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Seiior Jefe de la Unidad de Tesis de la Facultad de Ciencias Juridicas v Sociales de

Universidad de San Carlos de Guatemala:
Licenciado Marco Tulio Castillo Lutin:

Tenge ¢l Honor de dirigirme a usted en la siguiente forma: IEn relacion al
nombramiento recaido en mi persena ¥ calidad de ASESOR de tesis de la estudiante y
futura Licenciada en Ciencias Juridicas y Seciales, v también [utura Abogada y Notaria
la senorita estudiante ANA LUCRECIA PINEDA ARANA. me permito informar que
he revisado cuidadosamente dicho trabajo intitulado: * ANALISIS JURIDICO DE LA
ADJUDICACION DE BIENES INMUEBLES ESTATALES PARA USO DE
VIVIENDA POPULAR™.

Tesis presentada a la Honorable Junta Dircetiva de la Facultad de Ciencias Juridicas
v Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala, previo a conferirsele el grado

académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales,
Resulta oportuno emitir opinion en el siguiente sentido:

a) Ll estudio histérico v cientifico os mteresante:
b) Ha demostrado capacidad y experiencia en ¢l tema tratado: una buena exégesis

juridiea de la mstitucion:

La tesis presentada contiene un estudio cientifico y exhaustivo del tema referente al derecho de
vivienda del cual gozan los habitantes de Guatemala, cuyo derecho ejercita el Estado de
Guatemala mediante el otorgamiento de bienes inmuebles que adjudica 2 las personas
necesitadas de vivienda, en la forma, condiciones y estipulaciones que establece la ley a través de
la entidad encargada para el efecto, siendo LA UNIDAD PARA EL DESARROLLO DE VIVIENDA
POPULAR -UDEVIPO-; tema enmarcado desde un punto de vista del Derecha Constitucional, y
también en materia de Derechos Humanos;
¢) Realiza la  suslentante un  estudio  histdérico, cientifico. [Tundamento
constitucional, regulacion legal. procedimientos. estructura de la UNIDAD
PARA EL DESARROLLO DE VIVIENDA POPULAR - UDEVIPO-;
d) Resultan ajustadas a la tesis el contenido., cientilico y téenico, la metodologia,
téenicas de investigacidn, cuadros estadisticos, redaceign, bibliografia. utilizados,

asi comne I&IS (:Ullt:lll.‘ﬁi{_lll!‘-ﬁ ¥ recomendaciones qlll' sustentan la mismaz
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S8 mi opinién que la presente tesis es un aporte valiosizimo. y una contribueion
cientifica v herramienta académica, no sélo para los estudiantes de Derecho en
ctapa de aprendizaje, sino una guia para los Abogados que en ¢l ejercicio de tan
digna profesién. realicen asuntos relacionados al contenido de la mencionada
tesis.

Que he propuesto el cambio al tema intitulado: “TANALISIS JURIDICO DE LA
ADJUDICACION DE BIENES INMUEBLES ESTATALES PARA LSO DIZ
VIVIENDA POPULART, porque ¢l Derecho es evolutivo. v en el futuro podrian
crearse olrag entidades (que e ocupen de la funeidn (que actualmente realiza la
UNIDAD PARA  EL  DESARROLLO DE  VIVIENDA POPLLAR
~UDEVIPO-: por lo consiguiente el trabajo de tesis de la sustentante seguira
sirviendo de herramienta intelectual.

Queda asi cumplido el contenido del articulo 32 del Normative para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas v Sociales y del
Examen General Piblico. el cual establece: = Tanto el asesor como ¢l revisor de
tesiz, hardn constar en los dictiamenes correspondientes, su opinién al respecto
del contenido eientifico v téenico de la tesis, la metodologia v éenicas de
investigacion ulilizadas, la redaceion cuadros estadisticos =i fueren necesarios. la
contribucion cientifica de la misma, las conclusiones, las recomendaciones v
hibliografia utilizada. si aprueban o desaprueban el trabajo de investigacion v
otras consideraciones que estimen pertinentes”.

En tal virtud sefor Jele de la Unidad de Tesis de la Facultad de Clenecias
Juridicas v Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala. Licenciado
Marco Tulio Castille Lutin, en mi calidad de Asesor. APRUEBO  EL
PRESENTE TRABAJO DE TESIS:

TANALISIS JURIDICO DE LA ADJUDICACION DI BIENES
INMUEBLES ESTATALES PARA USO DE VIVIENDA POPULAR”
presentado por la estudiante sefiorita ANA LUCRECIA PINEDA ARANA. con
el debido respeto.

s cudnto tengo el honor de informar, sirvase aceptar las muestras de mi alta
v distinguida consideracidn,

Guatemala 8 de febrero de 2010,

¥
ZrE

yacias Arriola
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES, Guatemala. diecisiele de mavo de dos ml diex,

Atentamente. pase al (a la) LICENCIADO (A) MARIANO SANTIZO DIAZ. para que
proceda a revisar el trabajo de tesis del (de lu) gstudiante ANA LUCRECIA PINEDA
ARANA. Intitulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA ADIUDICACION DE BIENES
INMUEBLES ESTATALES PARA USO DE VIVIENDA POPULAR™,

Me permulo hacer de su conocumento que esti facultado (a) para realizar las
modificaciones de [orma y fondo que fengan por objeto mejorar la investigacion.
asumismo. del litulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el conterudo del Anicolo 32 del Normative para la Elaboracion de ‘Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicos v Soctales v del Examen General Pablico, el cual
dice “Tanto el asesor como, el reviser de tesis hasin constar en fos diciimenes carrespondientes, su
opinion respects del contemdo cientilive ¥ 1eaneo de Ja less la melodologia v téenicas de investigacidn
unhizadas Ja redaceon. 1oy cuadros estadiztees 51 lueren neccsanos. fa contribucion cieatiliva de In
misma, fas conclusiones, las recomendaciones v la ablgratin ntilizadia, s apruehan o desaprehan e

trabajo de investigacion v piras consideraciones que estimen pcs”‘mcms:{’.

ce Unidad de Tesis e, o
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LICERCIADO MARIANC SANTIZO DIAZ
AROGADO Y MNWOTARIC
COLEGIADO NUMERO 1193,

Guatemala, 11 de junio de 2010

Licenciado TLpe
MARCO TULIO CASTILLO LUTIN T f
JEFE DE LA UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS bov
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales b d )
Universidad de San Carlos de Guatemala, LT

Respetable Licenciado Castillo Lutin: ; ﬂ\K\

Me permito dirigirme a usted para manifestarle lo siguiente:

He sido notificado de la designacion como revisor del trabajo de investigacion titulado
"ANALISIS JURIDICO DE LA ADJUDICACION DE BIENES INMUEBLES ESTATALES PARA
USO DE VIVIIENDA POPULAR" realizado por la sefiorita estudiante ANA LUCRECIA PINEDA
ARANA.

Para cumplir con el cometido que me fue encomendado procedi a realizar un estudio minucioso
de la investigacidn realizada y luego de algunas sesiones de trabajo en donde discutimos
algunos aspectos de la misma y de la sugerencia de algunos cambios gramaticales que fueron
aceptados por la autora, procede a emitir un dictamen favorable, a la luz de la norma
contenida en el articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, todo con base en las siguientes
consideracionas:

1. Que en el desarrollo del tema investigado, la estudiante Pineda Arana, realizé un
trabajo investigativo vy critico adecuado, que expone en una forma metédica vy
ordenada en los cinco capitulos de que consta el trabajo.

2. El contenido técnico y cientifico de la investigacion realizada resulta interesante para
los estudioscs del Derecho, con mayor razdn si se toma en cuenta gue para el tema
objeto de la investigacion, no existe una bibliografia nacional abundante, por lo que
esta tesis sera de mucha utilidad para guienes se interesen en el mismo. Incluso la
recopilacion de documentos que la sustentante presenta como anexos, resulta muy
ilustrativa para estudiantes y profesionales del Derecho cuando nos veamos precisados
a intervenir en asuntos de esta naturaleza.

3. En lo gue concierne a la utilizacién de metodologia y técnicas de investigacion, la
estudiante empled los métodos inductivo y deductivo y la técnica de la investigacion
bibliografica de las leyes existentes en materia de fomento de |la vivienda popular vy de
iniciativas gue penden en el Congreso de la Republica para la reforma de las mismas,
realizando ademas un astudio histérico de las instituciones que desde el siglo pasado

Carretera vieja a Antigua Guatemala 14-01, zonma 1, Mixco.
Condominio Los Celajes I, casa Ho. 47. Tel. 24386427. rax 243385174



LICENCIADC MARIANO SANTIZO DIAZ
AROGADC ¥ NOTARIO
COLEGIADO NUMERO 11893,

han realizado labores con este objeto, sin olvidar un comentario relativo a la institucién
que se denomind ‘Institulo Cooperativo Interamericano de Vivienda® que tuvo
intervencion en el pais alld por los afios 1950 y que fomentaba la adquisicion de
vivienda bajo el lema “Esfuerzo propio y ayuda mutua”

4. Por dltimo en las conclusiones que obtuvo al concluir su trabajo pone de manifiesto las
dificultades que las instituciones y el propio Estado encuentran en la adjudicacion yio
legalizacion de viviendas o lotes para las mismas, especiaimente cuando son producto
de una invasidn y en las recomendacionas que formula, propone medidas para
enceontrar soluciones.

En resumen, por todo o anteriormente considerado, opino que el trabajo revisado cumple con
todos los presupuestos establecidos en el articulo 32 del normative anteriormente citade, por
lo que al darle mi aprobacion total emitoc un DICTAMEN FAVORABLE al trabajo de
investigacion reslizado, a efecto de que el mismo pueda continuar con el tramite
correéspondiente.

Sin otro particular aprovecho la oportunidad para suscribirr?sted con toda considefacion.

2 S
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, veintisiete de septiembre del ano dos mil once.

Con vista cn los dictamences que anteceden, se autoriza la Impresion del trabajo de Tesis del
(de Ta) estudiante ANA LUCRECIA PINEDA ARANA, Titulado ANALISIS JURIDICO
DE LA ADJUDICACION DE BIENES INMUEBLES ESTATALES PARA USO DE
VIVIENDA POPULAR. Articulos 31, 33 y 34 del Normativo para la elaboracion de Tesis

de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.-

CMCM/slTh.
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DEDICATORIA

A Dios: Por permitirme ser parte de este mundo y llenarme de
tantas bendiciones en mi vida.

A mis Padres: Quienes han llenado mi vida de mucho amor y todo el
apoyo que me han brindado.

A mis Hermanos: Quienes han compartido conmigo tantas cosas lindas
y maravillosas.

A quienes quiero tanto y quienes me inspiran a ser
una persona con animo de ayudar a construir un mejor

A mis Sobrinitos:
mundo para el futuro.

A mis Cufiados: Por brindarme su apoyo.

A mi Familia: Por todo su amor y compafierismo.

A mis Amigos y Amigas: A quienes agradezco su carifio y apoyo.

A mis Catedraticos: Quienes me ensefiaron tanto para triunfar en la vida.

Lugar en donde obtuve tantos conocimientos para mi

A mis Centros de Estudio:
vida personal y profesional, y en especial a la Facultad
de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de

San Carlos de Guatemala.
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INTRODUCCION

La presente investigacion surge en el desempefio de mis labores diarias como Auxiliar
del Departamento de Vivienda, en la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular,
adscrita al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, ya que, en mis
responsabilidades del cargo, he tenido la oportunidad de conocer diferentes procesos
relacionados con la adjudicacion de vivienda para beneficiar a familias de escasos
recursos, a quienes se les otorga la calidad de legitimos propietarios, mediante una
escritura traslativa de dominio o titulo de propiedad, misma que se inscribe a su favor

en el Registro General de la Propiedad.

El objetivo de esta investigacion radica en la situacion de las familias que habitan en
inmuebles ubicados en proyectos ejecutados por el extinto Banco Nacional de la
Vivienda, e inmuebles ubicados en fincas propiedad del Estado de Guatemala o de La
Nacién, asi como funcionarios publicos del sector vivienda, profesionales y estudiosos
del Derecho, conozcan el proceso de adjudicaciéon, en especial, la forma como se ha
venido llevando a cabo, para fortalecerlo a través de sugerir mejoras para su eficiente
culminacién. Dicho obijetivo, se deriva de la hipotesis del presente trabajo, en la cual se
establece que el contenido de las leyes en el tema de adjudicacion de vivienda, el
financiamiento institucional, el poco apoyo politico y la ignorancia y desinterés de los
grupos beneficiarios han hecho que el proceso de regularizacién de la tenencia de sus

viviendas, sea lento.

Este trabajo se integra en cuatro capitulos: en el primero, se tratan los antecedentes de
entidades y leyes creadas para atender el tema de adjudicacion de vivienda popular; el
segundo, describe el proceso de adjudicacion de acuerdo a los decretos legislativos
gue han regido a las diversas instituciones; el tercero, indaga las irregularidades que
contemplan las leyes actuales, analiza casos y procesos de escrituracion en proyectos
de propiedad horizontal, cambio de adjudicatario, atencién de comunidades estatales,

procesos de recuperacion de inmuebles y conflictos legales; y en el cuarto capitulo,

(1)
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analiza las iniciativas de ley que contienen reformas a las leyes vigentes relaciofi@das——

con este tema.

Durante el proceso de investigacion, realicé andlisis juridico de los diversos Decretos
Legislativos creados para atender el tema de adjudicacion de vivienda popular.
Asimismo, realicé andlisis documental de casos y procesos en el que utilicé técnicas de
investigacion bibliografica al recopilar documentos con informes relacionados con el

tema.

La importancia de mi trabajo radica en reconocer que el proceso de adjudicacién en
muchos casos se encuentra inconcluso, que se implica a tantas entidades y leyes,
mismas que varian los requisitos pertinentes. Para fortalecerlo es preciso que se trate
de agilizar a través de sugerir mejoras para su eficiente tramite; ya que, el contenido de
las leyes, el financiamiento institucional, el poco apoyo politico, la ignorancia y
desinterés de los grupos beneficiarios ha hecho en muchas ocasiones que el proceso

de adjudicacién se diligencie en forma lenta.

Finalmente, para muchas familias guatemaltecas contar con el documento legal que los
acredite como propietarios de su vivienda es muy significativo y relevante para el
desarrollo integral de su ndcleo familiar, por lo que deseo que esta investigacion sirva a
la institucion Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular -UDEVIPO-, ya que en ésta
se describe algunos inconvenientes para llevar a cabo el proceso de adjudicacion asi
como sugerencias para su mejoramiento, y a la poblacién guatemalteca para que

conozca cuales son sus derechos y obligaciones al obtener una vivienda digna.

(i)
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CAPITULO |

1. Antecedentes de la vivienda popular en Guatemal a

El ser humano necesita desarrollarse en una vivienda adecuada, para lograr convivir
con el resto de la comunidad. La Asamblea General de las Naciones Unidas en la
Aprobacion de la Estrategia Mundial de la Vivienda hasta el Aiio 2000, define la
vivienda adecuada de la siguiente manera: “disponer de un lugar donde poderse aislar
si se desea, espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminaciéon y ventilacion
adecuadas, una infraestructura basica adecuada y una situacion adecuada en relacion

con el trabajo y los servicios basicos, todo ello a un costo razonable™.

En mi opinidn personal, se establece que para obtener un lote de terreno o vivienda,
que es el satisfactor social mas dificil de adquirir en la economia de la mayoria de
guatemaltecos, algunos han tenido acceso a programas de vivienda popular que el
Estado de Guatemala ha promovido, y otras personas han invadido areas de fincas
estatales o provenientes del extinto Banco Nacional de la Vivienda, en donde se han

fundado asentamientos humanos.

En el libro intitulado La Situacion de los Asentamientos en el Municipio de Guatemala,
se encuentran los siguientes antecedentes, con respecto al proceso de otorgamiento de

vivienda popular en este pais: “A medida que se visualiza la creciente demanda de

! Oficina de las Naciones Unidas en Ginebra, Suiza. El derecho humano a una vivienda adecuada.
Folleto Informativo numero 21. Pag. 3.

oW GARY 7€\
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vivienda como consecuente de las migraciones a la capital, el gobierno obtiene en

el apoyo del Servicio Cooperativo Interamericano de Vivienda de los Estados Unidos,
para desarrollar un proyecto de autoconstruccion de vivienda popular en la Colonia Los

Cipresales, Zona Seis de la Ciudad de Guatemala.”

“Al finalizar este programa, se crea en 1963 el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI), el
cual desarrolla nuevas urbanizaciones dentro de la Ciudad de Guatemala, entre las que

se destaca la Colonia Primero de Julio.

En 1961, se crea el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) para facilitar
la construccion de viviendas mediante de cédulas hipotecarias que propician la

inversion del sector privado.”

“El 21 de febrero de 1973 se crea el Banco Nacional de la Vivienda (BANVI) en
sustitucion del INVI, como entidad bancaria que pudiese generar su propia actividad
financiera, en funcion de la captacion de ahorro comunitario para proporcionar vivienda

a las personas de menores ingresos.

Como consecuencia del terremoto de 1976, se conformaron 74 asentamientos humanos
en el Area Metropolitana, con un promedio de 20,000 familias y 87,000 personas. El

Banco Nacional de la Vivienda (BANVI) tuvo una participacion preponderante en el

2 LUCAS, Max Eduardo; José Luis Gandara Gaborit; Luis Felipe Linares Lopez. La situacion de los
asentamientos en el municipio de Guatemala. Pag. 31.

® Ibid.



proceso de reconstruccion, ya que ejecuto la construccion de aproximadamente

lotes con servicios en El Amparo, El Limén y otros.”

“El Comité de Reconstruccion Nacional (CRN) se crea el 18 de marzo de 1976 para
apoyar el proceso de reconstruccion. Coordina el traslado de los asentamientos
temporales a colonias con urbanizacion y servicios, como son El Limén, Alameda, La
Carolingia, San Juan de Dios, Joyita de San Antonio, Sakerti, Madre Dormida, El

Amparo, Mezquital, Villalobos y otros.

El BANVI en conjunto con SEGEPLAN y el CRN, elaboran los lineamientos para la
orientacion del proceso institucional de reconstruccion del pais. Se formulo el Plan
Integral de Planificacion 1977/78, con alcances al afio 1982, para 11 cabeceras

departamentales y el Area Metropolitana de Guatemala.™

“Paralelamente se formula el Plan Basico del Proyecto BANVI-BIRF, como proyecto de
reconstruccion de zonas afectadas por el terremoto de 1976, fruto de un préstamo de

$20 millones al Banco Mundial, con una contrapartida nacional de Q.22.3 millones.

En el Plan Integral de Planificacion del BANVI, ya mencionado, se formula la
programacion para ejecutar 24,314 viviendas en el Area Metropolitana de Guatemala
entre los aflos 1977 a 1982. Como parte de la estrategia financiera, en marzo de 1978

se aprobo un préstamo con el Banco Centroamericano de Integracion Econdmica

* Ibid. Pag. 2.
® Ibid. Pag. 2.



(BCIE) por la suma de Q30 millones para 1,424 viviendas en edificios multifamiliar

Nimajuyu, que fueron ocupadas por 6,204 personas.”®

“A partir de este proceso se estanca el apoyo a los programas habitacionales y desde
1981 a 1995 la inversion del sector publico es nula o escasa. El sector privado
mantiene un nivel bajo, pero constante, ya que coloca recursos a traves del Fondo de

Hipotecas Aseguradas (FHA).

A partir de 1985, se establece en la Constitucion que el Estado debe fomentar la
construccion de viviendas populares por medio de recursos financieros, sin embargo,
las asignaciones han sido limitadas. El deterioro se incrementa cuando en 1992 se
contempla la liquidacion del BANVI por problemas financieros, y se produce un gran

vacio para atender al sector.””’

“En 1987 es liquidado el Comité de Reconstruccion Nacional. Posteriormente se crea la
Direccion de Asentamientos Humanos y Vivienda (DAHVI), dependiente de la
Secretaria de Coordinacion Ejecutiva de la Presidencia, con el fin de proveer servicios
basicos en asentamientos precarios del Area Metropolitana. No obstante su

participacion fue limitada.

® Ibid. Pag. 2.
" Ibid. Pag. 2.



En 1996 el Congreso de la Republica emite la Ley de Vivienda y Asentami %ﬁn
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Humanos (Decreto niumero 120-96), que establece las bases institucionales, técnicas y

financieras para garantizar a la poblacién el acceso a la vivienda.”

“Como mecanismo operativo para apoyar la vivienda popular, se conforma el Fondo
Guatemalteco de la Vivienda (FOGUAVI), como un instrumento financiero para dar
accesibilidad a una vivienda digna por medio de subsidio a los sectores de menores

ingresos.

En esta ley se dan lineamientos para llevar a cabo planes de desarrollo y regulacion
municipal, proteccion y saneamiento ambiental y reduccion de desastres en
coordinaciéon con los municipios y otras instituciones. Para el efecto se contempla la

formulacién de una Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos.”

Aunado a lo anterior, también otra institucion del Estado, denominada Direccion de
Bienes del Estado, conocia procesos de adjudicacion de vivienda popular de fincas
estatales, como lo describe el Lic. Juan Miguel Noguera Rojas, en su tesis de grado: “La
Direccion de Bienes del Estado, elevada a la categoria de Direccion dependiente del
Ministerio de Finanzas Publicas, por Acuerdo Ministerial numero 8-89 de fecha 27 de
marzo de 1989, para tener a su cargo el control, inventario y registro de los bienes
inmuebles estatales, determinando su ubicacion y destino, condiciones adecuadas de

utilizacion y lo referente a las licitaciones y subastas publicas.

® Ibid. Pag. 2.
° Ibid. Pag. 2.



Lo que se refiere estrictamente al control de los bienes inmuebles esta
correspondia a la Seccion Control de Bienes, que tenia entre sus atribuciones, la
tramitacion de los expedientes para la venta de lotes propiedad del Estado, destinados
a vivienda, que se sustanciaba en aplicacién del Decreto 1,096 del Congreso de la
Republica, su Reglamento y Adiciones.”® Ademas, segun investigacién efectuada, esta
Direccion continuo el proceso de legalizacion aplicando el Decreto nimero 84-2002 del

Congreso de la Republica, del cual la vigencia termino el 31 de diciembre del afio 2010.

El 25 de junio del afio 2002, mediante Acuerdo Ministerial numero 1,031-2002, se crea
la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, la que podra abreviarse UDEVIPO,

adscrita al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda.

Mediante dicho Acuerdo Ministerial, a la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular

—UDEVIPO- se le asignaron las siguientes funciones:

1. El desarrollo de programas, planes y proyectos de vivienda popular;

2. Concluir los proyectos de vivienda iniciados por el Banco Nacional de la
Vivienda —BANVI- en Liquidacion;

3. Recaudar las amortizaciones para el pago de las viviendas que estuvieren
pendientes, y en caso necesario iniciar y finalizar los procesos contra los
adjudicatarios de vivienda, para obtener el pago de las cuotas en mora y

ejecucion de las garantias hipotecarias;

1 NOGUERA ROJAS, Juan Miguel. Legislacién de los bienes de Estado, con fines de s atisfacer la
necesidad de vivienda de personas de escasos recurs  0s. Analisis del decreto 1096 del Congreso
de la Republica. Pag. 17.



4, Lo concerniente a la legalizacion, adjudicacién y escrituracion de las t
ocupadas, segun Decreto numero 30-2002 del Congreso de la Republica de
Guatemala;

5. Encargarse de los programas de préstamos hipotecarios especiales a través de
los fideicomisos que se suscriban por el Ministerio de Comunicaciones,

Infraestructura y Vivienda, para el desarrollo de vivienda popular.

Para que UDEVIPO tenga facultad de adjudicar bienes inmuebles para uso de vivienda,
el Congreso de la Republica emitio los siguientes Decretos:

a. Decreto Numero 25-04: Ley de Adjudicacion de Bienes Inmuebles ubicados en
Proyectos Ejecutados por el Extinto Banco Nacional de la Vivienda, a Favor de Familias
en Situacion de Pobreza y Extrema Pobreza. Este Decreto tiene su Reglamento, el cual
esta contenido en el Acuerdo Gubernativo Numero 194-2008; y

b. Decreto Numero 26-2007: Ley de Adjudicacion, Venta o Usufructo de Bienes
Inmuebles Propiedad del Estado de Guatemala, o de sus Entidades Autonomas,
Descentralizadas y de las Municipalidades, con Fines Habitacionales para Familias
Carentes de Vivienda. Para ambos Decretos Legislativos se propuso reformas, pero no

fueron aprobadas por el Congreso de la Republica.

1.1. Entidades creadas para adjudicacion de vivien  da popular en Guatemala

El Estado de Guatemala, desde que surgid el apoyo internacional para la

implementacion y dotacion de vivienda popular, para la poblacion guatemalteca, se ha

visto en la necesidad de crear y extinguir varias entidades, las cuales han tenido y



tienen por objeto concretar todos los procesos legales pertinentes, para la califica
seleccion de los grupos familiares a beneficiar, cumpliendo con los lineamientos
basados en ley hasta la obtencién de un contrato traslativo de dominio o titulo de

propiedad inscribible ante el Registro General de la Propiedad.

A continuacion aparece descripcion de las distintas entidades, encargadas del tema de

adjudicacion de vivienda, segun lo indica el Lic. Armando Emilio Morales Garcia, en su

tesis de grado:

a) Instituto Interamericano de la Vivienda: “Por Acuerdo Gubernativo de agosto de 1956

fue creado el Instituto Cooperativo Interamericano de la Vivienda (ICIV), esto, por
convenios entre Guatemala y los Estados Unidos de Norte América. Esta entidad
impulso programas bajo el lema esfuerzo propio y ayuda mutua y que consistia en que
las personas a las que se les adjudicaba un inmueble con casa, participaban en
actividades relacionadas con la construccion y el instituto proporcionaba el terreno
urbanizado, planos, herramientas, direccion técnica y materiales. En esta forma se
concluyeron los proyectos 4-3, 4-4 y 4-10 en Cipresales zona seis. Su costo era

relativamente barato (Q.17.00 mensuales) a un precio de Q.2,000.00."**

b) Instituto de la Vivienda Urbana: “Por Acuerdo Gubernativo de fecha 14 de noviembre

de 1958 se creo el Instituto de la Vivienda Urbana (IVU) como una dependencia adscrita

a la Presidencia de la Republica. Esta entidad era de caracter provisional en tanto se

" MORALES GARCIA, Armando Emilio. Las normas juridicas que regulan la solucion al pro blema
de la vivienda popular en Guatemala.  P&g. 17.
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de recursos econémicos para brindar financiamiento.”*?

c) Instituto Nacional de la Vivienda: “Mediante el Decreto Ley 345 del 13 de mayo de

1965 fue creado el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) con caracter descentralizado,
con recursos propios y cuyo objetivo era dotar de vivienda a personas de escasos
recursos economicos. Proyecto su labor tanto en el interior de la Republica como en la
capital. Entre sus proyectos ejecutados se encuentra la Colonia Primero de Julio, los
Multifamiliares de la zona tres, y la colonia Justo Rufino Barrios. Posteriormente lo

absorbi6 el Banco Nacional de la Vivienda (BANVI)."?

Como se puede establecer, estas entidades estaban proyectadas no a solucionar el
problema habitacional de las clases populares como al sector informal en su amplia
gama de sectores o trabajadores sub-asalariados o0 sectores de poblacion provenientes
del interior del pais, ya que en ese tiempo, las migraciones a la ciudad empezaban a
darse en forma masiva. Esto lo demuestra los asentamientos humanos conformados
por invasores que constituian y aun constituyen las clases populares que viven en
pobreza y extrema pobreza. Se tiene conocimiento de que la invasion mas numerosa y
masiva fue la de La Limonada, ubicada en la zona cinco de la Ciudad de Guatemala.
Los actores a quienes estaban proyectadas las entidades la constituian burdécratas,
empleados del sector privado y comerciantes, en si, personas o grupos familiares que

tuviesen ingresos estables y comprobables, obreros calificados, maestros, etcétera.

2 bid. Pag. 8.
3 Ibid. Pag. 8.




En un libro relacionado con tema de investigacion de adjudicacién de vivienda po
cuya autora es Sandra Drummond Lewis, se describen las siguientes entidades, para

hacer continuidad a las detalladas en las literales anteriores.

d) Comité de Reconstruccién Nacional: “Con fecha 18 de marzo de 1976, el Presidente

de la Republica en Consejo de Ministros, emitid los Acuerdos Gubernativos por medio
de los cuales se cred e integré el CRN (Comité de Reconstruccion Nacional), cuyos
lineamientos generales, objetivos, prioridades y mecanismos son definidos por el
Presidente de la Republica. Fue fundado después del terremoto en 1976, cuando
aproximadamente 280,000 viviendas fueron destruidas. Debido a problemas
financieros, fue absorbido posteriormente por la Direccion de Asentamientos Humanos

y Vivienda —-DAHVI-."*

e) Direccion de Asentamientos Humanos y Vivienda —DAHVI-: “Inicié su funcionamiento

en 1987 como la institucion responsable de la ejecucion de servicios basicos —agua,
drenajes y electricidad- en asentamientos precarios, principalmente en el Area

Metropolitana de la Ciudad de Guatemala.”™

f) Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas —FHA-: “Institucion descentralizada

creada mediante el Decreto numero 1,448 del Congreso de la Republica, en 1961, cuyo
objetivo es fomentar la construccion de vivienda mediante la emision del seguro de

hipoteca para incentivar los capitales privados. Como facilitador de la inversion, su

i: DRUMMOND LEWIS, Sandra. Evaluacion del programa de vivienda en Guatemala. Pag. 1.
Ibid.
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especializacion se ha enmarcado en la atencion de la demanda de vivienda dirigid
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poblacion de ingresos medios y medios altos, a través de recursos provenientes de la

mayoria de los bancos del sistema.”*®

g) Fondo de Tierras: Es una institucion de naturaleza publica, participativa y de servicio,

instituida para facilitar el acceso a la tierra y generar las condiciones para el desarrollo
rural, integral y sostenible, a través de proyectos productivos, agropecuarios, forestales
e hidrobioldgicos. Las formas de acceso a la tierra a través del Fondo de Tierras son
las siguientes: 1. Adjudicacion; 2. Otorgamiento de créditos para compra de tierras; v,

3. Otorgamiento de créditos para arrendamiento de tierras con o sin opcion de compra.

De conformidad con lo indicado en el Articulo 8 del Decreto nimero 24-99 del Congreso
de la Republica, Ley del Fondo de Tierras, para el cumplimiento de sus fines Fontierras
tiene disponibilidad sobre los siguientes bienes inmuebles y recursos: “a) Las fincas
rusticas con vocacion agropecuaria, forestal e hidrobiologica inscritas en el Registro
General de la Propiedad a favor del Estado, que no estén destinadas a proyectos
comprobados de educacion, investigacion, servicio u otros fines de beneficio social. Se
exceptuan las areas declaradas como areas protegidas y las de reserva nacional.
b) Las fincas que se recuperen después del proceso de regularizacion de expedientes y
tenencia de las tierras que fueron entregadas por el Estado, en cualquier parte del
territorio nacional, en aplicacion de los Decretos numeros 1551, 60-70 y 38-71, todos
del Congreso de la Republica y sus reformas y que se inscriban en el Registro de la

Propiedad a favor del Estado...”

% |bid. Pag. 10.
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Adicionado a lo anterior, el Fondo de Tierras tiene dentro de sus funcion
regularizaciéon, que para los efectos de su competencia se entiende de conformidad con
lo indicado en el Articulo 42 del Decreto numero 24-99 del Congreso de la Republica:
“Regularizacion. La regularizacion es el proceso de andlisis, revision y actualizacion de
los expedientes en los que consta la adjudicacién y tenencia de tierras entregadas o en
proceso de entrega por parte del Estado para determinar el cumplimiento de los
Decretos numeros 1551, 60-70 y 38-71, todos del Congreso de la Republica y sus
reformas. Todas las operaciones de adjudicacion de tierras realizadas con base en los
decretos anteriormente mencionados y que no se hayan regularizado deberan hacerlo
en un periodo de diez afos, contados a partir de la vigencia de esta ley. El periodo de
dicho proceso de regularizaciéon podra prorrogarse por el Consejo Directivo del Fondo
de Tierras en casos excepcionales. El objetivo de la regularizacion es que cumpliendo
con los requisitos legales, los beneficiarios de los programas derivados de dichas leyes
puedan formalizar su adjudicacion y disponer en propiedad de las tierras adquiridas y
Fontierras pueda disponer de las tierras que le asigna la literal b) del Articulo 8 de la

presente ley.

En el Articulo 43 del mismo cuerpo legal, se establece: “Funciones temporales del
Fondo de Tierras en los procesos de regularizacion de tierras entregadas por el Estado.
Durante un periodo de cinco afios, contados a partir de la vigencia de la presente ley, y
cuya funcién solo podra ser autorizada por el Consejo Directivo del Fondo de Tierras
por periodos de cinco afos, el Fondo de Tierras debera realizar las siguientes
funciones: ...b) Resolver, agilizar y dar tramite eficiente a las solicitudes de adjudicacion

aun no resueltas por el INTA hasta la entrada en vigencia de la presente ley...

12



ad, _

Gtra

d) Solicitar y tramitar las inscripciones registrales y emision de titulos de prop

pendientes de ser entregados a los adjudicatarios, de los programas derivados de los
Decretos numeros 1551, 60-70 y 38-71, todos del Congreso de la Republica y sus
reformas, siempre y cuando cumplan con los requisitos establecidos en los decretos
referidos...” Las solicitudes de adjudicacion de tierras planteadas ante el Fondo de
Tierras se toman como una solicitud de acceso a la tierra, mientras que el proceso de

culminar los expedientes iniciados ante el INTA, se refieren a una regularizacion.

El Fondo de Tierras Unicamente adjudica tierras a favor de campesinos y campesinas
guatemaltecas, individualmente considerados u organizados para fines agricolas,
forestales o hidrobiolégicos, y siempre que éstos califiquen como beneficiarios de
conformidad con los Articulos 20 y 21 del Decreto numero 24-99 del Congreso de la

Republica.

Esta institucion no tiene competencia para adjudicar tierras con fines de vivienda. En
los unicos casos en los cuales el Fondo de Tierras legaliza lotes para vivienda, es
cuando dentro de sus funciones de regularizacion, culmina los expedientes referentes a
lotificaciones creadas por el Instituto Nacional de Transformacion Agraria —INTA-, en
cumplimiento de los Articulos 42 y 43 del Decreto numero 24-99 del Congreso de la
Republica. Caso de ejemplo, es la Colonia El Solano, ubicada en el municipio de Villa

Nueva, del departamento de Guatemala.

h) Fondo Guatemalteco para la Vivienda —FOGUAVI-: “Institucion adscrita al Ministerio

de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, cuyo objetivo basico es el otorgar el

13



subsidio directo y facilitar el acceso al crédito a las familias en situacion de pobr
extrema pobreza que carecen de una solucién habitacional adecuada. Para su
funcionamiento contaba con dos modalidades: 1. Ventanilla Comercial: Cuyas funciones
principales eran, la administracion y canalizacion de recursos financieros para el
otorgamiento del subsidio directo y la participacion del sector privado en los procesos
de construccion y financiamiento habitacional; y 2. Ventanilla Social: Tenia como
funciones principales, el otorgamiento de subsidios para el proceso de legalizacion de
tierras publicas y construccibn o mejoramiento de viviendas para los grupos mas
vulnerables; y el registro sistematico de un banco de tierras, cuyo objetivo era poner en
contacto la oferta con la demanda.”’ En la Memoria de Labores del Afio 2006 del
Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, se indica que el FOGUAVI es:
“El encargado de canalizar la inversion del Estado en vivienda por medio de subsidios
directos para soluciones habitacionales, que también generan empleos y promueven la
inversion de recursos de otras entidades como cooperativas, organizaciones no
gubernamentales y entidades bancarias. De igual forma, se logra que la iniciativa
privada con la industria de construccion se involucre en los proyectos habitacionales y
con la participacion de esas instancias, el Estado puede generar mejoras en la calidad
de vida de la poblacion. En cuanto al otorgamiento de subsidios, la dotacion de éstos
se da en cuatro componentes: lote con vivienda, construccion en lote propio,
construccion en lote con servicios, mejoras Yy ampliaciones a viviendas ya

construidas.”*®

" bid. Pag. 10.
® Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda. Construyendo los suefios de los
guatemaltecos, memoria de labores 2006, sector vivi  enda. Péag. 34.
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i) Direccion de Bienes del Estado: La Direccion de Bienes del Estado, es una instit

gue depende del Ministerio de Finanzas Publicas. Mediante el Decreto nimero 1,096 y
el Decreto numero 84-2002, ambos del Congreso de la Republica de Guatemala, esta

Direccion adjudico bienes inmuebles estatales para uso de vivienda.

En el Acuerdo Gubernativo nimero 394-2008, que contiene el Reglamento Organico
Interno del Ministerio de Finanzas Publicas, en el Articulo 44, inciso 11), aparece como
una funcion de esta Direccion, la siguiente: “Analizar, opinar y gestionar las solicitudes
de adjudicacion de fracciones de terreno de fincas propiedad del Estado, de personas

de escasos recursos econdémicos de conformidad con la ley de la materia.”

Mediante Acuerdo Gubernativo nimero 466-2003 del Ministerio de Finanzas Publicas,
se acordo, que los patrimonios fideicometidos resultantes de la extincion de los
fideicomisos de segundo grado que constituyé el Banco de Guatemala en el Banco
Nacional de la Vivienda, derivados del fideicomiso Fondo Extraordinario Especifico de
Reconstruccion —FEER-, asi como, del fideicomiso denominado Programa de Lotes con
Servicios, constituido por el Ministerio de Finanzas Publicas en el Banco Nacional de la
Vivienda, fuesen recibidos por el Ministerio de Finanzas Publicas.

Por lo tanto, se establecio que las fincas, fracciones o areas invadidas de éstas que no
formaran parte de la cartera crediticia; asi como aquellas en las que el Banco Nacional
de la Vivienda en Liquidacion, no haya iniciado tramite de legalizacion alguno, se
adscribiran al Ministerio de Finanzas Publicas, para que éste a traves de la Direccion de
Bienes del Estado, procediera a la legalizacion de las mismas de conformidad con la ley

de la materia.

15



j) Unidad para el Desarrollo _de Vivienda Popular —UDEVIPO-: Entidad adscr

Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, tiene como funcién especial la
adjudicaciéon y venta de inmuebles ubicados en fincas provenientes del extinto Banco
Nacional de la Vivienda, y fincas del Estado o la Nacién, de conformidad a los Decretos

nameros 25-04 y 26-2007 del Congreso de la Republica.

Después de la descripcion efectuada, se verifica que han sido varias instituciones.
Actualmente, la Unica institucion encargada del tema de adjudicacion de vivienda
popular es UDEVIPO, pero ésta se encuentra con algunas limitantes, tales como, en los
casos de fincas provenientes del BANVI es preciso que los solicitantes tengan
documentos que acrediten que iniciaron tramites de adjudicacion de los inmuebles
desde antes del 31 de diciembre del afio 2003, en forma pacifica, publica y de buena fe,
de lo contrario no procede la adjudicacion. Asimismo, los inmuebles que estan fundados
en fincas estatales no pueden ser adjudicados hasta que sea aprobada la iniciativa de

ley nimero 4,344 que sustituira al decreto legislativo nimero 26-2007.

Segun se investigd, en el Departamento de Vivienda o Area Social de la Unidad para el
Desarrollo de Vivienda Popular, a varias personas que aun no han sido aprobadas sus
adjudicaciones, se les esta dificultando demostrar que iniciaron sus tramites antes de
gue se liquidara el Banco Nacional de la Vivienda, es decir, antes del 31 de diciembre

del afo 2003, de conformidad al Decreto 25-04.

En algunas colonias, como por ejemplo, la denominada Veinticuatro de Agosto, ubicada

en Tierra Nueva Il, municipio de Chinautla del departamento de Guatemala, los

16
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posesionarios tienen en su poder un Acta de Entrega de Inmueble emitida p
autoridades del Comité de Reconstruccion Nacional, otras personas tienen un recibo de
caja de BANVI en concepto de pago efectuado, o copias de gestiones realizadas. En
julio de 2011, se establecio este requisito para la conformacion de expedientes, pero no

se ha indicado la forma en que se podria subsanar el mismo.

En cuanto a los casos en que se aplico el Decreto 26-2007, se esta a espera de que se
apruebe la iniciativa de ley numero 4,344, para continuar la adjudicacion de los
procesos inconclusos. A los solicitantes de adjudicacion se les esta requiriendo que
presenten acta notarial de declaracion jurada, en la que indiquen que habitan el
inmueble desde antes del 31 de diciembre del afio 2003, en forma pacifica, publica y de
buena fe, segun el presupuesto juridico que se establecié en dicho decreto, y que esta

propuesto en la iniciativa de ley mencionada.

En resumen, para los casos que se adjudican con el Decreto 25-04, los solicitantes de
adjudicacion deben haber iniciado tramites antes del 31 de diciembre de 2003, pero
para los casos que se adjudican con el Decreto 26-2007, sb6lo es necesario que
demuestren que habitan desde antes de esa fecha, no es necesario que hayan iniciado

tramites.

17
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CAPITULO Il

2. Proceso de adjudicacion de vivienda popular en Guatemala

El proceso de adjudicacion se realiza con la finalidad de que las personas que han sido
beneficiadas con un inmueble para uso de vivienda, previo el cumplimiento de varias
etapas administrativas y la integracion de expedientes con documentacion completa,
asi como también, la calificacion de que el inmueble tiene vocacion para construccion
de vivienda, derivado de un Dictamen de Habitabilidad, ya sea por haber obtenido
autorizacion para tomar posesion, por autoridades de entidades tales como el Comité
de Reconstruccion Nacional, la Direccion de Asentamientos Humanos y Vivienda, el
Banco Nacional de la Vivienda, la Direccion de Bienes del Estado, o por medio de
invasion del mismo, adquieran un titulo de propiedad o escritura traslativa de dominio, y
con dichos documentos obtener la calidad de legitimos propietarios, al quedar inscrito el
inmueble a su favor, ante el Registro General de la Propiedad, previo el cumplimiento
de varias etapas administrativas y la integracion de expedientes con documentacion
completa. Asi como también, la calificacion de que el inmueble tiene vocacion para

construccion de vivienda, derivado de un Dictamen de Habitabilidad.

El proceso de adjudicacion de bienes inmuebles para uso de vivienda, se ha venido
regulando en distintos normativos juridicos decretados por el Congreso de la Republica
de Guatemala, pero no se ha logrado concluir por completo la autorizacion de
escrituras, para todas las comunidades que son atendidas con esos Decretos

legislativos. Es lamentable, que se haya terminado la vigencia de algunas, se han
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extinguido facultades para ciertas entidades y también la falta de interés en moghas,
(AT, S

ocasiones de los beneficiados, por no cumplir con todos los requisitos que deben

presentar.

A continuacion se realiza un andlisis juridico de varios Decretos legislativos, que
enmarcan el contenido de los procesos de adjudicacion relacionados con vivienda
popular:

. Decreto legislativo numero 2-73;

. Decreto legislativo numero 30-2002;

. Decreto legislativo nUmero 84-2002;

. Decreto legislativo nimero 25-04 y su Reglamento; y

. Decreto legislativo nUmero 26-2007.

2.1. Andlisis juridico del Decreto legislativo nm  ero 2-73

Este Decreto legislativo se denomina Ley Organica del Banco Nacional de la Vivienda,
entré en vigencia el nueve de marzo del afio 1973, y se integraba de 72 Articulos. Esta

derogado porque este Banco fue liquidado con fecha 31 de diciembre de 2003.

En el Primer Considerando se establecia que: “es deber del Estado realizar los mayores
esfuerzos y sacrificios para dotar de vivienda a los guatemaltecos, ya que la dignidad
del hombre, asi como su superacién moral e intelectual estan intimamente vinculadas

con la satisfaccidén que éste logre de sus necesidades habitacionales.”
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En opinidn personal, ese considerando denota cuanta razon tenia el mismo, en .
Gﬂ‘/‘f .

de que una familia se desarrolla en su vivienda. He tenido la oportunidad de conocer

MALK. M

varios proyectos de vivienda que ejecutd el extinto BANVI, y he observado que eran
bien planificados, tanto asi que sobraron areas verdes y areas de barranco en las
cuales se formaron asentamientos humanos, cuyas viviendas gozan de los servicios

basicos, gracias al sistema que se trabajo en los proyectos.

En el Quinto Considerando se establecia que: “la Institucion del Estado que coadyuve al
cumplimiento del mandato constitucional anterior debe estar facultada basica, técnica y
legalmente para efectuar operaciones de corto, mediano y largo plazo, fomentar el
ahorro, construir vivienda para el mayor numero de guatemaltecos, y prestar una amplia

gama de servicios.”

Me permito comentar que en el BANVI se ayudd a muchas familias a obtener su
vivienda y pagarla al crédito, lo cual constituyé una forma de ahorro y de inversion, pues
cuando se verifica en algun expediente, cuanto costd una vivienda hace 20 afios por
ejemplo, ahora cualquier persona piensa que es un costo sumamente bajo, a como

podria costar en el presente.

El objeto y organizacion del Banco Nacional de la Vivienda, en el Decreto numero 2-73
del Congreso de la Republica de Guatemala, estaba regulado en los Articulos 1°. al 4°.
El Articulo 1°. establecia la creacion de un Banco Nacional para dotar de vivienda a la

poblacion guatemalteca, lo cual sin duda alguna, considero que fue una buena idea,
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mediante la cual se logr6 que muchas familias obtuvieran un lugar para

especialmente la poblacién de menores ingresos.

En el Articulo 2°. se estableci6 el objeto, indicando que el BANVI fue creado como un
organo financiero del Estado que efectué programas de desarrollo urbano y de
construccion de vivienda, que satisficieron a mucha poblacion, segun la cartera de
proyectos que he podido conocer en el Departamento de Vivienda de UDEVIPO. Pero,
segun he podido observar en las comisiones de trabajo de campo, designadas como
Auxiliar del Departamento de Vivienda de UDEVIPO, que derivado del crecimiento de
las familias beneficiadas, fueron los mismos hijos de éstas, quienes pasaron a formar
los asentamientos humanos de los alrededores de dichos proyectos de vivienda, datos
gque se han podido tomar cuando se les elabora un estudio socioeconomico a los

solicitantes de adjudicacion.

En el Articulo 3°. se estipulaba la duracion, domicilio y sucursales. Solo me permito
comentar que seria muy beneficioso que su duracion hubiese sido indefinida, pues
lamentablemente esta institucion debid liquidarse. La institucion creada posteriormente,
para subrogar al BANVI, denominada Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular
—UDEVIPO- adscrita al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, tiene
como funcidén especial concluir los procesos de adjudicacion inconclusos por BANVI,
pero no ejecuta proyectos habitacionales para beneficiar a familias de escasos

recursos.
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En el Articulo 4°. se denota que para que las autoridades del BANVI tu

comunicaciéon con el Organismo Ejecutivo, su conducto era el Ministerio de Economia.
Actualmente, las instituciones encargadas del tema de vivienda, estan adscritas al
Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda. Considero que seria muy

importante que se creara un Ministerio de Vivienda.

El funcionamiento del Banco Nacional de la Vivienda, en el Decreto numero 2-73 del
Congreso de la Republica de Guatemala, estaba regulado en el Articulo 5°. y se
caracterizaba por ser una institucion bancaria, el BANVI se regia por leyes tales como,
Ley de Bancos, Ley de Sociedades Financieras Privadas, Ley Organica del Banco de
Guatemala, Ley Monetaria y demas leyes bancarias y comunes que estaban vigentes
en ese entonces. Por tal motivo, considero que el BANVI era una institucion fiscalizada

y era un tipo de sociedad mercantil especial, pero que atendia necesidades publicas.

Entre sus funciones, el BANVI debia realizar las siguientes: a. Coadyuvar a la solucion
del déficit habitacional existente en el pais. A mi criterio, considero que el BANVI si
cumplié con este cometido, pero en la actualidad es necesario que exista una institucion
de esta misma categoria, pues el déficit habitacional va en aumento y ni siquiera se
pueden formar asentamientos humanos, porque existe limitacion para la fundacion de
éstos, es decir, deben haberse fundado desde antes del 31 de diciembre del afio 2003,
como lo establecen las leyes que rigen en el presente. b. Crear los mecanismos e
incentivos necesarios que permita la legislacion bancaria y financiera del pais, para
fomentar y captar el ahorro destinado, preferentemente, a la construccion de viviendas.

Asimismo, podra crear los instrumentos y mecanismos que proporcionen mayor
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movilidad a los recursos financieros, a través de la emision, cotizacion y negociaci
titulos de crédito. Como Auxiliar del Departamento de Vivienda de UDEVIPO, he podido
verificar que en algunos expedientes de adjudicacion, el BANVI cre6é Cédulas
Hipotecarias en conjunto con el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas —FHA-.
c. Coordinar y participar con las autoridades respectivas en la elaboracion de planes de
desarrollo urbano y habitacional que no sean de su iniciativa, velando conjuntamente
con dichas autoridades, porque los resultados satisfagan adecuadamente las
necesidades del desarrollo econdmico nacional. También pude determinar en varios
expedientes, que el BANVI promovié y efectud préstamos hipotecarios para que los
beneficiados pudiesen obtener una vivienda con una entidad privada. Se nota ademas,
el incumplimiento de muchos beneficiados y ahora se estan iniciando recuperaciones
judiciales y administrativas de los inmuebles, a través de la Unidad para el Desarrollo de
Vivienda Popular —-UDEVIPO-, y se clasifican los casos administrativos, para cuentas en
mora e inmuebles aun no inscritos en el Registro General de la Propiedad, y los casos
judiciales, mediante juicios de ejecucion en la via de apremio, para casos de cuentas en
mora e inmuebles inscritos con garantia hipotecaria en el Registro General de la
Propiedad. d. Promover y realizar por su cuenta proyectos de renovacion urbana.
Como un comentario personal dentro de este trabajo, considero que en el extinto BANVI
se promovié y realiz6 proyectos de vivienda en zonas urbanas, los cuales siguen
gustando a las personas, pues ofrecen todos los servicios basicos necesarios para una
vivienda adecuada, por lo que los asentamientos humanos que se han formado en los
alrededores, gozan de algunos servicios, pero las viviendas no son comodas como las
de los proyectos de vivienda planificados. e. Invertir en la adquisicion de bienes

muebles e inmuebles para la realizacion de sus programas de corto, mediano y largo
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plazo, con el objeto de atender la demanda de los diferentes estratos de la pobla

evitar asentamientos en areas que no reunan los requisitos de salubridad y
habitabilidad. Me permito comentar que en el extinto BANVI se compraron muebles
necesarios para incorporar en los proyectos de vivienda efectuados, asimismo, se
compraron fincas para realizar proyectos, los cuales fueron bien planificados,
lamentablemente éstos no fueron suficientes para atender la gran demanda que
actualmente existe en Guatemala, por lo que se denota la creciente proliferacion de
asentamientos humanos, los que también necesitan atencion especial por parte de las
autoridades respectivas, porque en algunos aun hay viviendas precarias. f. Efectuar
trabajos de construccion directamente o a través de los servicios contratados con
empresas constructoras privadas, a fin de proveer de viviendas adecuadas a la
poblacion del pais, y ejecutar aquellas obras que provean el suministro de los servicios
publicos indispensables. Como he podido observar en los inmuebles que he visitado
como Auxiliar del Departamento de Vivienda de UDEVIPO, los trabajos de construccion
efectuados en los proyectos de vivienda del extinto BANVI fueron elaborados con
estandares muy bien calificados, lo que da como resultado una calificacion buena, ya
que las familias que residen en los mismos, se notan satisfechas, quiza lo que cada
adjudicatario debe hacer es darle mantenimiento a las instalaciones, principalmente a
las de uso comunal. g. Velar, con las autoridades respectivas, porque el costo de la
ejecucion de los planes y programas de desarrollo habitacional y urbano, guarde
relacion con los niveles de ingreso de los usuarios de dichos programas. Me permito
comentar que segun he determinado en expedientes que he revisado, para que el
extinto BANVI beneficiara a un nucleo familiar, era preciso efectuar un estudio

socioeconOmico a los titulares de la adjudicacion, en el cual se reflejaba si sus ingresos

25



eran acordes para la obtencion de una vivienda. h. Promover y participar

investigacion cientifica tendiente a lograr una mayor productividad en el uso de técnicas
y materiales de construccién. De acuerdo a mi criterio, los proyectos de vivienda que
ejecuto el extinto BANVI fueron elaborados con distintas formas de materiales, pues
algunos eran de paredes de block, otros de ladrillo; algunos inmuebles tenian techo de
terraza y otros de lamina y madera; el piso en algunos era de torta de cemento y en
otros era ceramico; se adjudicaron viviendas independientes asi como apartamentos
constituidos en propiedad horizontal, y como trabajadora en UDEVIPO, he podido
conocer varios. i. Promover y, cuando sea necesario, participar en la creacion o
ampliacion de empresas que presten servicios técnicos 0 suministren materiales de
construccion. Revisando expedientes en el Departamento de Vivienda de UDEVIPO,
pude observar que en el extinto BANVI también se otorg0d préstamos para que las
personas pudiesen comprar material de construccion, en algunos casos adjudicaba
tanto el lote de terreno y a la vez otorgaba crédito para la construccion del mismo.
j. Celebrar contratos de compraventa, arrendamiento, con o sin opcién de compra,
permuta y traspaso de bienes muebles e inmuebles relacionados con sus programas de
desarrollo urbano y de vivienda, y cualesquiera otros para los que esté facultado.
También revisando expedientes, verifiqué que en el extinto BANVI se otorgd contratos
de compraventa de bienes inmuebles, en algunos proyectos otorgaba un documento
inscribible en el Registro General de la Propiedad, denominado Contrato de
Constitucion de Patrimonio Familiar, el cual era inscrito en el Libro de Vivienda Popular,
asi también otorgo titulos de propiedad, también inscribibles en el Registro General de
la Propiedad. k. Colaborar con el sector privado en la realizacion de proyectos

especificos de vivienda rural. Considero que al mencionar rural, muchas personas

26



confunden con el hecho de estar localizado el inmueble en algun departameRtd

municipio del interior de la republica, que no sea la Ciudad Capital, revisando
expedientes de varias solicitudes de adjudicacion, pude verificar que en el extinto
BANVI se conté con programas de vivienda en pocos departamentos del interior,
pudiendo mencionar, Zacapa, Petén, Retalhuleu, Quetzaltenango, Escuintla, lzabal.
|. Participar con el sector privado, en la elaboracion y ejecucion de programas de
desarrollo urbano y construccion de viviendas, y realizar por su cuenta todo género de
programas y operaciones para desarrollar sus funciones. Como trabajadora de
UDEVIPO, pude verificar que el extinto BANVI colaboré con varias lotificadoras,
promoviendo el otorgamiento de créditos fiduciarios e hipotecarios para la adquisicion
de un lote de terreno, en colonias privadas, entre las que se pueden mencionar Ciudad
Peronia, Ciudad del Sol, ambas colonias ubicadas en el municipio de Villa Nueva, del
departamento de Guatemala. Il. Colaborar con las municipalidades de la Republica en
la formulacion de proyectos de desarrollo urbano, y cuando su disponibilidad de
recursos lo permita, prestarles asistencia técnica y financiera en forma individual o
colectiva, para la ejecucion de los mismos. Considero que quiza las municipalidades no
construyeron ningun proyecto en las colonias de vivienda ejecutadas, pero en el extinto
BANVI se cumplia con las obligaciones respectivas enmarcadas con las leyes vigentes
en ese entonces, referentes a parcelamientos urbanos y a urbanismo. m. Realizar las
otras funciones para las cuales esta facultado, de conformidad con la Ley. Como
comentario personal, considero que las funciones del extinto BANVI fueron muchas,
para lograr el objeto de su creacion, por lo que su Junta Directiva decidia como resolver
diferentes problemas o situaciones especificas para dar cumplimiento al fin de esta

digna institucion.
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La colaboracion gubernamental que el extinto Banco Nacional de la Vivienda recib

regulaba en el Articulo 6°. en el que se indica que la relacion con Organismos
Especificos, entre los que figuraban las dependencias gubernamentales y las
instituciones descentralizadas, autbnomas y semiautbnomas, estaban obligadas a
colaborar con el BANVI para el logro de su objetivo. Dichas dependencias eran: Las
Municipalidades de la Republica; el Ministerio de Comunicaciones y Obras Publicas; el
Ministerio de Finanzas; el Banco de Guatemala; la Secretaria General del Consejo
Nacional de Planificacion Economica; el Instituto Nacional de Electrificacion (INDE); el
Instituto de Fomento Municipal (INFOM); vy, el Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA). Considero que con el apoyo institucional recibido, fue posible que
se ejecutaran tantos proyectos habitacionales, pero lamentablemente en la actualidad

ya no se han desarrollado.

Los recursos del Banco Nacional de la Vivienda, en el Decreto numero 2-73 del
Congreso de la Republica de Guatemala, se regulaban de los Articulos 7°. al 14°. en

similar forma a como opera una sociedad mercantil.

El Articulo 7°. establecia el capital autorizado del BANVI, el cual estaba constituido
inicialmente con la suma de los recursos siguientes: a. El capital neto del Instituto
Nacional de la Vivienda resultante de la depuracion de sus activos y pasivos; b. El valor
de los bonos del Tesoro que por la suma de seis millones (Q.6.000,000.00) debera
emitir el Gobierno de la Republica para tal efecto, los cuales seran redimidos
alicuotamente en el plazo de seis afos, a partir de 1973; c. Las recuperaciones en

efectivo de la cartera de préstamos del Instituto Nacional de la Vivienda que el BANVI
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recibe en administracion; d. Los aportes en efectivo que, para aumentos de c
haga el Gobierno. Me permito comentar que una de las principales causas por las que
esta institucion fue liquidada fue por la falta de recursos financieros, es lamentable que
se haya descuidado este aspecto por las autoridades del Gobierno de turno de ese
entonces, porque no se ha logrado ejecutar otros proyectos habitacionales, y tampoco

dar mantenimiento a los creados.

El Articulo 9°. regulaba los Recursos Adicionales, entre los que contaban: a. Los
fideicomisos que constituya el sector publico para promover el desarrollo de programas
de vivienda y desarrollo urbano; b. Los fideicomisos que constituya el sector privado,
para financiar programas de desarrollo urbano y de vivienda y otras actividades; c. La
obtencion de empréstitos en el pais o en el extranjero, éstos ultimos con opinion de la
Junta Monetaria; y d. Otros recursos que reciba de fundaciones publicas o privadas,
nacionales o extranjeras. A mi criterio considero, que no debio liquidarse el BANVI, sino
gue, se hubiese tenido que buscar fondos, ya que se les permitia hacer préstamos e

incluso recibir donaciones al estar regulados otros recursos.

De conformidad al Articulo 15, el BANVI era una entidad con autonomia, cuya palabra
segun el Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales de Manuel Osorio,
significa: “Potestad de que, dentro del Estado, pueden gozar municipios, provincias,
regiones u otras entidades de €l para regir intereses peculiares de su vida interior,
mediante normas y Organos de gobierno propios.” Por lo tanto, estimo que con esta
definicion se da a entender que el extinto Banco Nacional de la Vivienda —BANVI- se

regia por sus propias normas y no dependia de autoridad superior.
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siendo los érganos superiores del BANVI, los siguientes: a. La Junta Directiva; b. La

En el Capitulo Il, siempre del mismo Titulo, se regulé la estructura administr

Presidencia; y, c. EI Comité de Crédito y Fideicomiso.

La Junta Directiva, segun el Articulo 18°. estaba integrada de la siguiente manera: a. El
Ministro de Economia quien podria ser sustituido por el Viceministro del ramo; b. El
Ministro de Finanzas, quien podria ser sustituido por el Viceministro del ramo; c. El
Presidente del BANVI, quien debia ser sustituido en caso de ausencia o impedimento,
por el Vicepresidente que él mismo designara; d. El Presidente del Instituto de Fomento
de Hipotecas Aseguradas (FHA), quien podria ser sustituido por el Gerente; y, f. Un
representante de la Camara Guatemalteca de la Construccion y su respectivo suplente.

Esta Junta Directiva estaba presidida por el Ministro de Economia.

Del andlisis de los primeros Articulos de la ley que regulaba al Banco Nacional de la
Vivienda, como comentario personal dentro de este trabajo, considero que una entidad
tan bien organizada para su creacion y funcionamiento, mediante la cual se beneficio a
miles de familias guatemaltecas, afios después se dio la necesidad de que quedara
liquidada. Hubiese sido conveniente no liquidarla, sino que, su duracién hubiese sido

perpetua para seguir creando proyectos habitacionales.

En opinion personal, estimo que de esta ley, los gobiernos actuales podrian extraer

muchos Articulos importantes para crear actualmente un Banco de Vivienda para

ejecutar proyectos habitacionales en toda la Republica de Guatemala, con los mismos
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gue han sido beneficiados.

Estimo que no se conoce que luego de la extincién del BANVI, por parte del Gobierno
se hayan creado proyectos habitacionales con todos los requisitos de una lotificadora, lo
que he conocido y he podido visitar, como Auxiliar del Departamento de Vivienda de
UDEVIPO, es gran cantidad de asentamientos humanos fundados sobre fincas del
extinto BANVI, que no precisamente redanen las mejores condiciones, sino que

constituyen barrancos, laderas, etcétera.

2.2. Andlisis juridico del Decreto legislativo nume  ro 30-2002

Este Decreto legislativo se denomina Ley para Concluir el Proceso de Disolucion,
Liquidacion y Supresion del Banco Nacional de la Vivienda —BANVI- en Liquidacion, y
es importante remarcar, que ante la conclusion del proceso de disolucion, liquidacion y
supresion del Banco Nacional de la Vivienda —BANVI- en Liquidacion, aun habian
muchos asuntos pendientes por resolver, era necesario que una institucion lo

subrogara.

En ese sentido, en el Articulo 7 de este Decreto, se calendariz6 dicho proceso,
mediante un cronograma para que fuese el Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda el que concluyera estos asuntos, siendo las bases de éste el
siguiente: a. Traslado de la cartera crediticia del BANVI en Liquidacion; b. Traslado al

Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, la propiedad de todos
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aquellos activos del Banco Nacional de la Vivienda en Liquidacién, que

debidamente identificados, excepto los necesarios para su funcionamiento;
c. Liquidacion de los fideicomisos que tenia a su cargo el BANVI en Liquidacion;
d. Traslado de bienes, derechos y obligaciones residuales del BANVI en Liquidacion al

Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda.

Ademas, este Decreto reguld en el Articulo 8: La inscripcion de inmuebles en favor del
Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda: Los inmuebles inscritos en
favor del BANVI en los Registros de la Propiedad de la Republica, asi como sus
gravamenes hipotecarios, servidumbres, anotaciones y limitaciones, que la Comision
Liguidadora traslade al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda,
deberan ser inscritos en dichos registros en favor del Estado y adscritos al referido

Ministerio, sin mas requisito que la solicitud del mismo.

En el Articulo 9, se regulo el Destino de los Activos: El Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda debera destinar el patrimonio proveniente del Banco Nacional
de la Vivienda, en liquidacion, unicamente para desarrollar proyectos de vivienda
popular, y no debera variar su destino, ni utilizar los fondos provenientes de la
liquidacion del BANVI, para financiar proyectos de vivienda promovidos por otra

institucion o sufragar pago de deudas por tal concepto.

El Decreto numero 30-2002 del Congreso de la Republica, fue reformado por los
Decretos numeros 71-2002, Reformas a la Ley para Concluir el Proceso de Disolucion,

Liquidacion y Supresion del Banco Nacional de la Vivienda —BANVI-, en Liquidacion,
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Decreto Numero 30-2002 del Congreso de la Republica y el Decreto numero 28

Reformas al Decreto numero 30-2002, Reformado por el Decreto niumero 71-2002,

ambos del Congreso de la Republica.

Para que se lograra el objetivo plasmado en el Decreto numero 30-2002, se emiti6 el
Acuerdo Ministerial nimero 1,031-2002 en fecha 25 de junio del afio 2002, del
Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, mediante el cual se crea la
Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, la que podra abreviarse UDEVIPO,

adscrita a este Ministerio.

2.3. Andlisis juridico del Decreto legislativo nume  ro 84-2002

Este Decreto legislativo se denomina Ley de Adjudicacion de Bienes Inmuebles
Propiedad del Estado, el Gobierno o la Nacion, a Favor de Familias en Situacion de
Pobreza y Extrema Pobreza, entr6 en vigencia el 25 de diciembre del afio 2002 y

concluyo el 31 de diciembre del afio 2004.

Esta Ley establece en el Articulo 1, que: Se autoriza la adjudicacion y venta de fincas o
fracciones de fincas urbanas o rurales inscritas en los Registros de la Propiedad a
nombre del Estado, el Gobierno, o la Nacion, que estén ocupadas por familias en
situacion de pobreza o extrema pobreza, lo cual debe determinarse a través del estudio
socioeconOmico respectivo, siempre que las mismas sean destinadas exclusivamente

para vivienda, y se cumpla con lo que establecen los Articulos 4 y 6 de esta ley.
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Con este Decreto legislativo, en el Articulo 2, se le daba facultad a la Direcci
Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas para recibir y tramitar las
solicitudes, recabar las certificaciones necesarias del Registro de la Propiedad, elaborar
el plano o poligono general del inmueble a fraccionar y el plano de cada fraccion a
adjudicar, realizar todo el proceso administrativo derivado de esta Ley, hasta que todo
guede en estado de emitirse la resolucion ministerial que resuelva la solicitud y, en su
caso, mande a otorgar la escritura traslativa de dominio conforme lo indica esta Ley o el
titulo de propiedad el cual debe ser firmado por el Presidente de la Republica, cuando el

inmueble de que se trate sea propiedad del Estado, el Gobierno o la Nacion.

Para que un inmueble se pudiese adjudicar para uso de vivienda, se establecia en el
Articulo 4, que era necesario que el Organismo Ejecutivo emitiera un Acuerdo
Gubernativo en el que se debia detallar las fincas del Estado, el Gobierno o de la
Nacion. Con la emision de dicho Acuerdo Gubernativo, se autorizaba la venta de los

terrenos de las comunidades que atendia la Direccion de Bienes del Estado.

En el Articulo 5, se establecia que para que un grupo familiar se beneficiara debia
demostrar que cumplia con los tres presupuestos juridicos siguientes: 1. Que ha
ocupado el inmueble en forma pacifica, publica, de buena fe, por un periodo no menor
de tres afios contados antes de la vigencia de esta ley” lo cual implica que si entré en
vigencia el 25 de diciembre del afio 2002, la fecha de habitar el inmueble se contaria
antes del 26 de diciembre del afio 1999); 2. Ser guatemalteco por nacimiento (no se

pueden incluir los naturalizados o nacionalizados), y 3. Que no posea ni es propietario
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de otro inmueble alguno, lo que demuestran con sus certificaciones de carenc

bienes.

En el Articulo 6, establecia que para la conformacion de un expediente para ser
beneficiado con la adjudicacion de un inmueble para uso de vivienda, era necesario
completar lo siguiente: a. Fotocopia autenticada de la cédula de vecindad;
b. Certificacion reciente de la partida de nacimiento del solicitante, y de los que integran
el grupo familiar; c. Certificacion de la partida de matrimonio o de la union de hecho
declarada; d. Fotocopia autenticada de la cédula de vecindad de las hijas e hijos
mayores de edad, incluidos para formar el nacleo familiar y que se integran con derecho
al mismo patrimonio familiar; e. Certificacion reciente de la partida de nacimiento de las
hijas e hijos menores de edad, quienes deben de ser integrados con derecho al mismo
patrimonio familiar; f. Si es madre o padre soltero manifestar dicho estado, indicando el
namero de hijos bajo su patria potestad, guarda o custodia; g. Constancia de carencia
de bienes extendida por la Direccion General de Catastro y Avaluos de Bienes
Inmuebles del Ministerio de Finanzas Publicas, del solicitante y de los que integran el
nacleo familiar; h. Presentar declaracion jurada prestada por el interesado ante Notario,
en la que conste: 1. Que no posee bienes inmuebles y que no es propietario de bienes
inmuebles; 2. Numero de hijos procreados, quiénes son mayores y menores de edad y
si los referidos hijos son los mismos a incluirse dentro del patrimonio familiar; 3. Si es su
conyuge 0 su conviviente la persona que ha incluido dentro del patrimonio familiar, en
caso de ser su conviviente, tiempo que llevan de vivir juntos, si las hijas e hijos
procreados con éste, son los que estan incluidos como su nucleo familiar en la solicitud

de adjudicacion; 4. Si es madre o padre soltero manifestar dicho estado, indicando el
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namero de hijos bajo su patria potestad, guarda y custodia. i. Adjuntar plano refer
de la fraccion a desmembrar elaborado y firmado por el interesado o un tercero aunque
no sea experto. Si el solicitante no cumplia con presentar todos esos documentos, no

se le daba tramite a su expediente.

De conformidad al Articulo 7, a cada expediente debia incorporarse el plano, el cual era
elaborado por la Direccion de Bienes del Estado, un estudio socioeconOmico, para
establecer que el inmueble tuviese vocacion de construccion de vivienda, que permitan
garantizar la salud, la seguridad, la convivencia social y pacifica, la participacion

comunitaria y el bienestar de las familias beneficiadas.

El Articulo 8, establecia que los lotes de terreno se regian por las siguientes
disposiciones: a) No debian estar comprendidos entre los bienes que establece los

Articulos 122 y 123 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

Segun el Articulo 122 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, sobre
reservas territoriales del Estado indica: “El Estado se reserva el dominio de una faja
terrestre de tres kildmetros a lo largo de los océanos, contados a partir de la linea
superior de las mareas; de doscientos metros alrededor de las orillas de los lagos; de
cien metros a cada lado de las riberas de los rios navegables; de cincuenta metros
alrededor de las fuentes y manantiales donde nazcan las aguas que surtan a las
poblaciones. Se exceptuan de las expresadas reservas: a. Los inmuebles situados en
zonas urbanas; y b. Los bienes sobre los que existen derechos inscritos en el Registro

de la Propiedad, con anterioridad al primero de marzo de mil novecientos cincuenta y
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seis. Los extranjeros necesitaran autorizacion del Ejecutivo, para adquirir en propi
inmuebles comprendidos en las excepciones de los dos incisos anteriores. Cuando se
trate de propiedades declaradas como monumento nacional o cuando se ubiquen en

conjuntos monumentales, el Estado tendra derecho preferencial en toda enajenacion.”

Segun el Articulo 123 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, sobre
limitaciones en las fajas fronterizas, indica: “Solo los guatemaltecos de origen, o las
sociedades cuyos miembros tengan las mismas calidades, podran ser propietarios o
poseedores de inmuebles situados en la faja de quince kildmetros de ancho a lo largo
de las fronteras, medidos desde la linea divisoria. Se exceptian los bienes urbanos y
los derechos inscritos con anterioridad al primero de marzo de mil novecientos

cincuenta y seis.”

Merece externar el comentario que emite el Lic. Jorge Mario Castillo Gonzéalez, con
respecto a las reservas territoriales: “Son reguladas por el Decreto numero 126-97 del
Congreso de la Republica Ley Reguladora de las Areas de Reservas del Estado de
Guatemala. La Oficina de Control de Areas de Reservas del Estado, OCRET se
encarga del control administrativo y registro de las areas definidas por la Constitucion.
Estas areas pueden darse en arrendamiento a personas individuales y juridicas.
OCRET, concede los arrendamientos mediante Resolucion, basandose en los
dictamenes del Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Consejo Nacional
de Areas Protegidas, Instituto Nacional de Bosques, Instituto Guatemalteco de Turismo
y Municipalidades, dependiendo de la ubicacion del inmueble y destino del area (puede

ser: vivienda, recreacion, industria, comercio, turismo, agricola, ganadero, avicola,

37



piscicola, explotacion de salinas e hidrobiolégico en general, e investigacion cient

La reserva no impide el uso, goce y disfrute de propiedad a los particulares,
guatemaltecos y extranjeros. La finalidad de la reserva es proteger la flora y la fauna
propia del lugar e impedir la indebida apropiaciéon de los recursos acuiferos. El
Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion, tiene a su cargo la politica de
utilizacion de las reservas de la Nacion, inciso c) del Articulo 29 de la Ley del
Organismo Ejecutivo. La administracion de las areas de reserva, corresponde a la
Oficina de Control de Areas de Reservas del Estado (OCRET), del citado Ministerio,
segun Acuerdo Gubernativo namero 278-98, modificado por Acuerdo Gubernativo

nlimero 746-99."°

Ademas, el Articulo 8, establecia lo siguiente, en cuanto a los lotes de terreno: b. Las
medidas del area a adjudicar no podian exceder de 200 metros cuadrados en zona
urbanas y de 800 metros cuadrados en fincas rusticas; y, c. La adjudicacion y venta se
sujetaba al Régimen de Patrimonio Familiar. Segun observé en los expedientes, que
tuve a bien revisar en el Departamento de Vivienda de UDEVIPO, con estas medidas

para adjudica los terrenos solicitados, no hubo ningun inconveniente.

A continuacion se explica en qué consiste el Régimen de Patrimonio Familiar. De
conformidad al Articulo 352 del Cddigo Civil (Decreto Ley namero 106), el Patrimonio
Familiar es: La institucion juridico-social por la cual se destina uno o mas bienes a la

proteccion del hogar y sostenimiento de la familia.”

9 CASTILLO GONZALEZ, Jorge Mario. Constitucion politica de la repablica de Guatemala,
comentada. P&g. 193.
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El Articulo 353 del citado cuerpo legal, establece sobre cuales bienes puede consti

el Patrimonio Familiar: Las casas de habitacion, los predios o parcelas cultivables, los

establecimientos industriales y comerciales, que sean objeto de explotacion familiar.

El Articulo 361 del Codigo Civil, establece que cuando el Estado proceda al
parcelamiento y distribucion de un bien nacional, podra darle a cada parcela el caracter

de patrimonio familiar; y bastara esta calificacion legal, para su constitucion y registro.

En el Decreto 84-2002 del Congreso de la Republica, se establece que la adjudicacion
y venta debe estar sujeta al régimen de patrimonio familiar, bajo la condicion resolutoria
de que el bien inmueble adjudicado no debe ser vendido, cedido o arrendado por el
beneficiario sino hasta que todos los hijos menores de edad incluidos dentro del nucleo
familiar alcancen la mayoria de edad, en cualesquiera otro caso, después del plazo de
diez (10) afos, contado a partir de la fecha de inscripcién en el Registro de la Propiedad

respectivo.

Las personas que desean cancelar este régimen, pueden solicitarlo directamente al
Registro General de la Propiedad, invocando el Articulo 363 del Codigo Civil (Decreto
Ley numero 106), pues el Patrimonio Familiar termina: “1°. Cuando todos los
beneficiarios cesen de tener derecho a percibir alimentos; 2°. Cuando sin causa
justificada y sin autorizacion judicial, la familia deje de habitar la casa que debe servirle
de morada, o de cultivar por su cuenta la parcela o predio vinculado; 3°. Cuando se

demuestre la utilidad y necesidad para la familia, de que el patrimonio quede extinguido;
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4°. Cuando se expropien los bienes que lo forman; y, 5°. Por vencerse el término

cual fue constituido.”

Se da la excepcion a que los bienes en Patrimonio Familiar no son hipotecables, estos
si, pues se establece: “Las fracciones adjudicadas y vendidas conforme la presente Ley
no podran enajenarse ni dividirse por ningun titulo durante el término fijado, ni podran
ser objeto de embargo judicial o alguna otra limitacion en cuanto al uso, usufructo o
dominio durante el plazo indicado, se exceptuan de las anteriores limitaciones, la
enajenacion del inmueble a titulo de herencia o legado por causa de muerte y los
gravamenes que se establezcan por razon de créditos hipotecarios exclusivamente para
la construccion de vivienda en el propio inmueble, constituidos a favor de instituciones
bancarias, caso contrario es nulo ipso jure cualquier gravamen hipotecario que se

constituya,

En el Articulo 8, también se establece que para calcular el precio de venta del inmueble,
cada solicitante debia presentar una constancia de ingresos del grupo familiar, lo cual

se promediaba y existia una tabla, que es la siguiente:

CUADRO |
VALOR METRO
INGRESOS CUADRADO
Q. 100.01 a Q. 500.00 Q. 5.00
Q. 500.01 a Q.1,000.00 Q.10.00
Q.1,000.01 a Q.1,500.00 Q.15.00
Q.1,500.01 a .2,000.00 Q.20.00
Q.2,000.01 a 0.3,000.00 Q.30.00
Fuente: Decreto 84-2002 del Congreso de la Republica
Mes: Diciembre
Afo: 2002
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Si los ingresos eran superiores, era preciso efectuar un avalto del inmueble a
Direccion de Catastro y Avalio del Bienes Inmuebles del Ministerio de Finanzas

Publicas.

Este precio se debia pagar en un solo pago. Esta forma de pago era muy beneficiosa,
en el sentido de que ya no era necesario constituir hipoteca, y por ende evitar
posteriores procesos de cancelacion de este gravamen, mediante la autorizacion de

una escritura publica denominada carta de pago total.

Segun el Articulo 11, para trasladar el dominio, esta Direccion podia efectuar una
escritura publica traslativa de dominio o bien un titulo de propiedad, el cual firmaba el

Presidente de la Republica.

De conformidad con el Articulo 19, para hacer estas adjudicaciones existia la exencion
de los siguientes requisitos: a. De la subasta publica a que se refieren los articulos 89 y
90 del Decreto numero 52-92 del Congreso de la Republica, Ley de Contrataciones del

Estado y su Reglamento.

El Articulo 89 de la Ley de Contrataciones del Estado (Decreto niumero 57-92 del
Congreso de la Republica) establece: “Reglas generales. Para la enajenacion y
transferencia de bienes inmuebles, muebles o materiales, propiedad del Estado, o de
sus entidades autébnomas y descentralizadas, asi como para la venta de bienes
muebles o materiales, se seguira el procedimiento de subasta publica, oferta publica, y

otros procedimientos en los que los oferentes puedan presentar sus ofertas mediante
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mecanismos transparentes, previo cumplimiento de los requisitos de publicac
bases elaboradas para el efecto y de lo que en cada caso establece la presente Ley y
su Reglamento. Para dichos efectos, debera determinarse por la autoridad competente,
en cada caso, segun corresponda a la naturaleza de los bienes a enajenarse, si los
procedimientos a seguirse deben ser los de una subasta publica, oferta publica u otros
procedimientos que garanticen la publicidad de las actuaciones y la concurrencia de los

oferentes, tal como el caso de los mercados bursatiles nacionales o internacionales.”

El Articulo 90 de la Ley de Contrataciones del Estado (Decreto numero 57-92 del
Congreso de la Republica) establece: “Enajenacion y transferencia de bienes inmuebles
del Estado. Para la enajenacion y transferencia de bienes inmuebles propiedad del
Estado o de sus entidades autobnomas y descentralizadas, debera emitirse un Acuerdo
Gubernativo por conducto del Ministerio o Ministerios que corresponda, si se trata de
bienes del Estado, o un acuerdo de la autoridad maxima de la entidad autbnoma o
descentralizada y se observaran las reglas siguientes: 1. Se debera describir en detalle
los bienes cuya enajenacion se llevara a cabo, incluyendo sus datos registrales con
base en la certificacion correspondiente y que la autoridad interesada, determine la
conveniencia de la contratacion e inicie el tramite del expediente acompafando las
justificaciones pertinentes. 2. Que se practique el avalio del bien por parte del
Ministerio de Finanzas Publicas. 3. Que se emita acuerdo gubernativo, que autorice la
contratacion, por conducto del Ministerio de Finanzas Publicas y con el refrendo del
titular del Ministerio que haya iniciado el tramite. 4. Se podra acordar, si se juzga
conveniente a los intereses del Estado, o de la entidad enajenante, la contratacion de

personas naturales o juridicas especializadas en la intermediacion con bienes
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inmuebles, para que se hagan cargo de la ejecucién del procedimiento de of
subasta publica, u otro mecanismo analogo sujeto, en todo caso, a las normas y
condiciones cuyas bases se deberan determinar en el acuerdo respectivo. 5. Si se juzga
conveniente a los intereses del Estado o de la entidad correspondiente, se podra
disponer de la contratacion de intermediarios de prestigio internacional, de modo que la
oferta y subasta publica u otro mecanismo analogo se promueva también a nivel
internacional cumpliéndose, en todo caso, con las bases generales que rijan la
enajenacion. Las entidades descentralizadas y autdbnomas observaran las reglas
establecidas en este articulo en lo que sea aplicable y el acuerdo sera emitido por la

autoridad superior de la entidad interesada.”

También en el Articulo 19, para hacer estas adjudicaciones, se establece: b. De la

obligatoriedad de publicar el Acuerdo Gubernativo de Adjudicacion en el Diario Oficial.

Ademas, existia exoneracion ante el Registro General de la Propiedad, pues en el
Articulo 21, se establecia: “Queda exento de pago de honorario, toda inscripcion,
anotacion o cancelacion a favor del Estado, el Gobierno o la Nacion, que se efectie en
los Registros de la Propiedad a requerimiento de la Direccion de Bienes del Estado del
Ministerio de Finanzas Publicas, asi como las certificaciones que se extiendan de las

indicadas operaciones registrales.”

Si se otorgaban escrituras publicas traslativas de dominio, en cuanto al pago del
Impuesto al Valor Agregado (IVA), se aplicaba la exoneracion del pago de éste, de

conformidad al Articulo 7, numeral 12, de la Ley del Impuesto al Valor Agregado. “Estan
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exentos del impuesto establecido en esta ley: ... “La venta de vivienda con un m
de sesenta (60) metros cuadrados de construccion, y la de lotes urbanizados, que
incluyan los servicios basicos, con un area maxima de ciento veinte (120) metros
cuadrados. En ambos casos, el valor de los inmuebles no deberad exceder del
equivalente en quetzales a diecisiete mil quinientos doélares de Estados Unidos de
Ameérica ($17,500.00) al tipo de cambio vigente en el mercado bancario a la fecha de la
venta. Ademas, el adquiriente debera acreditar que €l y su ndcleo familiar, carecen de
vivienda propia o de otros bienes inmuebles. Todo lo anterior debera constar en la

escritura publica respectiva.”

El Articulo 10 del Reglamento de la Ley del Impuesto al Valor Agregado, establece: “De
conformidad con el Articulo 7, numeral 12; y 16 de la Ley, el crédito fiscal que se genere
por la adquisicion de viviendas o en la urbanizacion de lotes, cuya venta esta exenta del
impuesto, formara parte del costo de adquisicion de los mismos. Para los efectos de la
aplicacion de la exencion en la compra de vivienda o lote urbanizado, se entendera por
nacleo familiar el conjunto formado por el padre, la madre y los hijos, salvo

circunstancias especiales que deberan acreditarse documentalmente.”

El Decreto numero 84-2002 perdi6 vigencia el 31 de diciembre del afio 2004, quedando
inconclusos muchos expedientes, los cuales ahora conoce la Unidad para el Desarrollo
de Vivienda Popular —UDEVIPO- del Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y
Vivienda. Aun se esta conociendo procesos de legalizacion pendientes de ese Decreto,
pero aun mas, los que estaban desde el Decreto numero 1,096 del Congreso de la

Republica.
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El Decreto niumero 1,096 del Congreso de la Republica, fue publicado el seis de ju
afio 1956. En éste se autoriza al Organismo Ejecutivo para que pueda proceder a la
venta en parcelas o lotes de fincas rasticas y urbanas, propiedad del Estado, que dicho
Organismo declare a la construccion de vivienda, exonerando a las enajenaciones que

se hagan al amparo de esta ley, de la obligacion de realizar la publica subasta.

Se puede mencionar algunas de las fincas que se legalizaban con este Decreto: La
Palmita, El Gallito, Colonia Reyna Barrios, Los Jocotales, Los Cipresales, Santa Luisa,
San Josécito en Retalhuleu. En dichas fincas aun hay inmuebles pendientes de

legalizar en UDEVIPO.

2.4. Andlisis juridico del Decreto legislativo nG mero 25-04 y su reglamento

Este Decreto legislativo se denomina Ley de Adjudicacion de Bienes Inmuebles
ubicados en Proyectos Ejecutados por el Extinto Banco Nacional de la Vivienda, a
Favor de Familias en Situacion de Pobreza y Extrema Pobreza, su reglamento esta

contenido en el Acuerdo Gubernativo NUmero 194-2008.

Al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, mediante el Decreto
namero 81-97 del Congreso de la Republica de Guatemala, el cual fue aprobado en
octubre de 1997, se le otorga autorizacion para la venta de terrenos urbanos o rurales
propiedad del Estado, de la Nacién, de las Municipalidades y las entidades autonomas y
descentralizadas, que estén ocupados por familias en situacion de pobreza y extrema

pobreza, que no posean bienes inmuebles, para ser destinados exclusivamente para la
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vivienda de estas familias. En este Decreto, se determind que para evitar n

5‘(,4 7

Epn. &
ocupaciones de tierra, los asentamientos humanos establecidos durante los ultimos dos

afos, a partir de octubre de 1995, no serian elegibles para el programa.

El programa de legalizacion inicio a ejecutarse a través de la Ventanilla Social de
FOGUAVI. EI 25 de junio del afio 2002 se emite el Acuerdo Ministerial nimero 1031-
2002 del Ministro de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, con el cual se crea la
Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, la que podra abreviarse UDEVIPO,
adscrita al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, cuya funcion
principal es el desarrollo de programas, planes y proyectos de vivienda popular, pero
principalmente para concluir los proyectos de vivienda iniciados por el Banco Nacional

de la Vivienda —-BANVI-.

Fue hasta el afio 2004 que se emitio el Decreto numero 25-04 del Congreso de la
Republica, el cual entré en vigencia el 14 de septiembre del afio 2004 y no tiene fecha
para que termine su vigencia. Con este Decreto, segun el Articulo uno, se autoriza la
adjudicacion y venta de fincas o fracciones de fincas inscritas en los Registros de la
Propiedad a nombre del Estado y adscritos al Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda provenientes del extinto Banco Nacional de la Vivienda, que
estan ocupados por familias en situacion de pobreza o extrema pobreza, lo cual debe
determinarse a través del estudio socioecondmico respectivo, destinadas

exclusivamente para vivienda.
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Asimismo, segun el Articulo dos, se le otorga competencia al Ministeria>dg,
Gy, .

“Areyain. b

Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, por medio de la Unidad para el Desarrollo
de Vivienda Popular creada para la administracion de recursos y bienes y de la
recuperacion de la cartera del liguidado Banco Nacional de la Vivienda —-BANVI-, para
gue pueda adjudicar, legalizar, escriturar y vender fincas o fracciones de fincas y demas
derechos provenientes del extinto Banco Nacional de la Vivienda —-BANVI-, trasladados
al Estado de Guatemala, y adscritos al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y
Vivienda, asi como de aquellos bienes inmuebles y demas derechos provenientes de
los fideicomisos administrados por el liquidado Banco Nacional de la Vivienda —BANVI-

y trasladados al Estado de Guatemala.

Es de remarcar que en el citado Articulo, se establece que los procesos de adjudicacion
y legalizacion deben haber sido iniciados por los beneficiarios antes del 31 de diciembre
de 2003. Ademas, se establece que estan excluidas del cumplimiento de esta ley,
aquellas areas de cesion que ya fueron inscritas a favor de Municipalidades o
Instituciones Gubernamentales. Las areas verdes, forestales y de equipamiento que se
encontraren disponibles al 31 de diciembre de 2003, asi como aquellas declaradas de
alto riesgo, no podran ser legalizadas para uso de vivienda y deberan ser entregadas a
la institucion que corresponda, de conformidad con la Ley de Parcelamientos Urbanos.
Con la fijacion de esta fecha, se logréo que ya no se proliferen mas asentamientos

humanos.

En este Decreto, en el Articulo tres, se regula lo referente a los ingresos que se reciban,

los cuales se destinaran en el orden siguiente: a. Cubrir los gastos del funcionamiento
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administrativo de la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular; b. Cubrir los g
de inversion para el fortalecimiento legal, fisico, financiero y administrativo necesarios
para la consolidacion de los asentamientos y proyectos habitacionales ejecutados por el
Banco Nacional de la Vivienda; y, c. Inversién en programas de subsidio de vivienda a

cargo del Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda.

En el Articulo cuatro, en igual forma al Decreto numero 84-2002 del Congreso de la
Republica de Guatemala, se establece que se beneficiara a todo grupo familiar que
demuestre: 1. Que ha ocupado el inmueble en forma pacifica, publica, de buena fe, por
un periodo no menor a un afio contado antes de la vigencia de esta ley y que hubiere
iniciado tramite o solicitud antes del 31 de diciembre de 2003. Como se observa, el
plazo de ocupacion de las tierras, debe ser antes del afio 2003, por lo que se denota
una ampliacion de tiempo, a como lo establecia el Decreto numero 84-2002 del
Congreso de la Republica. 2. Ser guatemalteco. Unicamente se puede hacer
adjudicaciones de lotes de terreno, a favor de guatemaltecos, no de extranjeros. En el
Decreto numero 84-2002 del Congreso de la Republica, se establecia que no se
pueden incluir los naturalizados o nacionalizados. 3. Que no posea ni sea propietario
de otro inmueble. Esto lo demuestran con la certificacion de la carencia de bienes,
expedida en la Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles del Ministerio de

Finanzas Publicas.

En cuanto a los requisitos que los solicitantes de adjudicacion deben presentar, éstos
son menos a los que se establecian en el Decreto numero 84-2002, y son los

siguientes, segun el Articulo cinco: a) Fotocopia de las cédulas de vecindad, con sus
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modificaciones, de los mayores de edad que forman parte del Grupo Fa
b) Fotocopia de las certificaciones recientes de partida de nacimiento de los hijos e hijas
menores de edad, quienes deben ser integrados con derecho al mismo patrimonio
familiar; y, c. Certificacion de ingresos firmada por el patrono, encargado del personal,
representante legal o contador, de los miembros del grupo familiar que trabajen. Con

este decreto no es necesario que presenten fotocopias autenticadas por Notario.

En el expediente conformado para la adjudicacion de un lote de terreno, se debe
incorporar un estudio socioecondémico, el cual elabora la Unidad para el Desarrollo de
Vivienda Popular, asi también, se califica y supervisa mediante un Dictamen de
Habitabilidad, si las fincas o fracciones de fincas a adjudicar, tienen vocacion de
construccion de vivienda y deben garantizar la salud, la seguridad, la convivencia social

y pacifica, la participacion comunitaria y el bienestar de las familias beneficiadas.

Las fincas para la venta y adjudicacion, deben someterse a las siguientes condiciones,
que también son muy similares a las del Decreto niumero 84-2002, Unicamente se
modifica las medidas de las areas de los terrenos a adjudicar: a. El area a adjudicar no
podra exceder de doscientos (200) metros cuadrados en fincas urbanas, y de
cuatrocientos (400) metros cuadrados en fincas rusticas. Las demas condiciones, tales
como el régimen de patrimonio familiar, y el precio de venta, son iguales a las

establecidas en el Decreto 84-2002.

En cuanto a la escritura traslativa de dominio, en el Articulo ocho, se establece que:

“una vez el adjudicatario haya efectuado el pago inicial del precio en que hubiese sido

49



N GARy 27Cp N
\Q'%\x“ Log%p

valorada la finca o la fraccion de finca sujeta a la adjudicacion, se otorgara a su fa
titulo de propiedad o la escritura traslativa de dominio, al contado o al crédito con
garantia hipotecaria a favor del Estado de Guatemala, para lo cual el Procurador
General de la Nacion otorgara un mandato para actuar en representacion del Estado de
Guatemala a la persona que el Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda
designe para comparecer a otorgar la escritura traslativa de dominio.” Ademas, se
establece en el referido Articulo, que en caso de emision del titulo de propiedad, éste
debe ser firmado por el Presidente de la Republica. En UDEVIPO existe un renglén
especifico para el pago de la autorizacion de escrituras publicas traslativas de dominio,
por lo que se hace un evento de interés de participacion, para que los Notarios elaboren
las mismas. En la actualidad, no se elaboran titulos de propiedad, pues quiza seria un
tramite muy tardado, esperar que el Presidente de la Republica firme tantos titulos de

propiedad.

Referente al tema de facultades y exenciones, en este Decreto, al igual que en el
Decreto numero 84-2002, se exceptldan los requisitos de subasta publica, de
publicacion de Acuerdo Gubernativo de Adjudicacién, y de obtener autorizacion
municipal de conformidad a la Ley de Parcelamientos Urbanos. Asimismo, en el Articulo
10, literal d) se establece como exencion: “De la obligatoriedad de acreditar e insertar
notarialmente la constancia extendida por la respectiva Municipalidad o por el
profesional director de la obra, que establece el Articulo 1,202 del Codigo Civil, Decreto
Ley 106 del Jefe de Estado, para constituir el régimen de propiedad horizontal, el cual

se transcribe a continuacion: “Para que cada piso, departamento o habitacién pueda
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inscribirse independientemente de la finca matriz, es indispensable que se enc

terminada su construccion, lo que debera acreditarse mediante constancia extendida
por la respectiva municipalidad o por el profesional director de la obra, la que el Notario
insertara en el instrumento publico que corresponda. Cuando la construccion no
estuviere concluida, la inscripcidbn tendra caracter provisional y se convertird en
definitiva a solicitud del interesado, acompafando la constancia a que se refiere el
parrafo anterior.” Esta Ultima exencion se aplica para todos los proyectos de propiedad
horizontal que ejecut6 el extinto Banco Nacional de la Vivienda —BANVI-, por ejemplo:
Justo Rufino Barrios, Venezuela, Nimajuyud | y 1l, Bello Horizonte, ubicados todos en la
zona 21 de la Ciudad de Guatemala; Juan Pablo II, ubicado en la zona siete de Mixco;
Multifamiliares, ubicado en la zona tres de la Ciudad de Guatemala; y El Tesoro,

ubicado en la zona dos de Mixco.

En el Articulo 10, también se regula lo referente a usufructos, los cuales se otorgan a
iglesias, instituciones publicas y privadas que tengan fines benéficos, educativos,
recreativos o de asistencia social, entidades o asociaciones no lucrativas por el plazo
gue se considere conveniente, asi como otorgar las escrituras de carta de pago, para

cancelar el gravamen hipotecario que se inscribio en las compraventas al crédito.

En el Articulo 11 del Decreto niumero 25-04, al igual que en el Decreto numero 84-2002,
se establece que queda exento de pago de honorarios toda inscripcion, anotacion o
cancelacion a favor del Estado, que se efectie en los Registros de la Propiedad a
requerimiento de la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular del Ministerio de

Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, creada para la administracion de los

51



S snETRn 2!
recursos y bienes provenientes del Banco Nacional de la Vivienda, asi com

certificaciones que se extiendan de las indicadas operaciones registrales.

En el referido Decreto, no se regula nada al respecto de cémo recuperar los inmuebles,
cuyos adjudicatarios no cumplieron con los requisitos solicitados por el extinto Banco

Nacional de la Vivienda —-BANVI-.

El Reglamento de este Decreto inicia vigencia hasta en el afio 2008, emitido mediante
Acuerdo Gubernativo nimero 194-2008 de fecha 23 de julio del afio dos mil ocho, el
cual se denomina Reglamento de la ley de adjudicacion de bienes inmuebles ubicados
en proyectos ejecutados por el extinto Banco Nacional de la Vivienda, a favor de

familias en situacion de pobreza y extrema pobreza.

El objeto de este Reglamento, fue consignado en el Articulo uno: “El presente
Reglamento contiene las normas que regulan los procedimientos para: a. Adjudicacion y
venta de fincas o fracciones de fincas, inscritas en los Registros de la Propiedad a
nombre del Estado y adscritas al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y
Vivienda, provenientes del extinto Banco Nacional de la Vivienda —-BANVI-.
b. Adjudicacion y venta de aquellos bienes inmuebles y demas derechos provenientes
de los fideicomisos que administrd el extinto Banco Nacional de la Vivienda —BANVI-,
gque estén ocupadas por familias en situacion de pobreza o extrema pobreza,
destinadas exclusivamente para vivienda, cuyos procesos de adjudicacion vy
legalizacion fueron iniciados por los beneficiarios antes del 31 de diciembre de 2003.

c. Otorgar en usufructo las fincas o fracciones de fincas a iglesias, instituciones publicas
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entidades o asociaciones no lucrativas por el plazo que se considere conveniente, asi

como otorgar las cartas de pago de conformidad con la ley.”

En el Articulo cinco se establece la vigencia de los documentos requeridos, siendo ésta
con una anterioridad no mayor de seis meses a la fecha de ingreso de la solicitud
respectiva, o en su caso, dentro del plazo de vigencia establecido en el propio
documento. Asimismo, en los Articulos seis, siete y ocho, se regula como efectuar el

estudio socioecondmico, la condicion del inmueble solicitado y el pago.

En el Articulo nueve se establece el destino de los recursos percibidos: “Todos los
recursos percibidos o los que se perciban por la adjudicacion o venta de estas fincas o
fracciones de fincas, se destinaran exclusivamente atendiendo al orden que para el
efecto establece el Articulo 3 del Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica
de Guatemala, para lo cual dichos recursos deberan ser incorporados en el respectivo
presupuesto de la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, dependencia del

Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, para cada ejercicio fiscal.”

Es muy importante establecer como llevar a cabo o cuales requisitos deben cumplir las
personas en los asuntos de cancelacion de hipoteca, constitucion de usufructo,
etcétera. En el Articulo 10, se encuentra regulado, los requisitos para cancelacion de
hipotecas: Los interesados deben autorizar una escritura publica denominada carta de
pago total, la cual segun el Licenciado Ricardo Alvarado Sandoval y José Antonio

Gracias Gonzélez es: “la escritura en la cual se hace constar el pago de un crédito o
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satisfaccion del acreedor (que por lo general es un banco), especialmente garant
en forma hipotecaria o prendaria, y cuyo testimonio sirve para que se cancele en el
Registro General de la Propiedad el gravamen sobre el bien que sirvié de garantia en el

mutuo.“%°

A solicitud y a costa del adjudicatario comprador, el Estado de Guatemala otorgara la
carta de pago total, para la cancelacion de la hipoteca, que de conformidad al Articulo
1,765 del Codigo Civil, Decreto Ley numero 106, significa que: “El pago hecho a uno de
los socios administradores por un deudor particular suyo, que lo es también de la
sociedad, se imputara proporcionalmente a ambos créditos, aunque el socio lo hubiere
aplicado integramente en la carta de pago a su crédito particular; pero si se aplico al
crédito de la sociedad, se cumplird esta disposicion.” Para tal efecto, debera presentar
a la UDEVIPO los documentos originales siguientes: a. Solvencia de pago; b. Ultimo
recibo de pago; c. Testimonio de la escritura en el cual conste la inscripcion de la
hipoteca. En caso de no contar con el mismo, certificacion del duplicado y certificacion

del Registro de la Propiedad respectivo; y, d. Cédula hipotecaria, en su caso.

En cada comunidad o asentamiento humano, siempre existen inmuebles destinados
para obras de beneficio comun, es decir, no se utilizan para uso de vivienda, por lo que
el Estado de Guatemala, los otorga en usufructo, y se regula en el Articulo 11 del
Reglamento del Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica, lo referente a los

requisitos necesarios: “a) Documentacion legalizada que acredite la personalidad

%% ALVARADO SANDOVAL, Ricardo y José Antonio Gracias Gonzalez. El Notario ante la contratacion
civily mercantil. P&g. 438.
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con que actua el representante legal. c. Fotocopia legalizada de la cédula de vecindad
o documento de identificacion del representante legal. d. Proyecto a desarrollar en el
inmueble y todos los documentos que justifiquen el destino que se dara al inmueble.
e. Planos originales del area de terreno que se solicita. f. Los estudios que se requieran

conforme a las leyes aplicables.”

En cuanto al tema referente a los avisos notariales, quedo regulado en el Articulo 12 del
Reglamento al Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica, lo siguiente: “En
caso de emision de titulo de propiedad a favor del adjudicatario comprador, una vez
efectuada la inscripcion del mismo en el Registro General de la Propiedad
correspondiente, la UDEVIPO dara los avisos a catastro municipal y a la matricula fiscal
en el plazo y con las formalidades establecidas en el Cdédigo de Notariado.” Esta
obligacion notarial la cumplen los Notarios a quienes se les asigno elaborar las
escrituras respectivas, cuyos testimonios presenta a UDEVIPO, luego de inscritos en el

Registro General de la Propiedad, y efectuados los avisos.

Todas las personas que son beneficiadas con la adjudicacién de un bien inmueble para
uso de vivienda, obtienen los derechos siguientes, de conformidad al Articulo 13: “a. A
recibir el inmueble, libre de gravdmenes, anotaciones o limitaciones, que puedan afectar
su derecho, salvo los ya inscritos, los establecidos en la Ley y en este Reglamento. Se
exceptian de lo anterior, las servidumbres voluntarias o legales constituidas previa o

posteriormente a la vigencia del presente Reglamento.” Esto de conformidad a lo
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establecido en el Articulo 30 del Cdédigo de Notariado (Decreto numero 31
Congreso de la Republica de Guatemala): “En todo acto o contrato el otorgante que se
obligue hara constar, de manera expresa, si sobre los bienes que motivan el acto o
contrato, existen o no gravamenes o limitaciones, cuando éstos puedan afectar los
derechos del otro otorgante; y el notario les advertira las responsabilidades en que
incurran si asi no lo hicieren.” b. Servirse del inmueble, usando, gozando y disponiendo

del mismo, con las limitaciones establecidas en la Ley y el presente Reglamento.”

Asimismo, se regula en el Articulo 14, las obligaciones de los adjudicatarios
compradores: “a) Pagar puntualmente la cuota nivelada mensual. Los adjudicatarios
podran en cualquier tiempo, siempre que su cuenta se encuentre al dia, hacer abonos
directos a capital de acuerdo con la tabla de amortizacion elaborada por la UDEVIPO
para el control del crédito, pudiéndose reducir el plazo de la obligacion, pero no la cuota
nivelada mensual que se mantendra inalterable. b. A no instalar establecimientos o
industrias que generen contaminacion ambiental. c. En general a mantener el inmueble

en buen estado de conservacion.”

Ademas, se regula en el Articulo 15, las limitaciones al derecho de propiedad, en donde
resaltaremos el tema de areas comunes circundantes al inmueble. En este articulo se
hace énfasis en que el inmueble adjudicado quedara sujeto al régimen de patrimonio
familiar de conformidad con lo establecido en el articulo 7 incisos b) y c¢) del Decreto
namero 25-04 del Congreso de la Republica, y con las limitaciones siguientes: “a) El
inmueble no puede ser vendido, cedido ni arrendado, salvo el caso de constitucion de

servidumbres, por un plazo no menor de 10 afios a contar de la fecha de la
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limitacion en cuanto al uso, usufructo, o dominio durante el plazo antes indicado, salvo
expropiacion o por incumplimiento del adjudicatario comprador en el caso de
compraventa al crédito. c. El inmueble debe ser habitado exclusivamente por los
adjudicatarios compradores y su grupo familiar. Los adjudicatarios se obligan a la
conservacion de las éareas verdes y comunes circundantes al inmueble, estando
totalmente prohibido invadirlas o efectuar construccion alguna en ellas. d. A no
almacenar armas de uso prohibido, substancias o preparados quimicos, drogas,
estupefacientes, materiales salitrosos, inflamables, explosivos o materias antihigiénicas
gue produzcan mal olor, humo, gases, emanaciones o cualquier otra clase de molestias
0 que puedan atentar contra la salud. e. Las construcciones, mejoras, modificaciones o
adiciones en los inmuebles deben ser previamente autorizadas por la UDEVIPO. Si por
cualquier circunstancia establecida en la Ley o este Reglamento, en las compraventas a
plazos, el adjudicatario debe devolver el inmueble, las mejoras y/o modificaciones que
se hayan autorizado y efectuado en el mismo quedaran en beneficio de éste. En el caso
gue el adjudicatario retire las mejoras ocasionando dafos al inmueble, sera obligado a
pagar el costo de los dafios, los cuales se le deduciran al adjudicatario de la liquidacion

de la cuenta respectiva o por la via judicial.”

En el inciso c) del citado Articulo 15, se hace alusion al tema de areas circunvecinas, y
se establece que esta totalmente prohibido invadirlas o efectuar construccion alguna en
ellas. En UDEVIPO, varios adjudicatarios de proyectos BANVI, solicitaron adjudicacion
de Areas Adyacentes contiguas a sus viviendas, pues han tomado las areas verdes,

para agrandar sus inmuebles, haciendo construcciones formales, sin solicitar la debida
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autorizacion, pero algunas personas han tenido la situacion de que deben d

medias esas construcciones, porque en las municipalidades jurisdiccionales no les

proporcionan las licencias municipales de construccion.

El tema de Cambio de Adjudicatario se regula en el Capitulo V del Reglamento, Articulo
16, en el cual se establecen tres causales para este proceso: Por fallecimiento; por
abandono de hogar conyugal; y, por cesion de derechos. Este tema sera ampliado en
el Capitulo Il de la presente tesis de grado académico, estableciendo de qué forma se
perjudica a muchos solicitantes de cambio de adjudicatario por cesion de derechos de
tercera persona que no tiene ningun vinculo de parentesco y no forma parte del nacleo

familiar.

En el Articulo 17 del Reglamento, se regula el régimen de Patrimonio Familiar, y muy
importante, la forma de cémo cancelarlo en el Articulo 18, proceso que deben conocer
todas las personas que fueron beneficiadas por el extinto BANVI, que desean vender
los inmuebles, libre de la limitacion de este régimen. A continuacion, se detallan los
requisitos que los interesados deben presentar en el Departamento Juridico de
UDEVIPO, para cancelar el Régimen de Patrimonio Familiar: a) Cancelacion del
Patrimonio Familiar por vencimiento del plazo por el que se constituyo: 1. Solicitud
signada por el propietario del inmueble; 2. Fotocopia de cédula de vecindad del
propietario del inmueble (de pasta a pasta); 3. Original o fotocopia del testimonio de la
Escritura Publica donde se constituyd el Patrimonio Familiar, razonado por el Registro
General de la Propiedad; 3. Certificacion original del Registro General de la Propiedad,

donde conste todas las inscripciones de dominio, desmembraciones, gravamenes,
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anotaciones, limitaciones y todo lo que exista sobre el inmueble. b) Cancelaciog-de],
5‘(/4‘

Patrimonio Familiar (cuando no ha concluido el plazo y todos los miembros del nucleo
familiar son mayores de edad): 1. Solicitud dirigida a Udevipo, donde comparezcan
todos los miembros del cuadro familiar, con firma legalizada; 2. Acta Notarial de
Declaracion Jurada donde comparezcan todos los miembros del cuadro familiar donde
se consigne que todos son mayores de edad, que estan en el pleno goce de sus
derechos, que son civilmente capaces, y que ninguno ha sido declarado en estado de
interdiccion; 3. Fotocopia de cédulas de vecindad legalizadas; 4. Testimonio de la
escritura donde se constituyo el patrimonio familiar o el contrato; 5. Carta de Pago si
hubiere hipoteca; 6. Certificacion completa del Registro General de la Propiedad,
donde consten todas las inscripciones y desmembraciones; Solvencia de pago y ultimo
recibo de pago -en originales-; 7. Certificacion del cuadro familiar. ¢) Si algin miembro
del nucleo familiar no ha alcanzado la mayoria de edad, la cancelacion de patrimonio
familiar debera llevarse a cabo en la Via Judicial, debiendo demostrar la absoluta

necesidad y evidente utilidad.

En cuanto al Archivo de Expedientes, en el Articulo 19 del Reglamento, se otorga un
plazo de seis meses para archivar aquellos expedientes en que los interesados dejen
de accionar por mas de seis meses, siempre que UDEVIPO haya agotado la actividad
que le corresponde y lo haya notificado de conformidad con la ley, pero también se

indica en el Articulo 20, la forma de cdmo reactivarlo.

En el Articulo 21 del Reglamento, se regula lo referente al inventario de bienes

inmuebles. En el Articulo 22 del Reglamento, se regula los casos no previstos, como
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por ejemplo, modificacién de resoluciones, procesos de ejecucion en la via de ap

para ejecutar las hipotecas a cuyo favor UDEVIPO puede recuperar esos inmuebles,

para que sean adjudicados en pago al Estado de Guatemala.

En el Articulo 25 se regula lo referente a la vigencia del Reglamento, en el que se
consignd que empieza a regir el dia siguiente de su publicacion en el Diario de
Centroamérica, pero no se establece que tenga fecha limite para cumplir con las

obligaciones designadas a UDEVIPO.

2.5. Andlisis juridico del Decreto legislativo nimero 26 -2007

Este Decreto legislativo se denomina Ley de Adjudicacion, Venta o Usufructo de Bienes
Inmuebles Propiedad del Estado de Guatemala, o de sus Entidades Autonomas,
Descentralizadas y de las Municipalidades, con Fines Habitacionales para Familias
Carentes de Vivienda, y tiene algunas similitudes con los Decretos numeros 84-2002 y
25-04, ambos del Congreso de la Republica de Guatemala. A continuacion se hace un

resumen de los temas que trata el mismo.

Este Decreto tiene dos objetivos: 1. La legalizacion de bienes estatales a favor de
familias carentes de un lugar para habitar y desarrollarse dignamente; y 2. Dar
continuidad a los procesos de regularizacion para el otorgamiento de escrituras
traslativas de dominio de inmuebles propiedad del Estado de Guatemala, que la

Direccidon de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas no finalizo.
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En esta ley, en el Articulo uno, se autoriza la adjudicacién de bienes inmuebles

dominio esté inscrito a favor del Estado o de las municipalidades, que estén siendo
ocupados por familias en situacion de pobreza econdmica, a titulo oneroso a favor de

sus integrantes, siempre que los mismos los utilicen para su vivienda.

Con este Decreto Legislativo, segun el Articulo dos, se otorga competencia a las
siguientes entidades para poder legalizar:
e Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular —UDEVIPO- (adscrita al Ministerio
de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda);
* Municipalidades;
» Entidades Autonomas;

+ Entidades Descentralizadas;

Asimismo, se regula que los estudios de habitabilidad, deben ser efectuados, en el caso
de UDEVIPO, por la Coordinadora para la Reduccion de Desastres de Origen Natural o
Provocado —CONRED-, y en el caso de las demas entidades, se debe contar con un
dictamen favorable del Centro de Estudios Urbanos y Rurales de la Universidad de San
Carlos de Guatemala. Este nombre no esta correcto, por lo que en las reformas
propuestas, se propone modificar la palabra “Rurales” por la palabra “Regionales”, y se

puede abreviar como CEUR.

Segun investigacion efectuada, para ampliar informacion sobre este Centro de Estudios,
se encontr6 informacion para establecer cuéles funciones efectia para el cumplimiento

de sus obijetivos, la actividad del CEUR, segun pagina de Internet, de la Universidad de
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conocimientos en relacion a la organizacion social del territorio en Guatemala, desde

distintos planos temporales y niveles de profundidad. Tal actividad es de caracter
cientifica y eminentemente critica; b) El estudio y profundizacion de las distintas
vertientes tedricas que tratan de explicar los problemas de la organizacion del territorio,
contrastando su validez en la problematica que presentan sociedades como la nuestra;
c) La provision de mecanismos que permitan evaluar de manera continua y permanente
su labor, desarrollada a partir de un enfoque multidisciplinario; d) El establecimiento de
areas de estudio y lineas de investigacion, fijandose estas ultimas en funcion de
prioridades de accion resultantes del avance de sus programas, la discusion interna
permanente, asi como las necesidades identificadas en los propios lugares de trabajo;
e) La actualizacion, divulgacion y difusion del avance del conocimiento tedrico sobre los
topicos de sus intereses, para lo cual establecera las vinculaciones convenientes y

promovera los medios adecuados.”*

En el Articulo tres se regula la forma de como debe hacerse el tramite de los
expedientes de solicitud de adjudicacién, el cual se lleva a cabo de la misma forma a

como se establece en el Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica.

En el Articulo cuatro se remarca el tema de derechos adquiridos para todos aquellos
solicitantes de adjudicacion que hubiesen presentado expediente ante la Direccion de
Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas, para proceder a la adjudicacion

y venta, en especial sobre el precio pagado por el inmueble.

2 pagina de Internet USAC>investigacion>centro de estudios urbanos vy rur ales. http://

www.usac.gob.gt. (Guatemala, 19 de septiembre de 2009).
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debe efectuarse un estudio socioeconémico a las personas solicitantes de la
adjudicacién para compraventa de fincas o fracciones de fincas propiedad del Estado
de Guatemala, en el cual cuyos objetivos es establecer si el solicitante y su familia
habitan el lote de terreno requerido, en forma pacifica, publica, de buena fe y antes del

31 de diciembre del afio 2003.

En el Articulo seis se regula lo referente a las fincas, en el cual se establece que no son
adjudicables los bienes inmuebles comprendidos en los Articulos 122 y 123 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Asimismo, se establece que estas
fincas deben reunir condiciones geologicas y topograficas adecuadas para la
construccion de vivienda y para el efecto UDEVIPO debe requerirle a la Coordinadora
para la Reduccion de Desastres de Origen Natural o Provocado —CONRED- realice una

evaluacion y determine el nivel de habitabilidad del inmueble.

Por el masivo numero de asentamientos humanos que atiende UDEVIPO, no se exige
unicamente que sea en la CONRED en donde se elaboren estos dictamenes, sino que,
se estan contratando los servicios profesionales de Ingenieros Civiles especializados en
Geologia, para efectuar los mismos. En este mismo Articulo, se marca una diferencia
entre los Decretos numeros 84-2002 y 25-04 ambos del Congreso de la Republica de
Guatemala, en cuanto al maximo de las medidas a adjudicar, ya que en el Decreto
namero 26-2007 se establece que el area maxima que se puede adjudicar sera de 120

metros cuadrados en zonas urbanas y de 200 metros cuadrados en zonas rurales.
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Existen comunidades en las cuales los lotes de terreno sobrepasan estas medida

lo que no fue posible su adjudicacion.

En los Articulos siete al 13 se regulan las mismas disposiciones referidas al Decreto

numero 25-04, siendo estos temas:

Contrato traslativo de dominio o del titulo de propiedad;
» Traslado del dominio;

* Precio de la Venta;

» Usufructo;

* Destino de los Ingresos; y

e Dispensa.

En el Articulo 14 se establece como epigrafe: “Exoneracion”, y se indica que quedan
exonerados con el fin del pago de honorarios y gastos de toda inscripcion, anotacién o
cancelacion a favor del Estado de Guatemala y de las entidades autonomas y
descentralizadas y de municipalidades que efectien los Registros de la Propiedad, asi
como, las certificaciones, consultas electronicas y consultas a distancia que el Estado
de Guatemala, el Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda y la Unidad
para el Desarrollo de Vivienda Popular —UDEVIPO- requiera a los Registros de la

Propiedad.

En cuanto al tema del pago del Impuesto al Valor Agregado, no se aplica la exoneracion

gue se establece en el Articulo 7, numeral 12 de la Ley del Impuesto al Valor Agregado
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y Articulo 10 del Reglamento de esta Ley, aca se exonera del pago del Impue
Valor Agregado a las compraventas que al amparo del presente Decreto sean

autorizadas.

En el Articulo 15 se regula qué leyes son aplicables a los procedimientos en los cuales
intervenga el Estado de Guatemala como actor o demandado. En los Decretos numeros
84-2002 y 25-04 no se establecia cuales leyes eran aplicables, pero se han aplicado
varias leyes supletoriamente. En este Articulo se establece que se aplicaran la Ley del

Organismo Judicial y el Cédigo Procesal Civil y Mercantil.

La adjudicacion y venta de inmuebles que se efectian al amparo de este Decreto
namero 26-2007 del Congreso de la Republica de Guatemala, se formalizan en
escritura publica y algunas se autorizan con garantia hipotecaria, si el pago del valor del
inmueble se efectia al crédito, por lo que en el Articulo 16 se establece qué titulos
ejecutivos se pueden presentar para que proceda la via de apremio o el proceso
ejecutivo especial, en las acciones promovidas por el Estado de Guatemala conforme
este Decreto: a) Los documentos que contengan contratos de préstamo otorgados por
el Estado de Guatemala; b) Las certificaciones de saldo de cuentas extendidas por la
Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular con los deudores al respecto de
prérrogas, novaciones, ampliaciones y demas modificaciones a los contratos celebrados
0 que se celebren; c) Las certificaciones de las actas de los convenios que celebre la
Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular con los deudores, al respecto de
prérrogas, novaciones, ampliaciones y demas modificaciones a los contratos celebrados

0 que se celebren.
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Asimismo, en el Articulo 17, se regula la rescision de contratos, y se establece g
rescindiran automaticamente, en cualquier momento, cuando el adjudicatario y su
familia no residen en el lote adjudicado y adeuden tres 0 mas amortizaciones periddicas

mensuales y consecutivas.

En el Articulo 18 se regula el proceso ejecutivo especial, el cual procedera cuando el
adjudicatario y su familia residan en el lote adjudicado y la obligacion esté garantizada
con hipoteca, la demanda se planteara en la via del proceso ejecutivo especial por la
falta de pago de tres o0 mas amortizaciones peridédicas, mensuales y consecutivas. En
este Articulo, se establece el Recurso de Apelacion en contra del auto que no admita la

via de ejecutiva especial y el que apruebe la liquidacion.

En el Articulo 19 se regula en cuanto tiempo debia de trasladar la Direccion de Bienes
del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas los expedientes que se encontraban
pendientes de resolver por haber finalizado la vigencia del Decreto niumero 84-2002.
Segun datos recabados ante la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, se sabe
que fueron trasladados 563 expedientes cuyo proceso estaba pendiente de concluir,
pero también se traslado la cantidad de aproximadamente 2,300 expedientes, los
cuales eran parte del archivo muerto o inactivo de la Direccion de Bienes del Estado por

no haber procedido en su oportunidad la regularizacién de esos inmuebles.

En el Articulo 20, se regula que las entidades involucradas en esta ley, deberan emitir el

reglamento respectivo, pero lamentablemente por parte de UDEVIPO, no fue emitido.

66



r

2007 al 31 de diciembre del afio 2010. Esta vigencia debio solicitarse que se prorrogara,
porque no se logré terminar lo que estaba pendiente de adjudicacion, entre ellos, los
inmuebles cuyas medidas sobrepasan al area maxima establecida, cuya reforma
tampoco se decretd, asi como también de algunos inmuebles que se encuentran en el

proceso de adjudicacion y venta.

En este capitulo Il, se hace referencia a los Decretos legislativos numeros 2-73; 1,096;

30-2002; 84-2002; 25-04 y 26-2007.

El Decreto 2-73 se refiere al Banco Nacional de la Vivienda —BANVI-, entidad que no
cumplié con su cometido, pues fue disuelta, liguidada y suprimida en el afio 2003. El
BANVI ejecutd varios proyectos habitacionales con los cuales se benefici6 a muchas

familias guatemaltecas de menores ingresos.

Aunado a lo anterior, desde el afio 1956, el Ministerio de Finanzas Publicas, a través de
la Direccion de Bienes del Estado, tramitaba la adjudicacion de varios inmuebles para
uso de vivienda popular de fincas nacionales, también para familias de escasos
recursos. AUn asi, se denota que el déficit habitacional seguia incrementandose. Se
verifica que paralelamente en el afio 2002, a la Direccion de Bienes del Estado se le
amplia la facultad de adjudicar inmuebles, de conformidad con el Decreto 84-2002, pero
también al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda se le autoriza

continuar con los casos inconclusos del BANVI, mediante el Decreto 30-2002 y
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posteriormente, con el Decreto 25-04, y en éste ultimo, por intermedio de la Unida

el Desarrollo de Vivienda Popular —-UDEVIPO-.

En el afio 2004, se termina la vigencia del Decreto 84-2002, pero aun existian
expedientes para diligenciar la adjudicacion, cuyos procesos estaban inconclusos, por
lo que en septiembre del afio 2007, cobra vigencia el Decreto 26-2007, para que
UDEVIPO pueda continuar con esos casos. Este Decreto perdid vigencia el 31 de
diciembre de 2010, y también existen casos sin concluir el proceso de adjudicacion,
venta y escrituracion de inmuebles. Son procesos que se desconoce la razéon del no
avance de los mismos, por lo que en UDEVIPO se debe tener un control exacto de los

bienes pendientes de legalizar, y requisitos que deben presentar los interesados.

En el caso de los inmuebles cuyo proceso de adjudicacion inicio con los Decretos 84-
2002 y 26-2007, es preciso conformar los expedientes completos, para que en cuanto
se apruebe la iniciativa de ley respectiva, que autoriza continuar con el proceso, se le

pueda dar el tramite de rigor.
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CAPITULO Il

3. Irregularidades legales en la adjudicacion de v ivienda popular

Las leyes que fueron analizadas en el capitulo anterior, no han sido lo suficientemente
exactas para que se haya concluido por completo la adjudicacion y venta de varios
inmuebles, a cuyos solicitantes esta pendiente de que se le otorgue su titulo de
propiedad o escritura traslativa de dominio, como por ejemplo, se pueden citar algunas
irregularidades, requisitos que deben presentar los interesados, el area maxima de las
medidas de los inmuebles, tiempo de posesion, asi como la vigencias que han tenido

las mismas.

Conformar un expediente para tramitar la adjudicacion de un bien inmueble para uso de
vivienda, no es complicado, sin embargo, los interesados no cumplen con presentarlos
todos, como por ejemplo, fotocopias incompletas e ilegibles, no presentan
certificaciones de carencias de bienes y en algunos casos aparecen nombres
homdnimos que deben desvanecer, se dan situaciones en que los titulares de la
adjudicacion estan casados con persona distinta con la que conviven actualmente, o

son personas extranjeras.

En cuanto al area maxima adjudicable, en casos de asentamientos de la Ciudad y
algunos municipios aledafios, no ha habido problema porque los terrenos son
pequefios, pero el problema se da en comunidades del interior, en donde éstos

sobrepasan las medidas.
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En las leyes actuales se establece que los solicitantes de adjudicacion,

demostrar que han estado en posesion del inmueble antes del 31 de diciembre del afio
2003, en forma pacifica, publica y de buena fe, lo cual implica que si se funda un
asentamiento, después de esa fecha, no califica para su legalizacion. Por tal motivo, a
continuacion se citan algunas irregularidades que es preciso subsanar en el proceso de

adjudicacion y venta de terrenos.

3.1. Inventario inexacto de otorgamiento de escrituras t raslativas de dominio

En la entidad encargada actualmente del tema de adjudicacion de vivienda popular, no
existe un inventario exacto de los inmuebles que aun no estan escriturados e inscritos
en el Registro General de la Propiedad, de los proyectos de vivienda que ejecuto el
extinto BANVI, pues muchos adjudicatarios no se han preocupado por obtener sus
escrituras traslativas de dominio, sino que, Unicamente cuentan con su Acta de Entrega
de Inmueble, Convenio de Pago, o Resolucién de Adjudicacion, pues anteriormente
cada adjudicatario contrataba a un Notario de su confianza para la autorizacion de

dicha escritura.

Actualmente, tengo conocimiento que dentro del presupuesto de ingresos y egresos,
autorizado en UDEVIPO, se asigna el Notario, el cual no cobra ningin honorario al
adjudicatario, pues corre por cuenta del renglén presupuestario destinado a este rubro,
Unicamente para proyectos de Propiedad Horizontal, no se aplican para este beneficio,

sino que, los adjudicatarios contratan su Notario.
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Segun datos del Departamento de Vivienda y del Departamento Juridico de UDE
obtenidos en el mes de enero de 2001, se establece que semanalmente en UDEVIPO
ingresan casi 20 solicitudes para emision de resolucion de Propiedad Horizontal y casi
15 de Cambio de Adjudicatario, de inmuebles de proyectos que ejecutd el BANVI. Se
pueden citar como ejemplo, los miles de apartamentos de proyectos de propiedad
horizontal y los procesos de cambio de adjudicatario, derivados por cesion de derecho,

abandono de hogar y muerte.

3.1.1. Proyectos de propiedad horizontal

En cuanto a inmuebles de Proyectos de Propiedad Horizontal, se explica en qué
consiste este réegimen, de conformidad a lo que establece el Cbdigo Civil, Decreto Ley
namero 106, contemplado del Articulo 528 al 559. El Licenciado Carlos Vasquez Ortiz,
en su libro Derecho Civil I, indica que se le llama propiedad horizontal: “a la division en
distintos propietarios de los varios pisos, apartamentos y habitaciones de un edificio de
mas de una planta, susceptibles de aprovechamiento independiente, siempre que

tengan salida a la via pUblica o a determinado espacio que conduzca a dicha via.”*?

Asimismo, indica que: “en cuanto a la naturaleza juridica de la Propiedad Horizontal,
debe decirse que en un tiempo se le considerd como una especie de servidumbre, mas
tarde como una sociedad. Durante el presente siglo, se concluyd que deberia

encuadrarsele dentro de la copropiedad ordinaria, pero un analisis posterior evidencio la

2 \Jasquez Ortiz, Carlos (Lic.). Derecho civil Il.  Pag. 77.
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incongruencia de someter esta forma de copropiedad a normas como las que regu

copropiedad tradicional, ya que las mismas resultaban obsoletas e inadecuadas.”

Nuestro Codigo Civil, en su exposicion de motivos, indica que la propiedad horizontal,
es una modalidad de la propiedad pero con caracteres tan especiales que ha dado
lugar a numerosas teorias que explican su naturaleza. Ademas presenta dos aspectos:
1. Propiedad exclusiva del titular del piso, apartamento o habitacion; y, 2. Comunidad de
los elementos indivisos que sirven a toda la construccion, para su existencia,

conservacion, seguridad y uso, ademas del terreno.

Las diversas maneras de constituir el régimen de propiedad horizontal, se encuentran
establecidas en el Articulo 529 del Codigo Civil: “a. Cuando en disposicion de ultima
voluntad se instituya; b) Por voluntad de una sola persona sobre el edificio de su
propiedad, previa inscripcion en el Registro de la Propiedad como fincas
independientes; ¢) Cuando una o varias personas construyan un edificio con ese
propoésito. Sin embargo, el inmueble debe estar libre de gravamenes y que en caso
contrario deben prestar su consentimiento expreso las personas a cuyo favor aparecen
inscritos esos gravamenes.” Asimismo, debe constituirse en escritura publica, de

conformidad a los Articulos 530 y 531 del Codigo Civil.

En cuanto a la administracion del edificio, se establece lo siguiente: a. La ley establece
gque debe ser administrado por la persona que designe la mayoria de los propietarios;

b. El administrador ejercera su cargo con sujecion a las disposiciones que debe

% Ibid. Pag. 71.
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contener el reglamento de copropiedad y administracion; c. El administrador

representante legal de los propietarios en todos los asuntos judiciales y extrajudiciales
comunes relacionados con el edificio, promovidos a nombre o en contra de ellos; d. En
el caso de siniestro que destruya el edificio, la indemnizacién del seguro se entregara al
administrador, previo afianzamiento de su responsabilidad para los pagos de

gravamenes si los hubiera y la reparacion o reconstruccion del edificio.

La extincion del régimen de Propiedad Horizontal procede por resolucion expresa de los
duefios de las unidades singulares del edifico, tomada con el voto de las dos terceras
partes del total de propietarios; para proceder a la extincion, el edificio debe encontrarse
libre de gravamenes y debe hacerse constar en escritura publica que se inscribira en el

Registro General de la Propiedad.

Segun listado del inventario de los proyectos de propiedad horizontal que ejecuto el

extinto BANVI se encuentran:

CUADRO Il
Nombre del
No. Proyecto Ubicacion
1 El Tesoro Banvi Zona 2 de Mixco
2 Juan Pablo Il Zona 3 de Mixco
3 Nimajuyu | Zona 21 de la Ciudad de Guatemala
4 Nimajuyu Il Zona 21 de la Ciudad de Guatemala
5 Venezuela Zona 21 de la Ciudad de Guatemala
6 Bello Horizonte Zona 21 de la Ciudad de Guatemala
7 Justo Rufino Barrios Zona 21 de la Ciudad de Guatemala

Fuente: Propia de la autora de la presente tesis
Mes: Agosto
Afio: 2009
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Ademas, en el extinto BANVI se otorg6 créditos hipotecarios en inmuebles de propl@iad, %,
At S

horizontal, promovidos a la venta por empresas privadas, entre los que se pueden
mencionar: Condominio Minerva, ubicado en la zona 11 de Mixco; Condominio
Pamplona, ubicado en la zona 13 de la Ciudad de Guatemala; Condominio Lomas de

San Francisco, ubicado en Mixco; entre otros.

El problema que se encuentra en los inmuebles de propiedad horizontal, que el extinto
BANVI adjudico, es que cuando se entregaron a los adjudicatarios, aun no se habia
constituido el régimen de propiedad horizontal. Ahora, ya se efectud esa constitucion,
aungque algunas direcciones cambiaron, por lo que en algunos casos fue preciso
modificar las resoluciones de adjudicacion. Se sabe que en UDEVIPO ingresan
solicitudes para que se efectlien resoluciones de propiedad horizontal, requisito sine
gua non para redactar una escritura publica de compraventa de inmueble de propiedad
horizontal, pues como se indicO, anteriormente sélo se entregaba al adjudicatario un
acta de entrega de inmueble, un convenio de pago o una resolucion, sin datos
registrales de la finca filial. No existe control, sobre cuantos apartamentos faltan de

otorgamiento de escritura traslativa de dominio.

El Departamento de Inventarios y Registro de Bienes Inmuebles de UDEVIPO, debe
elaborar un inventario exacto de todos los inmuebles de propiedad horizontal que aun
restan para el otorgamiento de escrituras traslativas de dominio, para de esta forma,
obligar a todos los adjudicatarios a que concluyan con este proceso, con lo cual se

estaria finiquitando una funcion que le competia al extinto Banco Nacional de la
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Vivienda —BANVI- y que después de tantos afios de haberse liquidado no es p

gue exista este tipo de asuntos pendientes.

3.1.2. Procesos de cambio de adjudicatario

Con estos procesos también es preciso determinar el total de inmuebles que aun estan
pendientes del otorgamiento de escrituras traslativas de dominio. Los Procesos de
Cambio de Adjudicatario, son desarrollados de conformidad a lo que se establece en el
Capitulo V, Articulo 16 del Acuerdo Gubernativo nimero 194-2008, que contiene el
Reglamento de la Ley de Adjudicacion de Bienes Inmuebles ubicados en Proyectos
Ejecutados por el Extinto Banco Nacional de la Vivienda, a favor de Familias en
Situacion de Pobreza y Extrema Pobreza. Las causales para solicitar Cambio de
Adjudicatario, son las siguientes: 1. Por fallecimiento; 2. Por abandono de hogar

conyugal; y, 3. Por cesion de derechos, dentro del nacleo familiar.

El Cambio de Adjudicatario procede siempre y cuando el inmueble no esté inscrito en el
Registro General de la Propiedad, a favor del adjudicatario que fue favorecido por el
extinto BANVI, porque por ejemplo, en los casos de fallecimiento, sera necesario que
los familiares (conyuge, conviviente de hecho debidamente reconocido ante el Registro
Civil, e hijos), radiquen Proceso Sucesorio, y como este proceso lleva opinion de la
Procuraduria General de la Nacién, y siendo el caso de que el bien forma parte de la
masa hereditaria, el mismo debe estar libre de gravamenes, anotaciones y limitaciones,

por lo que se debera cancelar el régimen de patrimonio familiar y la hipoteca si hubiese.
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A continuacion, se transcribe el Capitulo V, integrado del Articulo 16 del Ac
Gubernativo namero 194-2008: “Capitulo V. Cambio de Adjudicatario Comprador.
Articulo 16. Derecho a la Adjudicacién. La UDEVIPO podra autorizar los cambios de
adjudicatario comprador en los siguientes casos: A. Por fallecimiento. En caso que el
adjudicatario comprador falleciera antes de que se otorgue la escritura traslativa de
dominio o titulo de propiedad, los familiares integrantes del grupo familiar, dentro del
mes siguiente de acaecido el hecho, deberan solicitar a la UDEVIPO el cambio de
adjudicatario, adjuntando la certificacion del acta de defuncion respectiva. Para la
continuacion del tramite correspondiente, el conyuge o conviviente supérstite, debera
completar todos los requisitos establecidos en la Ley y en el presente Reglamento, a
excepcion de aquellos documentos que se encuentren contenidos en el expediente
respectivo, para la adjudicacion del inmueble. B. Por Abandono: En caso que el
adjudicatario comprador abandonara el inmueble adjudicado, la UDEVIPO podra dejar
sin efecto la resolucién de adjudicacion y adjudicarlo nuevamente, en primer lugar a
favor del conyuge o conviviente; en segundo lugar, al hijo o hijos; y, en tercer lugar, a
los parientes que se encuentren ocupando el inmueble y formen parte del grupo
familiar, quienes deberan completar todos los requisitos establecidos en la Ley y en el
presente Reglamento, a excepcion de aquellos documentos que ya se encuentren
dentro del expediente respectivo para la adjudicacion del inmueble. C. Por Cesion de
Derechos: En caso que el adjudicatario comprador ceda los derechos del inmueble
adjudicado dentro del nucleo familiar, antes del otorgamiento de la escritura traslativa
de dominio o titulo de propiedad, UDEVIPO podra dejar sin efecto la resolucion de

adjudicacion del inmueble y hara la adjudicacion que corresponda conforme la Ley.”
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Con este proceso, muchas personas que compraron derechos de posesion, han s
desfavorable la emision de este Acuerdo Gubernativo, pues ellas no forman parte del
nacleo familiar que fue beneficiado con la adjudicacién del inmueble. A estas personas
se les da las siguientes opciones para poder regularizar su situacion de propiedad:
1. Que la persona beneficiada con el inmueble, tramite su escritura traslativa de
dominio. Como es requisito que el precio del inmueble se encuentre cancelado
totalmente, la escritura Unicamente contendra limitacion de Patrimonio Familiar, por lo
que posterior a su inscripcion en el Registro General de la Propiedad, se debera
efectuar tramite de cancelacion del régimen de patrimonio familiar, para lo cual tendran
que verificar cual es el presupuesto juridico para gestionarlo. Libre de esa limitacion, las
personas pueden otorgarse escritura de compraventa; y, 2. Las personas que
obtuvieron cesion de derechos, con fecha antes del 31 de diciembre del afio 2003,
pueden solicitar Recuperacion Administrativa del inmueble. Es decir, que el Estado de
Guatemala pueda dejar sin efecto el documento legal mediante el cual se adjudico ese
inmueble, y que la propiedad pase a nombre del Estado de Guatemala, para que

UDEVIPO pueda efectuar adjudicacion.

Este tramite implica que por ser nueva adjudicacion, el interesado debera pagar el
precio del inmueble, el cual se cobra de conformidad al precio de la adjudicacion inicial,
no a como podria estar valorado en la actualidad. Esta segunda opcion, se refiere al
proceso de Recuperacion Administrativa de Inmuebles, tema que se amplia en el

Capitulo IV del presente trabajo de investigacion.
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3.2. Adjudicaciones efectuadas en la Direccion de Bienes del Estado

La Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas, legalizo
inmuebles para uso de vivienda de conformidad con el Decreto niamero 1,096 y el
Decreto numero 84-2002, ambos del Congreso de la Republica de Guatemala. Con éste
ultimo, unicamente se tiene un listado de fincas o fracciones de fincas descritas en los
Acuerdos Gubernativos numeros 440-2003 y 241-2004 ambos del Ministerio de

Finanzas Publicas.

En UDEVIPO se estan recibiendo solicitudes de personas que indican que nunca
gestionaron ante la Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas,
la legalizacion del inmueble que tienen en posesion. El tramite que se les esta dando,
es el siguiente: 1. Presentar solicitud, adjuntando los requisitos que establece el
Decreto numero 26-2007 del Congreso de la Republica, adjuntando documentos que
contengan antecedentes sobre los tramites realizados anteriormente en dicha Direccion;
2. Los interesados solicitan su Dictamen de Habitabilidad ante la CONRED, o en
UDEVIPO se efectta una Evaluacion Técnica de Riesgo, por el Departamento de
Proyectos; 3. Si tiene su plano de desmembracion lo debe presentar, sino, en UDEVIPO
se les manda a medir el lote de terreno y se elabora el mismo; 4. Se realiza Estudio
Socioeconomico para establecer si cumplen los presupuestos juridicos necesarios; 5.
Se les solicita efectuar su pago, y se continla con todas las demas etapas, hasta la

obtencion de la escritura traslativa de dominio.

78



(| s
W ]

é\\'}‘% _ £y ;

Sarespin. o

Es importante mencionar, que con el Decreto numero 84-2002 del Congreso

Republica de Guatemala, era necesario que la finca se declarara a la venta para uso de
vivienda, mediante Acuerdo Gubernativo, situacién que no se regula para el Decreto
namero 26-2007, porque existen comunidades que si presentaron expedientes a la
Direccion de Bienes del Estado, pero no se legalizaron por no haberse efectuado dicho
Acuerdo Gubernativo. Con UDEVIPO, sélo se necesita que se elabore una Resolucion

General donde se autoriza la adjudicacion y venta.

Como caso ejemplo, de los procesos conocidos en esta entidad, se hace referencia a la
colonia denominada indistintamente ElI Morlon, Santa Luisa o Blanddén de Cerezo,
ubicada en el municipio de Amatitlan, departamento de Guatemala. Esta colonia esta
conformada de cuatrocientos setenta y dos (472) lotes de terreno, la Direccion de
Bienes del Estado no trasladd ninguna informacion al respecto, de oficio, sino que ante
las solicitudes recibidas, UDEVIPO le requirié informacion necesaria. Esta Direccion
traslado una copia del plano general de distribucion de lotes, del cual se tabularon datos
de cuantos inmuebles se compone esta colonia, ademas mando una consulta del
Registro General de la Propiedad, en donde aparecen los nombres de las personas a
cuyo favor se escritur0d, pero, se dio el inconveniente de que no aparece el nimero de
lote ni manzana, sino que, so6lo el nombre del adjudicatario y el area que se
desmembrd. Se tiene el control de que son ciento dieciocho (118) lotes de terreno, los
gue hacen falta de adjudicarse, pero al mes de Septiembre del afio 2009, en UDEVIPO
unicamente se localizaban nueve solicitudes, y a la conclusion de la vigencia del
Decreto numero 26-2007, se llegé a la cantidad de 46 expedientes de solicitudes, y

realmente no se sabe cuales son los nimeros de lotes y en qué manzanas se ubican
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escriturarles, por el hecho de que en el Registro General de la Propiedad, no se operé
en las desmembraciones el numero de lote que le corresponde a cada inmueble

adjudicado.

3.3. Comunidades pendientes de adjudicacion

En UDEVIPO se localizan solicitudes departamentales de adjudicacion, cuyas fincas
estan inscritas en el Registro General de la Propiedad, a favor del Estado o la Nacién, y
gue estan siendo utilizadas para uso de vivienda, pero no se han tomado en cuenta
para iniciar el proceso respectivo, pues las medidas de los terrenos sobrepasan a los
120 metros cuadrados 6 200 metros cuadrados, segun sean urbanos o rurales, algunos
llegan hasta 800; 900; 1,000; 6 1,500 metros cuadrados. Se estaba a espera de que se
decretara por el Congreso de la Republica de Guatemala, las reformas propuestas al
Decreto numero 26-2007, pues una de éstas consistia en la ampliacion al maximo de

medidas que se pueden adjudicar.

Otro inconveniente, es la situacion de comunidades que estan asentadas en fincas
propiedad del Estado de Guatemala, pero que estan adscritas a algin Ministerio de
Estado. Como por ejemplo, se puede citar el caso del Asentamiento “Las Victorias”,
ubicado en la Colonia Paraiso Il, Zona 18 de la Ciudad de Guatemala, cuya finca esta
adscrita al Ministerio de Cultura y Deportes; y el caso del Asentamiento “La Ceiba”,
ubicado en el municipio de Amatitlan, del departamento de Guatemala, cuya finca esta

adscrita al Ministerio de Trabajo y Prevision Social. UDEVIPO present0 solicitud de
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Ministerial, ya que de no contar con éste, en el Registro General de la Propiedad, se

rechaza cualquier escritura publica con la que se pretenda inscribir una finca nueva a
desmembrar de esas fincas matrices. También se cita el ejemplo, de la Colonia Oralia,
ubicada en la zona tres de la Ciudad de Guatemala, cuya finca matriz esta adscrita al
Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social, del cual otorgaron anuencia para que se

pudiese efectuar la adjudicacion de los terrenos.

3.4. Procesos de recuperacion de inmuebles

En la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, existen dos formas de recuperar
inmuebles, cuyos adjudicatarios no han cumplido con las condiciones resolutorias bajo
las cuales se les adjudico un inmueble para uso de vivienda, éstas son: 1. Procesos de

recuperacion judicial; y, 2. Procesos de recuperacion administrativa.

En tiempo del extinto Banco Nacional de la Vivienda, se otorgaron préstamos con
garantia hipotecaria. Resulta que muchos adjudicatarios al saber que el extinto BANVI
fue liquidado, creyeron que su deuda ya no la cobraria ninguna institucion, es asi que
Sus cuotas se encuentran en mora, existen casos muy particulares, como por ejemplo,
en la Colonia Ciudad Peronia, ubicada en la zona ocho del municipio de Villa Nueva, del
departamento de Guatemala, en donde la Lotificadora Las Terrazas, Sociedad
Andnima, era la propietaria de esos terrenos, y en el BANVI se otorgé un préstamo,

para la adquisicion de un lote de terreno.
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En el BANVI se cancel6 la deuda a esa lotificadora y los beneficiados se que

pagando al banco. Se da el caso que en esa colonia muchas personas ni siquiera
fueron a conocer sus terrenos, ni los ocuparon, tampoco hicieron pago alguno, estos
inmuebles fueron inscritos en el Registro General de la Propiedad a favor de los
adjudicatarios, y al transcurrir los afios, estos terrenos fueron invadidos por otras

familias, las cuales han hecho construcciones informales y formales.

Las autoridades del BANVI y BANVI en Liquidacion diligenciaron algunos procesos de
recuperacion judicial, mediante un juicio de ejecucion en la via de apremio. En
UDEVIPO se han recibido mas de cien solicitudes de Ciudad Peronia, cuyas cuentas
estdn morosas. Ademas, se cuenta con un inventario de dieciséis inmuebles que
fueron adjudicados en pago al BANVI y BANVI en Liquidacion, para iniciar la

adjudicacion de los mismos.

Los procesos de recuperacion judicial se llevan a cabo de conformidad a lo establecido
en el Codigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto Ley 107, Articulos del 294 al 326. En el
Articulo 294, se establece que “procede la ejecucion en la via de apremio cuando se
pida en virtud de los siguientes titulos, siempre que traigan aparejada la obligacion de

pagar cantidad de dinero, liquida y exigible: ... 3°. Créditos Hipotecarios ...”

Los procesos de recuperacion administrativa se tramitan cuando por el inmueble
adjudicado, no se otorgdé escritura traslativa de dominio, es decir, el adjudicatario
unicamente recibidé Resolucion de Adjudicacion, Acta de Entrega o Convenio de Pago.

Los presupuestos juridicos para llevar a cabo un proceso de Recuperacion
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Administrativa son los siguientes: Cuentas en mora (se inician de oficio por UDE

y casos de personas que tienen cesion de derechos, que no son del nacleo familiar.

Los inmuebles recuperados en via administrativa y en via judicial (por adjudicacion en
pago), no pueden ser adjudicados si el grupo familiar a beneficiar, no habita en éste
desde antes del 31 de diciembre del afio 2003. Hay casos en que los solicitan personas
gue tienen cesion de derechos del inmueble, pero lamentablemente, estos documentos

fueron otorgados con fecha posterior al limite establecido en la ley.

En el presente capitulo Ill, se denota que para que UDEVIPO pueda concluir con todos
los procesos de adjudicacion, venta y escrituracion de bienes inmuebles para uso de
vivienda popular, debera subsanar las limitantes que le imponen las irregularidades

legales de los Decretos que rigen.

Es preciso que las autoridades de UDEVIPO, generen oOrdenes explicitas en cuanto a
obtener la informacion exacta con respecto al inventario de los bienes pendientes de
otorgamiento de escrituras traslativas de dominio de todas las comunidades que se
atienden, en especial los casos de inmuebles que estan constituidos en régimen de

propiedad horizontal.

Asimismo, es importante que se establezca cuantos procesos de cambio de

adjudicatario deben realizarse, derivado a que han transcurrido varios aflos en que se

adjudicaron algunos proyectos habitacionales, por lo que el titular pudiese haber cedido
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sus derechos dentro del nucleo familiar, abandonara el hogar conyugal o bien fall

sus beneficiarios no realicen tramite al respecto.

En UDEVIPO se deben poner en contacto con las autoridades de la Direccion de
Bienes del Estado para recopilar mayor informacién con respecto a las adjudicaciones
gue se efectuaron en esta dependencia, para que el personal de UDEVIPO no cometa
el error de volver a adjudicar un inmueble que ya se encuentra inscrito en el Registro

General de la Propiedad, a favor de determinada persona.

En el Decreto 25-04 no se encuentra regulado el proceso de recuperacion de
inmuebles, pero en el Departamento Juridico de UDEVIPO lo que indican es que se
emite la revocatoria de la adjudicacion, y que aunado a estar en mora, se deja sin
efecto la adjudicacion anterior. En el Decreto 26-2007 si se encuentra regulado este

proceso.
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CAPITULO IV

4. Reformas propuestas a leyes de adjudicacion de vivienda popular

Las soluciones que pudiesen implementar los érganos rectores encargados de la
adjudicacion y venta de bienes inmuebles para uso de vivienda popular, se enmarcan
en una serie de reformas a leyes, asi como la aprobacion de nuevas leyes, por parte del
Pleno de Diputados del Congreso de la Republica, en las cuales, todos los interesados
deberian aportar ideas para mejorar el actual proceso sobre este tema, con lo que se
beneficiara aun mas, a miles de familias guatemaltecas de escasos recursos

econdmicos.

En edicion electronica de Prensa Libre del 13 de agosto de 2009, se publicé que el 12
de agosto, el pleno del Congreso de la Republica, discutiria en Tercer Debate, las
reformas a la Ley de UDEVIPO, sefalando lo siguiente: “La agenda de la sesion
programada para hoy en el Congreso preveé la aprobacion en tercer debate de la Ley de
la Udevipo y dos préstamos. El orden del dia, propuesto por los jefes de bloques,
incluye la aprobacion en tercer debate y redaccion final de las reformas a la ley de
adjudicacién, venta o usufructo de bienes inmuebles propiedad del Estado de
Guatemala o de sus entidades autonomas, descentralizadas y de las municipalidades,
con fines habitacionales para familias carentes de vivienda.”* Lamentablemente, no

fueron aprobadas.

# pagina de Internet Prensa Libre-Edicién Electronica.  http:// www.prensalibre.com.gt. (Guatemala, 20
de octubre de 2009).

85

N GARy 27Cp N
\Q'%\x“ Log%p




SN GARY 27Cp N
\Qf%y\“ ‘OJ‘JJ'

<

4.1. Reformas propuestas al Decreto legislativo ni. mero 25-04

En el Congreso de la Republica de Guatemala, se conocio la iniciativa de ley nimero
3920, que contiene las reformas al Decreto niumero 25-04, en la cual se impulsaban las
siguientes adiciones y modificaciones que tratan sobre: “a. Que en el texto de la ley no
se previo la facultad que debia otorgarsele al Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda a través del Representante Legal del Estado, de adjudicar
lotes de terreno que por cualquier causa sean recuperados a favor del Estado, asi como
el poder autorizar los cambios de adjudicatario; b. La forma como fijar el valor de los
lotes a adjudicar, cuando tenga que efectuarse avalio de los terrenos; c. Solicitar el
traslado a favor del Estado de Guatemala, de las fincas o fracciones de fincas
provenientes del patrimonio del extinto Banco Nacional de la Vivienda, de sus

gravamenes Yy limitaciones en su caso.”

Ademas, reformar el destino que deben tener los fondos de la recuperacion de la
cartera en la consolidacion de los proyectos que habia iniciado el Banco Nacional de la
Vivienda. Asimismo, para que UDEVIPO pueda implementar programas de préstamos
hipotecarios especiales a través de los fideicomisos que se suscriban por el Ministerio

de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, para el desarrollo de vivienda popular.

Las reformas propuestas se resumen a continuacion: Se proponia reforma al Articulo
tres del Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica, en la literal b): “b) Cubrir
los gastos de inversion para el fortalecimiento legal, fisico, financiero y administrativo

necesarios para la consolidacion de los asentamientos y proyectos habitacionales
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ejecutados e iniciados por el Banco Nacional de la Vivienda; y para dicha consolid
la UDEVIPO debera programar e incluir en su presupuesto las obras a realizar, asi
como los gastos necesarios para la compra de materiales de construccion para mejoras
de las viviendas, que se distribuiran a los moradores de dichos asentamientos
humanos.” En este Articulo, hubiese sido preciso indicar en qué forma operarian los
préstamos hipotecarios, por ejemplo, si se podrian adquirir inmuebles con lotificadoras

privadas, lo cual beneficiaria grandemente a la poblacién necesitada de una vivienda.

Al Articulo siete se proponia modificarlo, en el sentido de establecer qué hacer en los
casos en que la suma del ingreso familiar sea superior a la tabla de referencia para
precios, asi como en los casos que no estan comprendidos dentro del mismo, en el
sentido de que: “el precio se fijara por medio de avallo realizado por valuador
autorizado por la Direccion de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles del Ministerio de

Finanzas Publicas.”

Al Articulo ocho se le adicionaria un parrafo que establece: “Se autoriza al Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, a través de la Unidad para el Desarrollo de
Vivienda Popular —UDEVIPO-: a. La adjudicacién y venta de lotes de terreno que
originalmente fueron adjudicados para vivienda y que por cualquier causa de
incumplimiento de sus adjudicatarios sean recuperados a favor del Estado de
Guatemala, asi como la adjudicacion y venta de lotes de terreno para vivienda o
modulos habitacionales que sean desarrollados de forma programada por el Ministerio
de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda; b. Los cambios de adjudicatario por

fallecimiento del titular, o por abandono del inmueble del conyuge o conviviente a
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nombre de quien se hizo la adjudicacién en el cuadro familiar; y, c. Solicitar el trasl
favor del Estado de Guatemala, de las fincas o fracciones de fincas provenientes del
patrimonio del extinto Banco Nacional de la Vivienda, asi como sus gravamenes y
limitaciones en su caso.” En esta reforma se proponia adicionar lo referente al proceso
de Cambio de Adjudicatario, del cual en UDEVIPO se han resuelto varias solicitudes,
sin necesidad de contar con esta reforma, asi también se ha limitado los cambios de
adjudicatario por cesion de derechos a personas que no forman parte del nucleo familiar
beneficiado inicialmente con la adjudicacion, de conformidad al Reglamento de este

Decreto, contenido en el Acuerdo Gubernativo nimero 194-2008.

Al Articulo 10, se proponia reformarlo para que las facultades y exencion, fueran
establecidas de la siguiente manera: “Con el proposito de facilitar la viabilidad de esta
ley, las ventas y adjudicaciones y/o usufructos de fincas o fracciones de fincas
provenientes del extinto Banco Nacional de la Vivienda y de los fideicomisos que
administro y que fueron trasladados al Estado de Guatemala conforme a esta ley,
guedan exentas de los requisitos siguientes: a. Del procedimiento de subasta publica,
oferta publica u otros procedimientos en que los oferentes puedan presentar ofertas a
que se refieren los Articulos 89 y 90 del Decreto numero 57-92 del Congreso de la
Republica, Ley de Contrataciones del Estado y su Reglamento; b. De la emision y
publicacion de las bases para la adjudicacion de compraventas o usufructos de los
inmuebles en el Diario de Centroamérica; c. De la emision y publicacién de las bases de
la adjudicacion, compraventa o usufructo de inmuebles y los Acuerdos Gubernativos
gque establecen los articulos 89 y 90 del Decreto numero 57-92 del Congreso de la

Republica, Ley de Contrataciones del Estado y su Reglamento; d. De obtener licencia o
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autorizacion municipal para desmembrar fracciones de inmuebles; y, e. De la obte
de la constancia extendida por la respectiva municipalidad o por el profesional director
de la obra para constituir e inscribir régimen de propiedad horizontal.” Al respecto de lo
gue queda establecido en la literal e) anterior, este tema si esta regulado en el Decreto
namero 25-04 del Congreso de la Republica, y se establece como fundamento legal, el

Articulo 1,202 del Cadigo Civil, Decreto Ley numero 106.

En la propuesta de reforma, se adicionaba el Articulo 13, el cual establece lo referente a
las Adscripciones: “Las areas de equipamiento de los proyectos habitacionales de los
bienes provenientes del patrimonio del extinto Banco Nacional de la Vivienda,
destinadas para instalaciones de instituciones del Estado, tales como escuelas, centros
de salud, centros de bienestar social o la prestacion de determinado servicio publico,
deberan adscribirse formalmente al Ministerio o dependencia del Estado encargada de
prestar el servicio publico relacionado, para lo cual el Procurador General de la Nacion
en representacion del Estado o el Mandatario Especial con Representacion que él
designe, debera otorgar la Escritura Publica correspondiente ante Notario o ante el

Escribano de Camara y de Gobierno.”

Temas muy importantes, tales como: titulos ejecutivos, rescision de contratos y el
proceso ejecutivo especial, estan regulados en Articulos que se adicionaban en la

iniciativa de ley numero 3920.

Se adicionaba el Articulo 14 al Decreto niumero 25-04 del Congreso de la Republica,

que establece: “Titulos Ejecutivos. Ademas de los previstos en las leyes ordinarias, son
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titulos ejecutivos para que proceda la via de apremio o el proceso ejecutivo espec
las acciones promovidas por el Estado de Guatemala, conforme esta ley: a. Los
documentos que contengan obligaciones por préstamos o compraventas al crédito,
otorgados por el liguidado Banco Nacional de la Vivienda o el Estado de Guatemala.
b. Las certificaciones contables en las que conste saldo pendiente de pago a favor del
liguidado Banco Nacional de la Vivienda y del Estado. c. Las certificaciones de los
documentos que contengan convenios, prorrogas, novaciones, ampliaciones y demas
modificaciones a los contratos celebrados con el liquidado Banco Nacional de la
Vivienda o que se celebren con la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular; vy,
d. Cualquier otro documento que lleve aparejada la obligacion de pagar una cantidad
liguida y exigible a favor del Estado de Guatemala, proveniente del patrimonio

trasladado del liquidado Banco Nacional de la Vivienda.”

Se adicionaba el Articulo 15 al Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica, el
cual establece: “Rescision de Contratos. Al igual que los contratos que fueron otorgados
por el liquidado Banco Nacional de la Vivienda, los otorgados por el Estado de
Guatemala, conforme el Decreto 25-04 del Congreso de la Republica, se rescindiran
automaticamente, en cualquier momento y sin necesidad de declaracion judicial alguna,
cuando el adjudicatario y su familia adeuden tres o0 mas amortizaciones periodicas
mensuales y consecutivas o no residan en el lote adjudicado, lo que se establecera y
aceptara el adjudicatario en cada uno de los contratos de adjudicacion; en estos casos,
el Registro de la Propiedad que corresponda, cancelara la inscripcion de dominio
efectuada a favor del adjudicatario, asi como los gravamenes hipotecarios y la limitacion

del patrimonio familiar que se encuentren registrados, e inscribird en propiedad a favor
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del Estado de Guatemala, adscrita al Ministerio de Comunicaciones, Infraestruc
Vivienda la finca relacionada, a solicitud del Estado, por medio de resolucion emitida por
el Coordinador General de la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular.” Como
este tema no esta regulado actualmente, si se desea dejar sin efecto alguna escritura
otorgada, se tendria que diligenciar la nulidad del negocio juridico a través de juicio

ordinario.

Se adicionaba el Articulo 16 al Decreto numero 25-04 del Congreso de la Republica, el
cual establece: “Proceso Ejecutivo Especial. Sin perjuicio de lo establecido en el
Articulo anterior, el Estado podra a su eleccion, plantear la ejecucion en la via ejecutiva
especial, cuando el adjudicatario y su familia residan en el lote adjudicado y la
obligacion esté garantizada con hipoteca y adeuden tres o mas amortizaciones
periodicas, mensuales y consecutivas. En este caso, el juez, previa calificacion del
titulo, resolvera concediéndole al demandado el plazo de dos meses para que se ponga
al dia en el pago del adeudo reclamado, intereses y costas procesales, bajo
apercibimiento de que vencido dicho plazo, sin que haya cumplido con efectuar el pago
reclamado, el juez a peticion del Estado de Guatemala resolvera sefalandole al
demandado el improrrogable plazo de tres dias para que otorgue a favor del Estado de

Guatemala la escritura traslativa de dominio correspondiente.”

En caso de rebeldia, se propone en dicha reforma, se establezca que: “el juez, otorgara
de oficio dicha escritura a favor del Estado de Guatemala, nombrando para el efecto al
notario que el Estado designe. En la escritura se consignara todo lo actuado; en su

caso, la liquidacion del capital, interés y costas se tramitaran en incidente. Solamente el
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auto que no admita la via ejecutiva especial y el que apruebe la liquidacion

apelables.”

4.2. Reformas propuestas al Decreto legislativo ni mero 26-2007

En el Congreso de la Republica de Guatemala, se conocio la iniciativa de ley nimero
3921, que contiene las reformas al Decreto numero 26-2007, la cual contaba con
dictamen favorable de la Comision de Vivienda. Esta iniciativa de ley, fue objeto de
tercer debate ante el Pleno del Congreso de la Republica de Guatemala, en el mes de

agosto del afio 2009.

La finalidad de esta iniciativa de ley, enmarcaba que se debe efectuar reformas a
ciertos articulos y adicionar otros a la Ley de meérito, que se relacionan con los
siguientes temas: a. Considerar las excepciones de los articulos 60, 61, 64, 122 y 123
de la Constitucion Politica y las areas protegidas por leyes especiales; b. Facultar al
Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda a través del Representante del
Estado, recuperar y adjudicar lotes, asi como autorizar cambios de adjudicatarios; c.
Fijar el valor a los lotes a los que se les realizé avaluo; d. Determinar la competencia
para el otorgamiento de los usufructos de las fincas del Estado inscritos en el Registro
de la Propiedad; e. Corregir el nombre de la entidad Centro de Estudios Urbanos y
Regionales de la Universidad de San Carlos de Guatemala, que emite Dictamen previo
a otorgar el titulo traslativo de dominio de bienes propiedad de Entidades Autbnomas y
Descentralizadas a beneficiarios; f. Otorgar facultades al ente rector para rescindir

contratos; g. Poder adjudicar y vender, previo agotar el proceso de otorgar titulo
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traslativo de dominio de lotes o fincas, recibidos en calidad de donacion; h. Elabor dﬁbs,n o8

G, (/4 7{,

reglamentos necesarios para operativizar los procesos en cada entidad rectora y hacer

MALN, V.

mas eficiente y efectiva las gestiones.

Las reformas propuestas se resumen a continuacion: Al Articulo uno se le
implementaba un parrafo en el que se establece que podran adjudicarse inmuebles de:
“...los que sean recuperados por el Estado por el incumplimiento de las condiciones en
que fueron adjudicados y los lotes de terreno para vivienda, soluciones habitacionales
individuales y en modulos programados en fincas o fracciones de fincas propiedad del

Estado,...”

Al Articulo dos se le modificaba el nombre de la entidad que debe emitir dictamen
favorable para que proceda la adjudicacion, cuyo nombre correcto es: “Centro de
Estudios Urbanos y Regionales de la Universidad de San Carlos de Guatemala”. En el

Decreto numero 26-2007, se lee la palabra “rurales” en vez de “regionales”.

Al Articulo cinco, que se refiere a la adjudicacion y venta a familias de escasos
recursos, se le adicionaba un parrafo que establece: “Se autoriza la adjudicacion y
venta a través de la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular -UDEVIPO- de los
lotes de terreno que originalmente fueron adjudicados para vivienda y que por cualquier
causa de incumplimiento de las condiciones en que fueron adjudicados sean
recuperados a favor del Estado de Guatemala, asi como la adjudicacion y venta de

lotes de terreno para vivienda, soluciones o modulos habitacionales que sean
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desarrollados de forma programada por el Ministerio de

Infraestructura y Vivienda.”

En el Articulo seis del Decreto numero 26-2007 del Congreso de la Republica, se
establece que no son adjudicables los bienes inmuebles que estdn comprendidos en los

Articulos 122 y 123 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

En la reforma se proponia ademas, los que estan en los Articulos 60, 61 y 64 también
de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, y ni en areas, fincas o
fracciones de fincas protegidas por leyes especiales. Se transcriben dichos Articulos,
para establecer a cuales otros bienes se refiere: “Articulo 60. Patrimonio cultural.
Forman el patrimonio cultural de la Nacion los bienes y valores paleontoldgicos,
arqueoldgicos, historicos y artisticos del pais y estan bajo la proteccion del Estado. Se

prohibe su enajenacion, exportacion o alteracion, salvo los casos que los determine la

ley.

En el Articulo 61, del mismo cuerpo legal, se regula lo referente a la proteccion al
patrimonio cultural, de la siguiente forma: “Los sitios arqueologicos, conjuntos
monumentales y el Centro Cultural de Guatemala, recibiran atencion especial del
Estado, con el propésito de preservar sus caracteristicas y resguardar su valor histérico
y bienes culturales. Estaran sometidos a régimen especial de conservacion el Parque
Nacional Tikal, el Parque Arqueoldgico de Quirigua y la Ciudad de Antigua Guatemala,
por haber sido declarados Patrimonio Mundial, asi como aquellos que adquieran similar

reconocimiento.”
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En el Articulo 64, del cuerpo legal citado anteriormente, se regula lo refere
Patrimonio natural: “Se declara de interés nacional la conservacion, proteccion y
mejoramiento del patrimonio natural de la Nacion. El Estado fomentara la creacion de
parques nacionales, reservas y refugios naturales, los cuales son inalienables. Una ley

garantizara su proteccion y la de la fauna y la flora que en ellos exista.”

El Licenciado Jorge Mario Castillo Gonzalez, explica lo siguiente: “Entre estas leyes
especiales, es importante mencionar el Decreto nimero 26-97 del Congreso de la
Republica, Ley para la Proteccion del Patrimonio Cultural de la Nacion, modificado por
el Decreto numero 81-98 del citado Congreso. Igualmente, el Instituto de Antropologia e

Historia, el que tiene a su cargo el Registro de Bienes Culturales.”®

Asimismo, indica que: “La ley a que se refiere el Articulo 64 fue aprobada por el
Congreso mediante Decreto 4-89, Ley de Areas Protegidas y reformas contenidas en
los Decretos 18-89 y 110-96 del Congreso de la Republica, y otras leyes, entre ellas, el
Decreto 5-90 del Congreso que declara area protegida la reserva maya del Petén, el
Decreto numero 87-96 que declara de urgencia nacional la conservacion, proteccion y
restauracion del area nudcleo de la biosfera maya, el area de usos mdultiples y la
correspondiente zona de amortiguamiento, o el Decreto numero 7-98 del Congreso, Ley
de Creacion del Area Protegida del Volcan y Laguna de Ipala. En este asunto juega un
papel determinante el Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales, creado por el
Decreto numero 90-2000 del Congreso de la Republica, y la Administracion General de

la Reserva de la Biosfera de la Sierra de las Minas, lugar donde habita el Quetzal,

% CASTILLO GONZALEZ, Jorge Mario. Ob. Cit; Pagina 38.
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£
considerado ave nacional de Guatemala. Parte del area protegida de la Sierra
Minas esta ocupada por unas 300 familias, que desde el afio 2004, estan gestionando
titulos de propiedad. El obstaculo para expedir estos titulos, es el Articulo 64 que
declara inalienables las reservas del Estado. La autoridad que expida los titulos de
propiedad, incurre en el delito de resoluciones violatorias a la Constitucion, Articulo 423

del Cédigo Penal.”®®

Otra reforma propuesta al Articulo seis, consistia en que no sea la CONRED la que
emita un dictamen de habitabilidad, pues se propone como reforma, que se debera
contratar a la entidad publica o privada especializada en la materia, para que realice la
evaluacion correspondiente y determine el nivel de habitabilidad de los inmuebles.
Ademas, se proponia como reforma, en este mismo Articulo, la ampliaciéon de medidas,
y se proponia que el area maxima que se puede adjudicar sera hasta de 400 metros
cuadrados en zonas urbanas y hasta 1,000 metros cuadrados en areas rurales. Con
esta reforma de medidas, se podria dar atencion a las comunidades que sobrepasan las

medidas que estan establecidas en el Decreto numero 26-2007.

En el Decreto numero 26-2007 del Congreso de la Republica, no se reguld lo referente
al Cambio de Adjudicatario, por lo que se proponia como reforma, adicionar al Articulo
siete el siguiente parrafo: “Se autoriza a UDEVIPO, los cambios de adjudicatario por
fallecimiento del titular; por abandono del inmueble del conyuge o conviviente a nombre

de quien se hizo la adjudicacion en el cuadro familiar; y, cuando los miembros del
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cuadro familiar lo soliciten para que la adjudicacién recaiga en uno solo de ell

todos son mayores de edad.”

Para calcular el precio del inmueble, en los casos en que la suma del ingreso familiar
sea superior a la tabla de referencia, asi como en los casos no previstos, se proponia la
reforma del Articulo 10, en la literal b), indicando que “el precio se fijara por medio de
avallo realizado por valuador autorizado por la Direccion de Catastro y Avaluo de

Bienes Inmuebles del Ministerio de Finanzas Publicas.”

En el tema de usufructos, se proponia adicionar al Articulo 11 un parrafo que establece:
“Corresponde a la Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas,
tramitar los expedientes relativos a los usufructos que otorgue el Estado de Guatemala
sobre las fincas o fracciones de fincas propiedad del Estado de Guatemala en general,
y, a la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, corresponde tramitar Unicamente
los expedientes relativos a los usufructos de los bienes que provienen del patrimonio del
extinto Banco Nacional de la Vivienda y de las areas ubicadas en los proyectos
legalizados por UDEVIPO en aplicacion de la presente ley.” En esta reforma, se
pretendia separar las funciones especificas en cuanto a este derecho real de mero
goce, siendo deslindado qué le compete a la Direccion de Bienes del Estado y qué le

compete a UDEVIPO.

En el tema de rescision de contratos, en el Articulo 17 se establece como pueden ser
rescindidos, pero no se establece como se opera tal rescision, por o que se planteaba

en la reforma, que se hara ante el Registrador General de la Propiedad, a solicitud del
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Estado de Guatemala, por medio de resolucion emitida por el Coordinador Gene

la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular -UDEVIPO-.

Por el Reglamento de este Decreto, se planteaba la reforma al Articulo 20, en donde se
establece que cada una de las entidades involucradas en esta ley, para la aplicacion de
la misma, deberan emitir su propio reglamento, en un plazo de treinta (30) dias

contados a partir de la vigencia de la misma.

En esta iniciativa de ley, se adicionaba el Articulo 22 al Decreto numero 26-2007, que
establece: “Adjudicacion de bienes recibidos en donacion. Se faculta al Ministerio de
Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, por medio de UDEVIPO, para que pueda
adjudicar y legalizar los lotes de terreno de fincas que hayan sido donadas por personas
individuales o juridicas del sector privado al Estado de Guatemala, con fines de
vivienda, conforme las condiciones de la donacion, lo que establece la legislacion del

pais, la presente Ley y su Reglamento.”

Asimismo, se adicionaba el Articulo 23, el cual establece: “Adscripciones. Las areas de
equipamiento de los proyectos habitacionales que legalice la UDEVIPO por la aplicacion
de la Ley en las fincas del Estado, que tengan por objeto albergar instalaciones de
instituciones del Estado, tales como escuelas, centros de salud, centros de bienestar
social o la prestacion de determinado servicio publico, deberan adscribirse formalmente
al Ministerio o dependencia del Estado encargada de prestar el servicio publico
relacionado, para lo cual el Procurador General de la Nacion en representacion del

Estado o el Mandatario Especial con Representacion que él designe, debera otorgar la
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Escritura Publica correspondiente ante Notario o ante el Escribano de Camara

Gobierno.”

En el Decreto numero 26-2007, se marcé como vigencia, del dia 30 de septiembre del
afio 2007, al 31 de diciembre del afio 2010. A UDEVIPO no le daria tiempo de concluir
todos los procesos de adjudicacion y venta de bienes inmuebles para uso de vivienda
gue se encontraban en tramite y pendientes de iniciar el respectivo proceso, por lo que
se proponia la reforma del Articulo 21, en la que se establece que la vigencia de este

Decreto, sera por plazo indefinido.

Estas reformas propuestas no fueron decretadas, por lo que finalizé la vigencia del
Decreto niamero 26-2007. En UDEVIPO se estd a espera de la aprobacion de la

iniciativa de ley numero 4,344, por el Pleno de Diputados del Congreso de la Republica.

4.3. Iniciativa de Ley numero 4,344

En el mes de Febrero del aflo 2011, ingres0 a la Secretaria del Congreso de la
Republica, la Iniciativa de Ley numero 4,344, con la que se podria continuar los
procesos de adjudicacion y venta que quedaron inconclusos por la terminacion de la

vigencia del Decreto numero 26-2007.

El texto quedaria muy similar, a excepcion de algunos temas que fueron agregados: La
elaboracion de dictamen técnico; se regula como poder efectuar cambio de

adjudicatario; la inversion en la adjudicacion de bienes inmuebles, asi como el
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desarrollo y construccion de modulos, apartamentos y viviendas; inversion p

compra de materiales para programas de subsidios de vivienda a cargo del Ministerio
de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda; recuperacion administrativa de
inmuebles; y la vigencia no tiene fecha de terminacion. Ademas, no se indicé nada con
referencia a las reformas que se habian propuesto al Decreto niumero 26-2007, lo cual
seria ideal que se corrigiera, ya que existen varias limitantes para poder adjudicar

algunos inmuebles, como por ejemplo, las medidas maximas de los lotes de terreno.

En el presente capitulo 1V de este trabajo de tesis, se hace relacion a las reformas
propuestas para los Decretos legislativos niumeros 25-04 y 26-2007, las cuales se
presentaron en el afio 2009, sin que se aprobaran por los Diputados del Congreso de la

Republica, a pesar de contar con dictamen favorable de la Comision de Vivienda.

Se espera que la Iniciativa de Ley numero 4,344 sea aprobada para que se cuente con

la ley que sustituira al Decreto 26-2007, para de esta forma concluir los procesos

pendientes de adjudicacion.
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CONCLUSIONES

1. En la entidad rectora actual de adjudicar vivienda popular, que es la Unidad para
el Desarrollo de Vivienda Popular, no existe un inventario exacto de cuantas

escrituras traslativas de dominio estan pendientes de otorgarse a los solicitantes.

2. De los casos pendientes de inscribirse en el Registro General de la Propiedad,
provenientes del Banco Nacional de la Vivienda, se desconoce cuantos procesos
de cambio de adjudicatario deberan tramitarse por los motivos de fallecimiento,

abandono de hogar o cesion de derechos.

3. De la Direccion de Bienes del Estado hacia la Unidad para el Desarrollo de
Vivienda Popular no se trasladd informacion concreta y exacta sobre los
procesos de adjudicacion efectuados, para que se continde con solicitudes

nuevas de adjudicacion.

4. Las reformas propuestas a las leyes concernientes al tema de adjudicacion de
vivienda popular, no fueron aprobadas por el pleno de Diputados del Congreso
de la Republica, a pesar de que sustentaban temas muy importantes para la

continuacion de procesos de adjudicacion.
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termine la vigencia de leyes o los presupuestos juridicos no encajen, sin que se

haya finalizado la legalizacion de varias comunidades.
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RECOMENDACIONES

1. En la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular se debe iniciar un proceso
de revisiobn de cada comunidad atendida, tanto proveniente del extinto Banco
Nacional de la Vivienda —BANVI-, como de la Direccion de Bienes del Estado,
para tabular datos de solicitudes pendientes, y de casos ya inscritos en el
Registro General de la Propiedad, para agilizar y lograr concluir con la

escrituracion.

2. De los casos pendientes de escriturar, provenientes del extinto BANVI, en la
Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, determinar si el proceso de
escrituracién tendra que realizarse a favor del titular beneficiado o si se dan los
presupuestos juridicos para que se realice cambio de adjudicatario, a favor de

guien corresponda legalmente.

3. Que la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular requiera a la Direccion de
Bienes del Estado, el inventario exacto de todo lo que esta entidad desmembro6 y
escritur0 de las comunidades atendidas, y revisar los casos que fueron

trasladados como inconclusos, expedientes inactivos y solicitudes nuevas.

4. Los representantes de la Unidad para el Desarrollo de Vivienda Popular, de las

entidades autbnomas y descentralizadas, asi como de las municipalidades, que
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tengan pendientes casos de adjudicacion de vivienda popular, diligenci
propuesta de las reformas planteadas, que no fueron aprobadas, argumentando
las razones por las que si es necesario que sean decretadas en consenso de

todos los Diputados del Congreso de la Republica de Guatemala.

El Estado de Guatemala, con todas las entidades encargadas del tema de
vivienda, propicien y emitan una politica nacional de vivienda, para evitar que se
dé la situacién de tantos casos inconclusos de otorgamiento de escrituras o

titulos de propiedad.
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