y
rango del derecho amparado por la inscripcién. En el segundo, se deben tomar en cuenta
los presupuestos adjetivos de la inscripcidn, la organizacién registral, la apertura de libros

y la jurisdiccion registral”.?

El contenido se puede a la vez agrupar en dos categorias que son la sustantiva o material
y la adjetiva o formal. En la parte material o sustantiva del derecho inmobiliario se incluyen
las siguientes materias: finca, titulos y derechos susceptibles de inscripcion, principios
fundamentales del derecho inmobiliario, sistemas registrales en su aspecto material y sus

presupuestos y asiento de inscripcion.

1.4. Caracteristicas

Las caracteristicas del derecho inmobiliario son las siguientes:

a) Es un derecho regulador de la publicidad inmobiliaria integrado por normas juridicas

de naturaleza tanto formal como material: a pesar de que existe tendencia a tomar

en consideracion que las normas de derecho inmobiliario registral son propiamente

3 Ibid. Pag. 90.
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b)

encuentra regulado por el derecho civil, las mismas tienen limitaciones para el

establecimiento de las condiciones externas y de los requisitos formales dirigidos

exclusivamente a complementar las normas materiales sobre los bienes inmuebles.

El registro como medio de publicidad ha sido tomado en consideracion como un
nuevo requisito de forma, pero el mismo tiene consecuencias materiales y establece
la presencia del derecho sustantivo y material, cuya amplitud se encuentra bajo la

dependencia del alcance de los principios de legitimacion y de fe publica.

Es un derecho legitimador de situaciones juridicas: o bien de titularidades reales, o
sea, este derecho aspira a contar con una garantia, en relacion a las transacciones,
no pudiendo limitar de ninguna manera las actuaciones registrales para publicar y
dar a conocer los derechos reales inmobiliarios y sus respectivas modificaciones,
sin reconocerle los efectos necesarios y especificos orientados a la proteccion y

amparo de los mismos.

Sin el mismo presupuesto elemental indicado queda reducido por completo el simple
papel de una oficina de informaciéon. La proteccion de las titularidades reales es
obtenida por el derecho en estudio estableciendo claramente la presuncion de la
exactitud de la apariencia registral, cuando la misma no concuerda de ninguna forma
con la realidad legal. Ademas, tiene que darse a conocer que se preocupa por el

establecimiento de una serie de garantias previstas o presupuestos basicos y
8
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los mismos con una presuncién de concordancia con la realidad, en virtud de la cual
quien tiene inscrito un derecho se ve beneficiado por la presuncién de quien existe,
a pesar de que no sea mas que un titular aparente, mientras que el opositor a los
pronunciamientos registrales deben acreditar la exactitud. El principio de
legitimacion impone la credibilidad registral, mientras que no se demuestre su

inexactitud, de lo cual derivan los efectos procesales.

Consiste en un derecho protector del trafico juridico inmobiliario: la necesidad del
aseguramiento del trafico o comercio inmobiliario y de resguardar la confianza en la
apariencia dan lugar a que el contenido registral prevalezca sobre la realidad legal

juridica en discordia.

La presuncion de exactitud registral opera en una doble direccién e intensidad,
debido a que en determinados supuestos mantiene como auténtica la titularidad
inscrita, mientras no se pruebe lo contrario, en otros la mantiene inoperante la

demostracién de su inexactitud o discordancia con la realidad registral.

“Si la presuncion de exactitud registral opera en forma iuris et de iure, se esta frente
al principio de fe publica registral, en cuya virtud, a efecto de conseguir la seguridad

juridica en el trafico inmobiliario, lo cual expresan los asientos registrales y se
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d)

trafico juridico trae consigo una serie de consecuencias secundarias como el

fomento del crédito territorial, la promocién y favorecimiento de la circulacion de la
riqueza inmobiliaria para la reduccion del interés del dinero, evitando para el efecto

los gravamenes ocultos e impidiendo con ello la doble venta.

Hacer referencia esencialmente a las fincas constitutivas de la unidad basica del
derecho inmobiliario: se refiere a la parte esencial de la determinacién de la unidad
y de su inmatriculacion. Este derecho lo componen dos elementos. El primero el
objetivo, en cuanto constituyen una serie de normas aplicables a las fincas; y otro,

subjetivo, en cuanto se ocupa de los derechos que tienen una finca por objeto.

Carece de sustantividad propia: en el sentido de no ser una disciplina independiente,
a pesar de que goza de determinada autonomia cientifica al encontrarse dotada de
determinados principios; autonomia legislativa, por tener un estatuto de registro
propio; autonomia didactica, por ser objeto de estudio de algunas facultades de

derecho y en postgrados.

Pero, en su contenido subsisten normas de derecho civil, hasta el punto que la
doctrina considera que es una parte integrante de esta disciplina y de derecho

administrativo, en la medida en que registralmente le son aplicables estas normas.

4 Mellado Benavente, Francisco Javier. La responsabilidad registral. Pag. 56.

10


Administrador
Cuadro de texto


Las posiciones doctrinales son tendientes a la determinacion de las relaciones

el derecho civil y el derecho inmobiliario debido a que no son uniformes. Para
algunos es mas correcto hacer mencion de la delimitacién entre estas ramas que de
relaciones, debido a que Unicamente en el supuesto de que se tome en
consideracién el segundo como una rama legal independiente dotada de autonomia
dentro del ambito general de las disciplinas juridicas se puede hacer mencion de las

relaciones entre ellos.

Otros toman en consideracion al derecho inmobiliario como una rama
independiente, dotada de propia y genuina sustantividad en virtud de la
desintegracion del derecho civil en varias ramas, como el derecho agrario y derecho
mercantil. Para quienes comparten esa opinién, mientras el derecho civil analiza la
estructura, contenido, caracteres, modos de adquirir y pérdida de los derechos
reales, el derecho en estudio se encarga de la regulacién de la inscripciéon de los
actos de constitucion, declaracién, aclaracidén, adjudicacion, modificacion y

traslacion.

1.5. Sistema registral inmobiliario moderno

A partir del surgimiento de los codigos civiles y de sus reformas, las leyes inmobiliarias y
los Decretos, el Registro General de la Propiedad se ha consolidado, existiendo la
tendencia de las legislaciones modernas del cumplimiento de determinados requisitos para

lograr situarse dentro del concepto registral técnico.
11
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los diversos efectos civiles mayormente acentuados en la esfera de los derechos reales

inmobiliarios.

De esa manera las cosas, no serian suficientes en el registro para la existencia de
limitaciones que tendrian que ser publicadas en relacién a las titularidades, para el seguro
resguardo de los titulares inscritos frente a quienes no se encuentren inscritos, ni siquiera
en aras de la seguridad legal del tréfico inmobiliario para que el mismo mantenga su
adquisicion a quien contrato confiado de los asientos registrales, siendo necesario también
que exista incidencia de los actos causales o titulos generadores de los derechos reales,

dotando de valor constitutivo a la inscripcion.

Las caracteristicas intrinsecas de un sistema registral técnico y moderno son las que a

continuacion se indican:

a) Adopcion de la finca como unidad registral y del folio real como medio en que se
tienen que llevar las inscripciones con una intima relacién y coordinacién de un

adecuado sistema registral.

b) Establecimiento de la inscripcion constitutiva en las adquisiciones.

c) Rechazo de la figura del negocio juridico dispositivo abstracto desvinculado del

elemento causal.
12
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d)

9)

h)

)

k)

para el efecto la figura del tercer adquirente de buena fe como destinatario de la

proteccidn.

Publicacién de los registros de cargos y de los gravamenes realmente extinguidos a

través de la intensificacion de la caducidad de los asientos registrales.

Regulacion del rango registral de acuerdo al orden cronolégico de los asientos de

presentacion.

Ampliacién de la funcién calificadora del Registrador.

Simplificacion del procedimiento de inscripcion.

Determinacion de los derechos reales inscribibles con fundamento en el régimen de

numerus clausus.

Aumento de las actuaciones de oficio del Registrador.

Empleo de los sistemas computarizados de informacién de reconocido valor técnico
que aseguren la celeridad, eficacia y seguridad de los folios reales, los asientos y
antecedentes registrales y que faciliten su consulta mediante redes de instituciones

del sector.
13
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es un profesional del derecho con amplios conocimientos juridicos en las disciplinas

directamente relacionados con su funciéon. El mismo, accede por concurso u

oposicion, y con ello asegura su idoneidad.

La experiencia en el servicio y la capacidad permanente le permiten acceder a una
carrera e ir ascendiendo dentro de un escalafén en la medida en que resulten
vacantes. Ademas, sus ingresos econdémicos le permiten vivir dignamente, su
solvencia intelectual y moral asegurara la credibilidad y respeto a la comunidad a la

cual le es de utilidad.

Las inexactitudes que ocasionen perjuicio a particulares y el posible pago de
indemnizaciones son cubiertas por el Estado o por un fondo comin al que
contribuyen todos los registradores cuando sus ingresos devienen de los
particulares por una fianza personal que obtiene de una compaiiia de seguros que
debe acreditar para ejercer el cargo y lo ampara por varios afios una vez se retire

del servicio.

La colegiatura o asociacion de registradores propugnara por la unificacion de
criterios, actualizacion y profundizacion de conocimientos, la seleccion de técnicas
y tecnologias, la asesoria permanente a los registradores y al gobierno nacional,
redaccion y cumplimiento de la ética profesional y la representacion de las

instituciones similares de otros paises.
14
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Las decisiones de los registradores se encuentran bajo el sometimient
revisadas por el mismo funcionario y por una direccion o jefatura de los registros,
con la finalidad de garantizar los derechos y evitar que interpretaciones erroneas
ocasionen perjuicios que no sean reparables o impliguen cuantiosas
indemnizaciones, sin perjuicio de la coexistencia de acciones que seran de
competencia de la justicia ordinaria o contenciosa de conformidad con el caso. La
jurisprudencia registral o administrativa son ademas vitales para la unificacién de

criterios.

Respecto a los empleados y funcionarios vinculados al Registro General de la
Propiedad es importante el grado de especializaciéon propio del servicio, asi como
las calidades profesionales tienen que ser sometidas a un procedimiento de
seleccion serio y técnico, capacitacién permanente, salarios adecuados y suficientes
que garanticen vivir dignamente con su familia, siendo el sentido de pertenencia con
la institucién a la cual presta sus servicios y una moralidad administrativa a toda

prueba.

15
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CAPITULO Il

2. Los bienes

El estudio de los bienes supone claramente el analisis de forma detallada de todo lo relativo
a los derechos reales, destacando para el efecto lo relativo a los derechos reales, asi como

sus caracteristicas de orden personal.

En dicho sentido, mientras el derecho de obligaciones se encarga de la regulacién del
intercambio de bienes y servicios necesarios para la satisfaccion de las necesidades de
los seres humanos, la materia legal de los derechos reales se encarga de fijar o radicar los
bienes en el patrimonio de cada individuo, determinando para el efecto los diversos

poderes o facultades que tiene el sujeto sobre los mismos.

“Es fundamental la distincién entre cosa y bien, pudiendo afirmarse que para la legislacion
civil cosa es todo lo que ocupa un lugar en el espacio y puede percibirse a través de los
sentidos humanos. Ese concepto es aplicable a las cosas corporales, y puede ser

percibido por las personas”.®

Es bien dificil precisar en qué consisten las cosas incorporales, sefialando para el efecto

las entidades que no cuentan con copropiedad material. La legislacién civil vigente tiene

® Bermudez Macias, José Ignacio. Clasificacion de los bienes. Pag. 131.
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derechos, dejando para el efecto fuera la tipologia relativa a las cosas que no tienen

copropiedad fisica, asi como tampoco son derechos en si mismos. Estas son las cosas
que usualmente se llaman inmateriales. Por su parte, en lo que respecta al bien, no existe
consenso entre los autores. Ello, debido a que entre las cosas y los bienes existe una

relacién entre género a especie.

La etimologia de la palabra bienes indica el caracter dtil de las cosas que el derecho toma
en consideracion y es proveniente del adjetivo latino bonus que deriva del verbo beare que
quiere decir realizacion. Realmente, aunque se contribuye al bienestar del ser humano por

la utilidad moral, tiene que actuar de manera objetiva.

En la doctrina nacional, se tiene que hacer la distincion de dos corrientes doctrinarias que
buscan hacer la distincion entre cosa y bien. Para la primera, cosas son tnicamente las
entidades de caracter material, las que constituyen una parte separada de la materia
circundante, excluyéndose por ende de la nocion de cosa a los derechos y a las cosas
inmateriales. Para la segunda doctrina, cosa no es Unicamente lo que forma parte del
mundo exterior y se percibe, sino que son los sentidos, o sea, la inteligencia. Como puede

claramente observarse, se incorpora aqui la nocién de cosas inmateriales.

Los bienes por su parte, son las cosas materiales o inmateriales susceptibles de prestarle
una utilidad al ser humano y ser objeto de derecho, o bien en otros términos susceptibles

de apropiacion efectiva o virtual por parte de los sujetos de derecho.
18
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2.1. Clasificacion de las cosas

El derecho se ocupa de llevar a cabo la clasificacion de las cosas por distintos motivos
practicos como lo son: para la determinacion de las reglas que se aplican a las distintas
categorias de cosas, requisitos necesarios para adquirir y enajenar que no son comunes a
todas las personas y que no son iguales los actos que una persona puede ejecutar con las

cosas que se encuentran bajo su posesion.

a) Cosas corporales e incorporales: son cosas corporales todas aquellas que tienen un
ser real y pueden a la vez ser percibidas por los mismos sentidos, como una casa o
bien un libro; mientras que son cosas incorporales, las que hacen referencia a los
derechos, como sucede con los créditos y las servidumbres activas o derechos

reales.

Estos preceptos consagran lo que en la doctrina se llama cosificacion de los
derechos, al tomar en cuenta las cosas y los bienes a los derechos, objetandose
esa confusion, debido a que se asocian dos categorias esencialmente diferentes

que son las cosas materiales y los derechos.

“Tiendo toda la clasificacion la distincién entre dos o mas partes de un mismo todo,
lo que se refiere a las cosas corporales e incorporales, y a estas Gltimas como

derechos no es de esa forma, sino una agrupacion arbitraria. Ademas, indica de

19
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que aquellos son abstracciones juridicas que tienen participacion d

caracteristicas y condiciones juridicas de las cosas materiales”.®

En Roma se excluia a los bienes incorporales al derecho real mayormente
importante que era el dominio, siendo esa exclusion la que evitaba que se produjera
la reiteracion de propiedad en el sentido de que se tendria a la propiedad sobre el
derecho en mencién, lo cual resulta redundante, y se explica claramente en la
circunstancia de que, tratandose del dominio, se tiene que llegar a hacer una clara

identificacion del derecho y del objeto sobre el cual recae.

Esa identificacién o confusién entre el dominio y la cosa sobre la cual se ejerce,
encuentra su justificacion por el caracter totalizador de la cosa, de manera que se
finaliza tomando en consideracion el derecho de propiedad como cosa corporal,
equivalente al objeto al cual se hace mencién. Pero, tratdndose de los demas
derechos reales, que no abarcan toda la cosa y que no son completos, si se hacia
la distincion por parte de los romanos entre el derecho y la cosa a la cual el derecho
se refiere. De esa manera, resulta admisible aludir al derecho el usufructo sobre el

inmueble.

La distincidn romana se reduce claramente a la antitesis entre el derecho de

propiedad confundido con las cosas, por una parte, y los otros derechos, por otro

¢ Valdivia Serrano, Joaquin Ighacio. Derechos reales. Pag. 89.
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b)

derecho, al igual que el resto. Se tiene que indicar ademas que la distincion
tradicional entre las cosas corporales e incorporales no tiene sentido alguno, debido
a que hace referencia a poner de un lado las cosas y de otro lado los derechos, o
sea, las dos categorias que ningln caracter tienen, siendo de naturaleza diferente.
La oposicion que se lleva a cabo entre los derechos y las cosas, no es una
clasificacion, sino una comparacion incoherente, que implica oponer los derechos al
objeto de los mismos. Ello, tomando en consideracion la doctrina mayoritaria que
indica que es mayormente aceptable la posicion tradicional del derecho romano de
tomar en cuenta los derechos y las cosas incorporales, asi como la posicién
moderna que admite la categoria de las cosas incorporales, pero Gnicamente para
la designacion de los bienes inmateriales, como las obras industriales, separando a

los derechos de la nocion de las cosas.

Bienes incorporales: las cosas incorporales se dividen en derechos reales y

personales.

Por derecho real se entiende aquél que se tiene sobre una cosa sin respecto a
determinada persona. Es concebido como una relacion persona-cosa, absoluta de
un derecho en la cosa. Puede comprenderse como un poder que tiene un sujeto
sobre una cosa. Cuando este poder es completo, o sea total, se encuentra en
presencia del derecho real maximo de dominio, pero puede también ser parcial,

como sucede con los demas derechos reales.
21
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esta ante una comunidad que se denomina copropiedad, si recae esa comunidad

en el dominio. La cosa sobre la que recae el derecho real siempre tiene que ser

determinada”.”

Pero, dicha concepcién del derecho real como una relacién persona-cosa ha sido
bien discutida. Se tiene a la vez que la impropiedad de concebir una relaciéon entre
una persona y una cosa son circunstancias que en las relaciones juridicas se
establecen entre los sujetos, sin perjuicio alguno de que el objeto de esa relacién y
pueda recaer directamente en una cosa. Con lo anotado, se tiene que hacer
referencia al respeto del ejercicio de las facultades sobre la cosa, y de la obligacién

de ese respeto, absteniéndose de perturbarlo.

La doctrina hace la indicacién que el derecho real tiene necesariamente dos elementos

que son:

- Sujeto activo o titular del derecho: quien tiene el poder de aprovecharse de la cosa,
en forma total o parcial, o sea es el propietario y es quien tiene un poder juridico de
aprovechamiento total, debido a que Gnicamente se puede utilizar y gozar de la cosa,
asi como también destruirla o consumirla material o juridicamente. Los titulares de

los demas derechos reales tienen solamente un poder juridico de aprovechamiento

7 1bid. Pag. 98.
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parcial, que puede ser mayor o menor de acuerdo al derecho real del cual s

referencia.

Cosa objeto del derecho: tiene que ser siempre determinada individual o
especificamente debido a que el derecho real siempre tiene por objeto garantizar el
hecho de la posesion, que es necesariamente concreto y que Unicamente puede

existir tratandose de una cosa determinada.

La clasificacion de los derechos reales es la que a continuacién se indica: derechos
reales de goce que permiten la utilizacién directa de la cosa, o sea, su uso y
percepcion de frutos. El primero de los mismos, es el de dominio, junto a él, se
encuentran otros derechos reales de goce y con facultades limitadas como el
usufructo, uso o habitacion y la servidumbre activa. Por su parte, los derechos de
garantia permiten el uso de las cosas de manera indirecta por su valor de cambio,
asi como contienen la facultad para lograr con el auxilio de la justicia su enajenacion
para la obtencién de un producto y una prestacion incumplida por la hipoteca y

prenda.

Ademas los derechos reales por su contenido y absoluta y directa utilizacion sobre
las cosas, se encuentran establecidos en la ley. Por lo general, los cédigos civiles
llevan a cabo una enumeracion de lo que tiene que considerarse como derechos

reales. Nada impide que otros preceptos legales establezcan otros derechos reales.
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derecho de aprovechamiento de aguas. Se ha planteado en el derecho comparado

el problema de si solamente son los derechos reales los que la legislacién establece
como tales, o si es posible que los particulares puedan crear en sus convenciones

otros derechos reales.

La doctrina no acepta la posibilidad de que los particulares puedan crear derechos
reales. La razén mayormente frecuente alude al caracter de orden puablico que
tienen las normas sobre las organizacion de propiedad, entre las que se encuentran
las relativas a los derechos reales, lo que resta aplicacion a la voluntad de los
particulares. Naturalmente que esta voluntad origina derechos en concreto, pero
ello supone que la figura juridica se ehcuentre disefiada por la legislacion. Lo que
se excluye es que los particulares pueden celebrar, en sus pactos, un derecho real

no contemplado en abstracto por los textos legales.

“Los derechos personales o créditos son los que pueden reclamarse de ciertas
personas, que por un hecho propio o la sola disposicion de la ley, han contraido las
obligaciones correlativas. El derecho en mencion es la contrapartida de la obligacion
que tiene el deudor. Ademas, tratandose de estos derechos, el acreedor tiene la
facultad de exigirle al deudor el cumplimiento de una préstacién que puede consistir

en dar, hacer o no hacer”.8

8 Ibid. Pag. 151.
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son ilimitados, pueden originarse libremente en la voluntad de los contratantes, sin

perjuicio alguno naturalmente del respeto de la ley, la moral, el orden publico y las

buenas costumbres.

2.2. Division de los bienes

Las cosas corporales se dividen en muebles e inmuebles, de acuerdo puedan ser
transportados de un lugar a otro sin cambiar su naturaleza. En el derecho moderno, se
toma en consideracion la clasificacibn mayormente importante de las cosas, siendo la

misma la que hace la distincion entre muebles e inmuebles.

Por motivos historicos, se ha otorgado una mayor proteccion legal a los inmuebles. La
tendencia en mencién se mantiene hasta la actualidad, no importando que con Ia
industrializacién del Siglo XIX en adelante, se tomaba en consideracion la manufactura de

valiosos inmuebles.

“El régimen juridico de los muebles e inmuebles es diverso, asunto que puede claramente
apreciarse en diversos aspectos. La compraventa de bienes inmuebles es un contrato
solemne tiene que llevarse a cabo por escritura publica, mientras que la compraventa de

bienes muebles es un contrato consensual’.®

® Esquirol Jiménez, Maria de las Nieves. La ocupacion de bienes inmuebles. Pag. 120.
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la misma la entrega material o simbdlica de las cosas a través de uno de los medios
indicados legalmente que transfiere el dominio. Ademas, en materia de prescripcion
adquisitiva ordinaria, para los muebles se requiere un plazo estipulado, mientras que para

los inmuebles difiere.

En materia de sucesion por causa de muerte, los herederos no pueden disponer de los
inmuebles, mientras no se les haya otorgado la posesién efectiva de los bienes dejados
por el causante y se hayan practicado las inscripciones respectivas que confieran la
posesion efectiva, en donde la inscripcion especial de herencia sefiala la adjudicacion en

la particién. Tratandose de los bienes muebles, la ley no exige estas diligencias.

La enajenacién de inmuebles tiene que llevarse a cabo con determinadas formalidades
como la publica subasta, previo Decreto judicial. Excepcionalmente se sujetaran a las
mismas exigencias, la enajenaciéon de los muebles o de aquellos que tengan valor de
afeccién. Ademas, la accion de resarcimiento por lesién tinicamente procede en la venta

o permuta de bienes raices.

En lo que respecta a las cauciones reales se tienen que establecer dos instituciones
diferentes que son la prenda y la hipoteca, de acuerdo a la garantia relacionada con un
bien mueblo o inmueble. En materia de modos de adquirir el dominio, la ocupacion
Unicamente puede_proceder en relacién a los bienes muebles, tomando en consideracion

lo regulado en la legisiacion vigente.
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En materia posesoria, la legislacion Gnicamente resguarda a los inmuebles a través
acciones de posesion. La posesion de los muebles (inicamente puede ser recuperada
mediante la accidn, que la ley indica de manera exclusiva al poseedor regular. Para los
efectos de la accesion de cosa mueble a cosa inmueble, la ley considera como cosa

principal al inmueble, aunque la cosa mueble tenga mayor valor.

En lo concerniente a la condicién resolutoria cumplida se tiene que hacer la distincion entre
los bienes muebles y los inmuebles enajenados a los terceros. El arrendamiento de los

bienes muebles se rige por la legislacion civil.

Existen derechos reales que siempre son inmuebles, como las servidumbres activas, la
hipoteca, el derecho de habitacion y el censo, mientras que el derecho real de prenda

siempre sera mueble.

La distincién entre cosas consumibles y no consumibles Unicamente resulta aplicable a los
bienes muebles. Unicamente las cosas muebles integran las universalidades de hecho,
mientras que las universalidades juridicas pueden encontrarse integradas por muebles o

inmuebles.
2.3. Los bienes muebles

Son aquellos que pueden trasladarse facilmente de un lugar a otro por cualquier medio,

manteniendo su integridad y la del inmueble en el que se encuentran depositados. Los
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depositados en las estancias, pero que uno no suele llevar consigo. Esto abarca, pero no

se limita a los diversos elementos de una vivienda.

En el derecho tienen que incluirse diferentes objetos de esta denominacion de acuerdo a
la rama del mismo en cjue se esté operando. De esa manera en el derecho civil se
consideran cosas muebles aquellas que naturaimente van adheridas al sujeto u otras
superficies mientras que estas si son tomadas en cuenta para el derecho. Entre estos

pueden encontrarse objetos de hogar.

2.4, Los bienes inmuebles

“Los bienes inmuebles se caracterizan por su posicién fija, es decir, se mantienen inmoéviles
en el lugar que les haya sido asignado. Se tiene que indicar que se les conoce también
como bienes raices. Las tierras, los edificios, las construcciones o las minas son algunos
ejemplos de los mismos”."?

Pueden dividirse:

a) Bienes inmuebles por su naturaleza: en esta categoria se encuentran todos aquellos

bienes inherentes al suelo.

0 Garret Dominich, Maria Cristina. Los bienes inmuebles y su clasificacion. Pag. 190.
28


Administrador
Cuadro de texto


b) Bienes inmuebles por incorporacion: es la clasificacion en la que se encuentra

edificios 0 caminos que se encuentren en construccion.

C) Bienes inmuebles por destino: se refieren a la clasificacion que hace mencion a los
bienes para su utilizacién. Un ejemplo de lo indicado seria la maquinaria de un
terreno que se encuentre destinada a una explotacién por el propietario o a los
abonos que se encuentren destinados para el cultivo de ese terreno. Al hacer
mencion de bienes inmuebles por destino se hace referencia a los bienes que se les

adhieren a los muebles.

d) Bienes inmuebles por analogia: son aquellos que pueden encontrarse en el apartado
de las concesiones administrativas, como sucede con las concesiones hipotecarias

que se presenten.

2.5. Regulacion legal

Son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion, y los mismos se
clasifican en bienes muebles y bienes inmuebles. Ademas, pueden ser objeto de
apropiacion todas las cosas que no se encuentren excluidas del comercio por su naturaleza
0 por disposicion legal, estando fuera del comercio por su naturaleza, las que no pueden
ser poseidas exclusivamente por ninguna persona, y por disposicion de la ley, las que ella

declara irreductibles a propiedad particular.
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Los bienes muebles se encuentran regulados en el Articulo 445 del Cédigo Civil

Ley 106: “Son bienes muebles:

1°.

2°.

3°.

4°,

5°.

6°.

Los bienes que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo de ellos

mismos ni del inmueble donde estén colocados;

Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin temporal;

Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion;

Las acciones o cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas, aun cuando

estén constituidas para adquirir inmuebles, o para la edificacion u otro comercio

sobre esta clase de bienes;

Los derechos de crédito referentes a muebles, dinero o servicios personales;
Los derechos de autor o inventor comprendidos en la propiedad literaria, artistica e

individual”.

Se consideran bienes inmuebles los derechos reales sobre los inmuebles y las acciones

que los aseguran, siendo parte integrante de un bien lo que no puede ser separado sin

destruir, deteriorar o alterar el mismo bien. Ademas, no pierden el caracter de parte

integrante de un edificio los materiales que se han separado mientras se hacen las

correspondientes reparaciones, siendo accesorio del bien todo lo que se encuentre

aplicado permanentemente a su finalidad econdmica y se encuentre en una relacién que

responde a ese fin.

Los bienes inmuebles se encuentran regulados en el Articulo 445 del Cédigo Civil Decreto

Ley 106: “Son bienes inmuebles:
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1°.

2°.

3°.

4°.

5°.

6°.

7°.

las aguas que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra;

Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra, y los frutos no
cosechados;

Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;

Las cafierias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble;
Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefénicas, y las estaciones
radiotelegraficas fijas;

Los muelles, y los diques y construcciones que, aun cuando sean fiotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio,
lago o costa; y

Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o
criaderos analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con

el propésito de mantenerlos de modo permanente a la finca”.
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CAPITULO 11l

3. La habitabilidad

Cuando de adquisicién del derecho de propiedad y habitabilidad se hace referencia, la
seguridad y efectividad son constitutivas de los pilares esenciales de cualquier examen que
se perfile. Ello, denota mayor importancia en presencia de terceros adquirentes, de lo cual
deviene la oportunidad que se necesita para el estudio del aseguramiento de ese particular
derecho de orden subjetivo, con énfasis en su esencia, razéon y funciones, asi como la
determinacion del modelo de aseguramiento que resulta mayormente eficiente, como

garantia de la proteccion efectiva de esos sujetos.

Ha sido objeto de discusion el tema de la habitabilidad y sus diversos modos de transmision
y adquisicion, asi como los variados enfoques y puntos de vista e interés para la comunidad
cientifica. Pero, de todos resultan de interés los que tengan relacién directa con el derecho
de propiedad que haya sido adquirido a través del contrato de compraventa de bienes
inmuebles, si el transferente no tiene la legitimacion suficiente y necesaria para la
disposicion del adquirente que no tiene conocimiento alguno de este hecho y de otros que

pudieran llega a encontrarse asociados al mismo.

De forma preliminar, es conveniente conceptualizar a los terceros adquirentes de bienes
inmuebles como aquellos sujetos que obtienen por parte de sus transferentes el derecho

de propiedad sobre bienes de esa naturaleza. Pero, al momento de la celebracion del
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contrato traslativo, los correspondientes transferentes efectivamente no gozan o bi
dejado de gozar de esa condicion verdadera, motivo por el cual no cuentan con la facultad

de disposicién sobre dichos bienes.

“Una de las normas fundamentales que configuran el derecho de propiedad y de
habitabilidad es referente a la facultad de disposicion, de manera que, a pesar de que el
acto o negocio fuere valido, la enajenacion devendria ineficiente. Lo indicado, es bien
sencillo, debido a que puede adquirirse valida y eficazmente el dominio de quien es
propietario”.''  Pero, se tienen a la vez que concebir excepciones para esta regla que
tienen que tomarse en consideracién debido a que suponen un quebrantamiento a la
autonomia privada de los auténticos propietarios, surgiendo para favorecer la libre
circulaciébn de bienes, en virtud de las condiciones histéricas y motivos de caracter
econdmico en relacion a la necesidad de flexibilizacion de la contratacion y agilizacion del

comercio.
3.1. Conceptualizacion

La habitabilidad de una vivienda es un concepto que no Unicamente define el espacio fisico,
sino a la vez tiene relacién con el entorno en donde se vive. Para su clara explicacion
puede indicarse que se trata del término habitable, y en particular de lo que tiene relacion

con determinadas normas legales, las cuales tienen un local o una vivienda.

" Garcia Lamarca, Ludwing Ramiro. Problemas de habitabilidad. Pag. 140.
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ocupar o lugar, aposento o edificio para habitar. El mismo, se trata de un concepto

directamente relacionado con hogar, casa o vivienda”.'2

El' hogar es definido como un conjunto de personas que, residiendo en una misma vivienda,
comparten los gastos que sean comunes por la utilizaciéon de la vivienda y los gastos
referentes a la alimentacion. Se pueden distinguir dos tipos de hogares: los unipersonales,
formados por la misma persona; y los multipersonales, integrados por dos o mas personas

gue se presenten.

La relacion estrecha que existe entre habitabilidad y arquitectura se manifiesta de acuerdo
a las culturas y épocas de la humanidad, pudiendo afirmarse que la vivienda, tanto a nivel
espacial como constructivo, ha evolucionado a lo largo de la historia como producto de la
aparicion de nuevas actividades, de cambios en el modo de los integrantes de la familia y

de los avances de la tecnologia.

Pero, dicha evolucién se ha ido presentando de manera diferente, principalmente debido a
factores como el clima, los estilos de vida, los valores sociales, religiosos, entre otros, los
cuales han determinado la forma, el color y tamafio de las viviendas, la presencia de
determinados elementos de proteccion ambiental y la configuracion general de las

edificaciones.

2 Ibid. Pag. 181.
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3.2. Aseguramiento de la habitabilidad

Como se deduce claramente de su etimologia vy literalidad, el aseguramiento quiere decir
el acto o efecto de asegurar, lo cual es un término que en derecho resulta multivoco. La
atribucion de un significado concreto se encuentra bajo la dependencia en que se utilice, o

la rama o disciplina especifica a la que se haga alusién en el momento en que se emplea.

De esa manera, se hace referencia al aseguramiento de las cosas o personas ante
determinados riesgos a través de contratos para reforzar, fortalecer y proteger el derecho
subjetivo del acreedor ante una posible afectacion derivada del incumplimiento,
cumplimiento defectuoso o retardado del deudor, asi como al aseguramiento de la

efectividad del resultado procesal, a través de medidas cautelares.

De esas derivaciones del aseguramiento tiene que deducirse un comtn denominador, que
es la seguridad, firmeza o fijacién de algo en relacion con la situacién base que sirve de
causa a la accion del aseguramiento. Por su conducto, ese alguien o algo se sujetan a un
grado de proteccion superior que le coloca en un mejor resultado, ante la eventual

ocurrencia de ciertos riesgos.

Ese rasgo caracteristico y esencial del aseguramiento tiene que materializarse de igual
manera en el campo de los derechos reales, pero su empleo resulta ser menos frecuente.
Elio, se debe a que la generalidad de la doctrina civilista e hipotecaria enfocan el estudio y

andlisis del aseguramiento de la habitabilidad desde los tradicionales instrumentos de
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juridica en el sector inmobiliario. Pero, a criterio propio resulta preferible concebir a los
instrumentos de publicidad clasicos como modos de aseguramiento, debido a que al
visualizarlos de esta manera el énfasis recae en la efectividad del derecho, mas que en la

misma funcién de publicidad.

“El aseguramiento del derecho de habitabilidad consiste y constituye el mecanismo juridico
tendiente a garantizar la titularidad, contenido y ejercicio de este derecho. Es la protecciéon
que se logra a través de instituciones mas o menos rigurosas que coadyuvan, por lo
general, a que la propiedad se encuentre protegida a la ocurrencia de hechos o actos que
pongan en riesgo su eficacia. Lo indicado, es de esa forma debido a que se han
materializado varias formas de aseguramiento, siendo emblematicas la posesion y los

registros, ademas del contrato de seguro, en su modalidad de seguro de titulos”."3

Ello, como su nombre lo indica busca la obtencion de seguridad, ya sea desde el punto de
vista juridico o econémico, asi como la intensidad con que se manifiesta la seguridad que
puede tener variaciones de un modelo a otro, de acuerdo a la articulacion estructural y
funcional de los mismos, lo cual se relaciona con su disefio institucional y gerencial. La
seguridad juridica, resulta, sin duda, la arista mayormente conocida y estudiada por los
clasicos con este fendbmeno, porque respecto a la llamada seguridad econémica poco se

ha establecido.

3 Acevedo Begofia, Luis Fernando. Propiedad, vivienda y habitabilidad. Pag. 72.
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irrenunciables de cualquier Estado de derecho, que se proyecta hacia todo el ordenamiento

y constituye el referente de actuacidn de los poderes publicos, a quienes les corresponde
su salvaguarda, al tiempo que se consagra como garantia de los derechos del ser humano.
Pero, no puede dejarse por un lado, que tiene lugar en el ambito de las relaciones
existentes entre los particulares y lesiona el trafico juridico en general, y muy

concretamente a los derechos subjetivos.

Dentro del ambito inmobiliario, la seguridad juridica goza de peculiar relevancia y se hace
patente mediante los criterios de certeza y confianza que le son consustanciales. La
certeza posibilita el conocimiento sobre la titularidad de los derechos, de las cargas y
gravamenes, en tanto la confianza permite considerar y estimar esos derechos como se

manifiestan externamente.

Se precisa entonces, en aras de generar la certeza y confianza necesarias para que el
trafico se desempefie de forma agil y segura, la existencia y el adecuado funcionamiento

de instrumentos que garanticen la propiedad inmobiliaria.

Con ello, se alude a la implementacion de medios de aseguramiento, asi como de
herramientas que permiten facilitar a los titulares reales, acreedores, potenciales
adquirentes y terceros con interés en el trafico, la organizacién de su conducta presente y

futura, sobre el fundamento de determinada previsibilidad razonable.
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el campo de los valores, sino en el de las titularidades de derecho. Se tiene que realzar la

eficacia de la seguridad para los derechos subjetivos para el derecho en si, manteniéndose
inalterables ante los que se han consentido, o no han podido tener conocimiento los
respectivos titulares. Este tipo de seguridad difiere de la seguridad econémica o
subsidiaria que no garantiza la titularidad del derecho, sino el valor convertido en

indemnizacién.

De esa forma, la seguridad econémica resguarda el patrimonio del titular del bien de los
dafios contingentes o efectivos y provenientes de ataques a terceros, no admitidos ni
consentidos. Con ello se garantiza, en la medida de lo posible, que el patrimonio no
padezca afectacion alguna, o en caso de padecerla, ser compensado por ello. Este tipo
de seguridad se consigue a través de dos vias, las cuales son incompatibles entre si, a
través del pago de una indemnizacién encaminada al ofrecimiento de una reparacién por

el dafio ocasionado y los perjuicios padecidos como regla de responsabilidad.

Con el aseguramiento los titulares guatemaltecos no Unicamente pretenden la certeza y
mejor definicion de su titularidad, sino a la vez buscan la seguridad frente a todos, que es
en relacién a cualquiera que pudiera en determinada ocasion vulnerar su derecho. El
derecho de propiedad se encuentra seguro e implica, que sea reconocido y tomado en
consideracién por todos. La necesidad de encontrarse seguros en relacion a la titularidad
del derecho de propiedad que se busca adquirir, asi como su contenido y alcance,

constituyen un asunto de relevancia legal, que al mismo tiempo tiene implicaciones
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econdémicas. Si no se contrata con el propietario, se celebra posteriormente el ne
sobre un bien que sera supuestamente libre de cargas pero que realmente se encuentra
gravado, o cuyos linderos son imprecisos u objeto de litigio, siendo probable que esos

problemas deriven en graves perjuicios econémicos.

Elio, debido a que a mayor nivel de seguridad en relacién con el derecho, menos costos
son los que generan cualquier transaccion que pueda observarse de lo asegurado, y todo
ello es lo que implica, sin lugar a dudas, un menor riesgo de poder resultar perjudicado

econdémicamente.

Por ende, a pesar de que el aseguramiento de la propiedad sea directamente la seguridad
legal, también cuenta con un impacto de la economia, que se proyecta hacia lo publico y
lo privado. En relacion a lo primero, la seguridad juridica es la que produce efectos
econdmicos beneficiosos para toda la sociedad, debido a que permite el aumento de
circulacién de bienes y circulacion de dinero, que son dos aspectos esenciales en la
economia del pais; mientras que el segundo, es la que consolida la posicién de los titulares
del derecho en el plano econdémico, al no padecer pérdidas patrimoniales o mantener la

estabilidad econdmica a través de mecanismos reparadores como la indemnizacion.

3.3. Seguridad juridica y habitabilidad

La seguridad del derecho de propiedad tiene incidencia de manera directa en el trafico de

los bienes y lo hace en la medida en que sea mayormente agil y confiable. Lo primero, se
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de confianza razonable que dicha seguridad logre la creacion en todas las personas

interesadas en la adquisicion del derecho. El trafico de bienes favorece la riqueza y, en
consecuencia, propicia el crecimiento y el desarrollo econémico. Para conseguir los
niveles de seguridad esperados se necesita de estructuras e instituciones eficientes que
faciliten el intercambio, la inversion, la concesién de créditos y la realizacion del trafico, sin
tomar en consideracion las garantias juridicas que indican lo relacionado con el derecho

de propiedad.

Los beneficios econémicos que indica el aseguramiento del dominio tienen que proyectarse
con fuerza dentro del ambito juridico. La seguridad econémica estimula y moviliza a las
personas para que tomen en consideracion sus mismas adquisiciones y, con ello, se
disminuye la aparicién de conflictos relacionados con los derechos que son objeto de
aseguramiento. Se fomenta, de esa manera la seguridad juridica de los derechos, a la vez

que el trafico permite la obtencion de la certidumbre y fortaleza.

La relacién entre la seguridad juridica y la econémica es tan cercana que se presuponen
unade la otra. De ello, deriva la necesidad de la articulacidn de sistemas de aseguramiento
qgue sean tendientes a la efectiva proteccién del derecho de propiedad, o sea, que
coadyuven, con eficiencia, a la consecucién de ambas perspectivas de la seguridad.
Unicamente de esa manera los propietarios pueden ejercitar sus facultades y prevenir

futuros conflictos, al contar con medios dirigidos a ofrecer informacion oportuna en relaciéon
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con sus inmuebles que, al mismo tiempo, garanticen la estabilidad de la titularidad juri

ostentada y del derecho mismo, evitando los riesgos que pudieran afectarlos.

El aseguramiento se produce en caso de riesgo o peligro, en la medida en que la propiedad
se encuentre expuesta a la actuacion de terceros, debiendo ser asegurada. Ello, en cuanto
a la posibilidad de resultar dafiado sin causa justificada, como motivacion de ataques,
intromisiones o perturbaciones ajenas, por si solas, suficientes para proceder al
aseguramiento del dominio, aunque se trate de un peligro potencial. La idea relacionada
de que los contratos no provocan efectos para terceros, Unicamente para las partes que
los celebran o sus representantes o causahabientes, ha sido superada. En la actualidad
la doctrina indica el hecho de que todo contrato provoca efectos indirectos en los terceros,
los que también dentro de este ambito, no Unicamente en el de los derechos reales tienen
que encargarse de respetar las relaciones juridicas de orden obligatorio constituidas como

consecuencia de su perfeccion.

Los contratos no Unicamente provocan son oponibles, efecto que es conocido como
oponibilidad del contrato en sentido estricto. Por ende, también los terceros pueden
emplear la concertacién de un negocio de esta categoria, siendo su contenido en este caso
el que se opone contra las pretensiones de los mismos contratantes. A este efecto se le

llama contrato utilizable, y no es mas que otra especie de oponerse.

Para que sean oponibles los contratos tienen que exteriorizarse, en el sentido de hacerse

de conocimiento. Sobre todo, se tiene que advertir que para que las situaciones juridicas
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conocimiento de ellas y el despliegue de su eficacia.

En un plano estrictamente tedrico una relacidn juridica valederamente constituida eé la
fuente creadora de situaciones juridicas y puede gozar de eficacia total, potencialmente
hablando, y no ser oponible a terceros, efectivamente hablando. Como resultado de lo
indicado, las situaciones juridicas no son oponibles una vez establecidas, sino que para
conseguir dicho efecto se tienen que precisar los mecanismos juridicos que coadyuven a
la publicidad de los derechos integrados que eviten la comisién de riesgos que pongan en

peligro la efectividad de estos, lo cual se obtiene con el aseguramiento.

La adquisicién del tercero se torna ineficiente debido a que no surte los efectos que estaba
llamado a producir. El efecto traslativo derivado del contrato de compraventa decae si el
auténtico propietario reclama el bien comprado a través de la accién reivindicatoria, a

menos que el mismo no alcance probar su titularidad real, la cual es anterior a la del tercero.

El adquirente ostenta un derecho que cede ante el derecho del verdadero propietario. Esta
situacion desemboca ante la pérdida del derecho de propiedad del tercero, como
consecuencia de la restitucién del bien al auténtico propietario y ocurre en la practica

porque el bien objeto de la transmisién es naturalmente reivindicable.

La situacién de eviccion provoca dafios econdmicos considerables al tercero toda vez que

el mismo ha cancelado una cantidad por adquirir el bien, y se ha quedado sin lo esperado.
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defenderse, lo cual implica de manera inevitables gastos. De esa forma, pueden verse no

realizados los rendimientos que obtiene el bien o las expectativas de explotacién al

respecto.

“La transmisién del bien gravado como si se encontrara libre de cargas reales también
afecta al adquirente. Una vez mas, el transferente no puede transferir con eficacia a un
tercero las facultades reales pertenecientes a otra persona, debido a que el derecho de
propiedad también se adquiere limitado o sujeto a una serie de garantias. Ello, genera una
serie de problemas economicos, debido a que no puede aprovecharse de acuerdo a su
interés y conveniencia, de los beneficios del bien que ha comprado, lo cual a su tiempo
supone que tiene que respetar los derechos que hubieren sido constituidos en beneficio de
otras personas hasta que terminen los plazos que hayan sido acordados o se extingan los

mismos”. 14

Ademas, tratandose de un bien inmueble, asi como de su descripcidn fisica e inclusive de
las condiciones tanto técnicas como de construccidén en las que se encuentra, también

resultan trascendentales al momento de la adquisicion.

Las imprecisiones relacionadas con estos datos que requieren, en la practica, sefialan su

exacta determinacién y total claridad, induciendo a dudas en relacién a la delimitacién del

4 Garret. Op. Cit. Pag. 210.
44


Administrador
Cuadro de texto


7 A
004’5MALA;;'
objeto de la propiedad creando falsas expectativas en el adquirente por exceso o defecto

que pueden lesionar patrimonialmente si se establecen conflictos entre ellos.

3.4. Modelos de aseguramiento del derecho de habitabilidad

En la modernidad ha sido trascendental la existencia de tres modelos de aseguramiento
de la habitabilidad que son: la posesion, el contrato de seguro de titulos y los registros. En
relacién a ellos, es de importancia dar a conocer una aproximacion para explicar lo que
aportan al derecho de propiedad, asi como de que brindan seguridad a los terceros con

interés en contratar los bienes inmuebles.

a) Posesién: de acuerdo a la doctrina esta figura es uno de los dos grandes sistemas
de publicidad de los derechos reales, al lado de los sistemas registrales, siendo su
importancia la de ser un instrumento de publicidad, y en definitiva tiene que indicarse
que el mismo es el modo de aseguramiento de la propiedad que ha significado desde
siempre cualquier tipo de bienes muebles o inmuebles al constituir un mecanismo
natural de publicidad, lo cual genera una situacion de apariencia de titularidad, que

al mismo tiempo, crea un signo exterior de reconocimiento.

“Los bienes muebles pueden ser trasladados de un lugar a otro de acuerdo a su
titular, motivo por el cual quien se encuentra en posesién de un bien tiene que

encargarse del sefialamiento de los rasgos visibles del bien produciendo eficacia
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muebles que a los inmuebles”.!®

Los bienes muebles pueden ser trasladados de un lugar a otro de acuerdo a su
titular. Por ello, quien se encuentra en posesién de un bien de esta categoria sefiala
a la colectividad del uso y disfrute de lo que se experimenta, asi como de los rasgos

visibles del bien, y originalmente, se tiene por propietario.

Desde el surgimiento y la consolidacion de los registros publicos modernos, los
mismos pasan a monopolizar la publicidad inmobiliaria. Ello, debido a las nuevas
condiciones del trafico, enmarcado dentro de una economia liberal que necesita de
la agilidad en las transacciones y fomento del crédito territorial, lo cual deviene de
un asunto esencial de consignar en una instituciéon publica todos los aspectos de

relevancia concernientes al inmueble.

Contrato de seguro de titulo inmobiliario: para la prevenciéon de los riesgos de
eviccion, ha sido concebido el contrato de seguro de titulo inmobiliario o,
simplemente, el seguro de titulo. Este modo de aseguramiento es referente a la
celebraciéon de un contrato de seguro a través del cual la entidad aseguradora se
obliga, a cambio del pago de una determinada prima, a la indemnizacion del

asegurado quien es el propietario de un inmueble, ante la ocurrencia de

15 Bermudez. Op. Cit. Pag. 190.
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determinados siniestros relacionados con la pérdida del bien en cuestion,

consecuencia de la materializacion de defectos o vicios ocultos.

La necesidad de esta figura obedece esencialmente a las peculiaridades de su
modelo de publicidad inmobiliaria.  Ademas, de su notoria descentralizacion
territorial, estos registros se distinguen por organizarse a través de indices
personales de transferentes y adquirentes, o sea, no se organizan, lo cual impide su
busqueda. De esa manera, se caracterizan por confluir con otras instituciones a las

gue se les tienen que atribuir practicamente los mismos fines.

Ello, genera un proceso de investigacion de los titulos y antecedentes, a cargo del
eventual comprador o acreedor hipotecario, debiéndose llevar a cabo una
evaluacion de la validez y ajuste de cada uno de los titulos relacionados con la

sucesion de titularidades que ha tenido en la realidad.

Al lado de una actividad mayormente compleja que necesita de un elevado nivel de
diligencias se presenta un resultado impreciso debido a que no existen las
condiciones para garantizar objetivamente que el depésito de titulos sea integro/y
exacto, para que con ello se conciba la modalidad de seguro de titulos para la
reparacion de los dafios emanados de la aparicion de cualquier eventualidad que
ponga en peligro la adquisicidon inmobiliaria experimentada. La tipologia proporciona
a los eventuales adquirentes la seguridad econémica que el sistema de publicidad

no puede suministrar. La misma llega al destinatario una vez que el riesgo se haya
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por los dafios y perjuicios que la pérdida del derecho de propiedad ocasiona al

adquirente asegurado no garantizandose la conservacién del bien. De elio, deriva
que el contrato de seguro de titulo inmobiliario estimula a potenciales adquirentes a
comprar inmuebles, a pesar de que puedan perder propiedades en un momento

posterior.

Registros: el vocablo registro, circunscrito al Ambito del derecho, exhibe tan variados
significados que se le ha llamado polisémico. Tanto el resultado de la accién de
registrar como la oficina en-la cual se asienta el libro en concreto donde se deja
constancia, asi como el conjunto mas o menos estructurado de documentos y

archivos pueden ser calificados como registros.

La dimensién que es de interés al término no corresponde exactamente con una
misma de las acepciones indicadas, sino que consiste en una expresion de varias,
toda vez que alude al registro como institucion legal. Ello, a pesar de que en el
derecho existan registros mobiliarios conocidos como registros de la propiedad o

registros sencillamente.

A través de los registros en mencién el Registrador ejercita sus respectivas
competencias para hacer efectiva la seguridad juridica en el trafico inmobiliario, lo
cual significa un instrumento de poder que permite la imposicion de determinadas

decisiones que implican una restriccion a la libertad del ser humano en donde la
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que resulta de importancia para comprender la dinamica y la eficacia registral. Ello,

es un organismo establecido por el legislador con la finalidad de dar a conocer y

publicar las titularidades reales sobre los bienes inmuebles.

Los cambios politicos, econdmicos y sociales que han sido experimentados en el
ambito internacional son fundamentales a partir del Siglo XVII, y propician con
certeza las condiciones necesarias para el trafico de bienes inmuebles, asi como
para que la contratacién inmobiliaria transite de un escenario personal a uno

impersonal.

Es de importancia indicar que este nuevo ambiente necesita del reforzamiento de
los medios de aseguramiento existentes y motiva, en definitiva, la creacion de los

registros inmobiliarios.

3.5. Registro de los derechos de habitabilidad

Es de importancia el estudio del derecho registral, debiendo anotarse que el disefio
organizativo y gerencial unido a la eficacia que se le dispense, determina el estudio
diferenciado. Ello, genera la escision de la categoria en dos tipos principales que son los
registros de titulos o documentos y los registros de derechos o titularidades. Con lo

anotado, se trata de los dos paradigmas esenciales de la registracion moderna, sobre el
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fundamento sobre el cual se instituyen los sistemas registrales concretos de los di

ordenamientos legales.

Ambos modelos comparten su condicion registral, y en general, sus fines, especialmente
en cuanto a su contribucion a la publicidad, que consiste en el aporte minimo a la seguridad
juridica que en ningun registro inmobiliario tiene que garantizar. Difieren, en cambio varios

aspectos.

El registro de documentos, cuyo prototipo es el modelo cambio, en varios aspectos. El
registro de documentos, cuyo prototipo es el modelo francés, se caracteriza por la
prevalencia del titulo relacionado con el asiento en caso de discordia entre la realidad

registral y la extrarregistral.

“Para que el aseguramiento de la habitabilidad sobre bienes inmuebles cumpla a cabalidad
su cometido, los derechos tienen que encontrarse claramente definidos en las leyes
correspondientes y (inicamente de esa manera pueden ser invocados por las personas,

respetados y aplicados por los 6rganos competentes”.®

A ello, tiene que adicionarse la adecuada titulacién formal de aquellos que sin lugar a
dudas, se erigen como otro de los presupuestos de la seguridad tanto juridica como

econdmica de los derechos que circulan en el trafico.

6 Garcia. Op. Cit. Pag. 289.
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La inscripcidn registral con presunciones enérgicas como la de la integridad y exac
lo registrado, de conjunto con el efecto de la fe publica registral, asigna de hecho y de

derecho el derecho de habitabilidad.

Los actos registrales resultan determinantes para la proteccion de forma efectiva a los
terceros adquirentes de inmuebles. Este modo de aseguramiento relativamente moderno
constituye un presupuesto de proteccién debido a que solamente quienes fundamentan
su adquisicion en lo publicado por el registro confian mediante la inscripcion de la

adquisicion su especial tutela.

Por otra parte, la figura como Unica garantia eficiente contra la eviccién, permite inhibir la
pérdida del bien, lo cual coadyuva a la seguridad tanto econémica como juridica del nuevo

titular registral o tercero adquirente.

La acertada conceptualizacién legal y formal de los derechos de habitabilidad asi como su
asignacion mediante el sistema de aseguramiento indicado facilitan tanto la negociacion
como el intercambio de los bienes inmuebles, al reducir los costos de transaccion, sin dejar
a un lago la seguridad juridica. Ello, garantiza desde la perspectiva privada, mayor
eficiencia en el aprovechamiento de la habitabilidad y en el cumplimiento de los deberes

correlativos.
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CAPITULO IV

4. La responsabilidad civil del constructor de edificaciones de bienes inmuebles

por vicios ocultos y la falta de seguridad juridica para la habitabilidad

4.1. La responsabilidad civil

Es definida como la obligacién de toda persona de pagar por los dafios y perjuicios que
cause en la persona o el patrimonio de otra. Es importancia anotar que su origen puede
ser contractual o extracontractual. La primera, consiste en una sancién convenida por las
partes para el caso de que una de ellas incumpla sus obligaciones; mientras que la
segunda, es la 'que abarca las indemnizaciones derivadas de dafios o lesiones que el

perjudicado no tuviere el deber de tomar en consideracién.

En el derecho comunitario se le conoce como responsabilidad cuasidelictual, el cual es un
término de ayuda para el entendimiento del concepto. De esa manera, la indemnizacién
de un accidente vehicular es de esa categoria debido a que no existe ningun contrato, en
el que el responsable tenga que indemnizar a la victima por los dafios y perjuicios que le

haya ocasionado.

“La responsabilidad civil se encuentra definida por la legislacidén civil, en la que se indica
gue las obligaciones surgiran de la ley, los contratos y cuasicontratos, los actos y omisiones

0 en que intervenga cualquier género de culpa o negligencia. Ademas, el hecho de que
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esta sea incompatible con la civil”.”

La responsabilidad civil exige la concurrencia de tres elementos:

a) Elementos personales: se trata de las personas que provocan el dafio y las que lo

padecen. La primera es responsable civiimente de la reparacion.

b) Lesion: la lesidn puede tener forma de cumplimiento contractual o de dafio. Ademas,
puede lesionar a la persona o al patrimonio del perjudicado. En el caso de la
responsabilidad civil contractual se pueden establecer penalidades en el momento

de indemnizar la lesion.

) Relaciéon de causalidad: es necesario que entre la accién u omisidn de quien provoca
el dafio y la propia lesion exista una relacién de causalidad. De esa forma, nadie
tiene que responder por los dafios fortuitos o de aquellos imprevisibles o inevitables.

4.2. Seguridad juridica

La seguridad juridica consiste en un principio del derecho, universalmente reconocido, que

se fundamenta en la certeza del derecho, tanto en el &mbito de su publicidad como en su

7 Castillo Polanco, Adan Israel. Responsabilidad civil. Pag. 156.
54


Administrador
Cuadro de texto


como prohibido, ordenado o permitido por el poder publico.

El Estado, como mayor exponente del poder publico y primer regulador de las relaciones
en sociedad, no Unicamente establece las disposiciones legales a seguir, sino que en un
sentido de crear un ambito general de seguridad juridica al ejercer el poder politico, juridico

y legislativo.

La seguridad juridica es, en el fondo, la garantia dada al individuo por el Estado de que su
persona, sus bienes y sus derechos no seran violentados o que, si esto ultimo liegara a
producirse, le seran asegurados por la sociedad, la proteccién y reparacién de aquelios. O
sea, la seguridad juridica es la certeza del derecho que tiene el individuo de modo que su
situacion juridica no sera modificada mas que por procedimientos regulares y conductos

legales debidamente establecidos, previa y debidamente publicados.

4.3. Vicios ocultos en la construccion

Los ejemplos de vicios ocultos en la construcciéon que suelen ocurrir con frecuencia son los

gue a continuacion se indican:

a) Humedades Yy filtraciones como consecuencia de una mala impermeabilizacion o de

defectos por la inadecuada instalacion de red sanitaria.

55


Administrador
Cuadro de texto


b) Grietas de consideracion en muros y tabiques.

C) Desprendimiento de ladrillos o material de revestimiento.

d) Defectos en pinturas, soldaduras, acabados y azulejos como descoloraciones y

desprendimientos.

e) Mal funcionamiento de la red eléctrica, interruptores, luces y tomas de corriente.

f) Tuberias que no funcionan adecuadamente o colocacion de colectores defectuosos.

4.4. Responsabilidad civil del constructor de edificaciones de bienes inmuebles

por vicios ocultos y la falta de seguridad juridica para la habitabilidad

Por responsabilidad civil se entiende la obligatoriedad de una persona de resarcir a otra
por los dafnos que el causante o responsable ha ocasionado, bien como consecuencia de
un incumplimiento contractual o bien cuando no existia un vinculo anterior denominado
responsabilidad extracontractual. La misma puede ser en especie 0 bien por un
equivalente monetario, habitualmente a través del pago de una indemnizacion de

perjuicios.
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otro, sujeto a la obligacién de reparar el dafio que haya sido producido. A pesar de que la

persona que responde suele ser la causante del dafio, existe la posibilidad de que se haga
responsable a una persona diferente del autor del dafio, caso en el cual se hace mencion

de la responsabilidad por los hechos ajenos.

“La responsabilidad civil es la obligacion que tiene el sujeto que ocasiona un dafio de
resarcir a quien lo recibe, en razén a que toda persona tiene la obligacion de no ocasionar
dafio, al tiempo que toda persona tiene el derecho a no recibir ninguno, y quien lo cause

es responsable por ello debiendo resarcir o indemnizar”.'8

La seguridad juridica es uno de los valores que se propone alcanzar cualquier
ordenamiento juridico. A pesar de que se trata de un concepto abstracto, en la practica se
suele plasmar en una serie de derechos especificos alrededor de los cuales se articulan
las relaciones entre los individuos y las autoridades, o bien entre los individuos entre si,

dentro de una determinada comunidad politica.

La misma tiene una estrecha relacién con el concepto del Estado de derecho en sentido
formal, siendo el mismo el que puede comprenderse como el conjunto de normas juridicas
de caracter esencialmente procedimental que los 6érganos publicos tienen que respetar en

su organizacion y funcionamiento internos y en su relacién con los individuos que integran

8 Ibid. Pag. 180.
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una determinada comunidad politica. Con lo indicado, se trata del concepto form
Estado de derecho como Estado en el que las autoridades que se encuentran sujetas a la

ley, 0 més en general a las normas juridicas.

La idea de seguridad juridica tiene variadas vertientes y se concreta en una pluralidad de
significados. En el primero, se hace referencia a la sujecion de los poderes publicos del
derecho y se relaciona directamente con la mision central que tuvo el primer
constitucionalismo, que comprendia todo el sistema constitucional que se justificaba en la

medida en que pudiera controlarse al poder por medio del ordenamiento juridico.

La seguridad consiste en la proteccién otorgada por la sociedad a cada uno de sus
integrantes para la conservacion de su persona, de sus derechos y sus propiedades. Por
ende, la seguridad juridica se expresa en mandatos de caracter formal con respecto a la
actuacioén del Estado y de sus 6rganos, preservando la idea de la divisién de poderes como
sujecion funcional a una serie de normas con el objetivo de preservar la libertad de las

personas que habitan en el mismo Estado.

El Articulo 1559 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “El enajenante esta obligado al
saneamiento por los vicios o defectos ocultos de la cosa enajenada que la hagan impropia
o inutil para uso a que se la destina, o que disminuya este uso de tal modo que, de haberlos

conocido el adquirente, no hubiera aceptado la cosa o el precio convenido”.
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0 que se encuentren a la vista, ni tampoco de los que no lo estén si el adquirente, por

motivo de su oficio o profesion, debe facilmente conocerlos, a excepcién del caso de que

el enajenante haya declarado que la cosa la entregaba sin ningtin defecto.

El Articulo 1561 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Por los vicios ocultos de la cosa
tiene el adquirente derecho de ejercitar, a su eleccidn, la accidon redhibitoria para que se
rescinda el contrato, o la accidén estimatoria para que se le devuelva del precio lo que la

cosa vale menos”.

Ademas, si se probare que el enajenante conocia los defectos de la cosa, se encuentra
obligado a indemnizar dafios y perjuicios, ademas de restituir el precio. Silos ignoraba, no
se encuentra obligado sino a la restitucion del precio y al pago de los gastos del contrato

si se hubieren ocasionado.

El enajenante es quien sufre la pérdida de la cosa, enajenandose dos o mas cosas con la
cosa si perece por los vicios ocultos que tenia, pero si prueba que la destruccion pudo
evitarse y no se evitd por culpa del adquirenté, éste Unicamente tendra derecho a la
reduccion del precio. En las ventas judiciales no habra lugar a la responsabilidad por los
dafios y perjuicios, pero si a todo lo demas. Sila cosa enajenada fuere inmueble y resultare
gravado con servidumbre no aparentes de las que no se dio noticia al adquirente al tempo
de contratar puede éste ejercitar la accion de reduccidén del precio, si no prefiere la

redhibicion, debera intentar nuevamente.
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Por el contrato de obra el contratista se compromete a la ejecucion y entrega de u

gue le encarga otra persona, a través de un precio que ésta se obliga a pagar. El riesgo
de la obra correra a cargo del contratista o empresario hasta el momento de la entrega, a
no ser que el que hubiere de recibirla incurriere en mora, o hubiere convenio expreso en

contrario.

El contratista se encuentra obligado a hacer la obra de entera conformidad con las
especificaciones del contrato y, a falta de ellas, en la forma, condiciones y calidades
acostumbradas en el lugar en que la obra se ejecute y que sean necesarias para el uso a

gue se desea.

El mismo se encuentra a la vez bajo la obligacién a sujetarse a los principios de la técnica
y al plano o disefio que haya aceptado el propietario. Aceptado por el duefio el
presupuesto, plano o disefio, no puede ser modificado sino por convenio expreso de ambas

partes, y por escrito si el contrato constare en esa forma.

Ademas, el contratista es responsable del trabajo ejecutado por las personas que ocupen
en la obra con su trabajo o con su material, y las mismas no tendran accién contra el duefio
de ella sino hasta la cantidad que el mismo adeude al contratista cuando se hace la

reclamacion.

El contratista es responsable de la infraccion de las leyes y reglamentos administrativos y

municipales referentes a la obra que le encomendé y de todo dafio o perjuicio que por la
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construccién se ocasione por parte de un tercero. El duefio se encuentra obligado a p
el precio en la forma y plazos convenidos y a falta de estipulacién alguna, tiene que serle

entregada la respectiva obra finalmente a entera satisfaccion.

Los vicios ocultos en la construccién son los posibles defectos que puede tener una cosa
que es objeto de compraventa y que no son reconocibles en su examen al momento de su
entrega. Una de las obligaciones del vendedor es sanear la cosa objeto de la venta, o sea,

entregarla al comprador en condiciones aptas para su utilizacién.

El Articulo 2014 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Si requerido el duefio de la obra
para recibirla no concurre el dia sefialado o no lo hace, al recibirla, los reparos o reservas
del caso, se entendera que la recibe a su entera satisfaccion, excepto en cuanto a vicios o

defectos ocultos y a la responsabilidad especial relativa a la construccién de edificios”.

También, el Articulo 2015 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 indica: “El contratista es
responsable por la destruccion o deterioro debido a dolo o culpa de su parte, durante cinco
afos, contados desde la fecha de la entrega.

Si el contratista y el ingeniero, arquitecto o constructor fueren personas distintas, la

responsabilidad sera solidaria”.

El Articulo 2016 del Codigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Igual responsabilidad

corresponde cuando la destruccion o deterioro procedente de defectos en el terreno o
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emprender la construccion”.

Las cosas objeto del trafico del comercio se clasifican en bienes muebles y bienes
inmuebles, y su diferencia se encuentra en la posibilidad o no de transportarlas
manteniendo la forma sin perder su integridad y funcionalidad. Los mismos, se
caracterizan por su dificultad en detectarlos a sencilla vista, obstaculizando el

aprovechamiento del bien que haya sido adquirido.

Si los mismos se detectan en inmuebles que hayan sido adquiridos y en posteriores
transmisiones sera aplicable lo que se indica en la legislacién civil, clasificando las acciones
en tres categorias a sencilla vista, obstaculizando el aprovechamiento del bien que haya
sido adquirido. Si los vicios en estudio se detectan en inmuebles que hayan sido adquiridos
en segundas y posteriores transmisiones sera aplicable lo referente a acciones
redhibitorias relacionadas con el derecho del comprador a rescindir el contrato de
compraventa, recuperando los gastos de la operacién si devuelve el bien pudiendo exigir
una indemnizacién en caso de demostrar que el vendedor conocia los defectos; y acciones
de saneamiento, relacionadas con el derecho de exigir al vendedor que adapte el bien de

acuerdo a las condiciones acordadas.

Los vicios son defectos o errores en la vivienda, edificio o local, que no se aprecian en la
entrega al cliente de la otra, pero pueden ser consecuencia de errores en la fase de

ejecucién de la obra o de deficiencia en el proyecto. Ante los vicios detectados en
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inmuebles de nueva construcciéon, se tienen que sanear los vicios ocultos
construccion, en la cimentacion y estructura que afecten la estabilidad del edificio, asi como
los que lesionen la habitabilidad del edificio y los de la construccidn que afecten los

elementos de la terminacion o acabados del edificio.
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CONCLUSION DISCURSIVA

A partir de la demanda de vivienda en Guatemala, algunos constructores llevan a cabo la
venta de opciones habitacionales sin sefialar la existencia de vicios ocultos, los cuales
afectan a los compradores cuando han recibido el bien inmueble y encuentran que existen
deficiencias en la construccién, no estan debidamente inscritos los bienes inmuebles en el
Registro General de la Propiedad u otros vicios ocultos que el comprador, de conocerlos,

no habria adquirido ese bien inmueble.

Teniendo en cuenta la importancia de que la poblacién cuente con opciones habitacionales
que no tengan vicios ocultos, se recomienda que las municipalidades, ademas de otorgar
las licencias de construcciéon necesarias debe exigir que previo a la entrega de los
proyectos habitacionales, un experto independiente de las constructoras, lleve a cabo un
estudio del proyecto y dictamine que no existen vicios ocultos que afecten el derecho del
comprador y que sera tercero demandado cuando se encuentre la existencia de vicios
ocultos que en su momento de no haber visto o negado su existencia, para que las
responsabilidades civiles por los vicios ocultos sean motivo para que actlien correctamente

cuando evalten el bien inmueble y emitan su dictamen.
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