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RESUMEN EJECUTIVO DE LA INVESTIGACION

El presente trabajo de Investigacion desarrolla los efectos del Plan de Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de Guatemala en el ambito del Derecho Urbanistico,
estableciendo las causas que dieron lugar a su origen y las incidencias del mismo. Para
tal efecto, se ha recopilado informacién prioritariamente legal y por la naturaleza del
estudio, se hizo necesario analizar aspectos técnicos de la Municipalidad de
Guatemala, con relacién a los planes a futuro para crear una ciudad mas ordenada y

verde, razon por la que el titulo incluye el componente del Derecho Urbanistico.

Dentro de los aspectos legales se encuentra una comparacion que se realiza entre la
legislacion guatemalteca y la legislacion del Reino de Espafia, cuyo sistema de derecho
en el dmbito urbanistico, ha alcanzado un alto grado de desarrollo derivado de la
experiencia y practica espafiola en lo que al ordenamiento de distintas ciudades se
refiere. En tal sentido, el presente trabajo hace mencién de los fundamentos normativos
constitucionales y legislacion ordinaria que sustenta la creacion en la Ciudad de
Guatemala del Plan de Ordenamiento Territorial.

Desde la perspectiva meramente técnica puede decirse que el plan disefiado por la
Municipalidad de la Ciudad de Guatemala, se conoce como Plan 2020, que
indudablemente implica retos y ventajas para el cumplimiento de sus objetivos y lograr
una ciudad mas ordenada, con el fin de brindar a sus habitantes una mejor calidad de

vida.

El presente trabajo de investigacion también recoge brevemente temas historicos para
contextualizar el origen del Derecho Urbanistico y, para ello, se hace una revision de los
principios que lo conforman, su naturaleza y como ha surgido en la doctrina el término

de derecho urbanistico desde el punto de vista de distintos autores.



Y finalmente concluye la presente investigacion respondiendo la pregunta fundamental
que dio origen a la misma sobre ¢Cuédles son los efectos juridicos del plan de
ordenamiento territorial en el ambito del derecho urbanistico en la ciudad de

Guatemala?
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion se ha realizado con la finalidad de establecer
¢, Cudles son los efectos juridicos del plan de ordenamiento territorial en el ambito del

derecho urbanistico en la ciudad de Guatemala?

Para lograr responder a la pregunta antes planteada fue necesario analizar los efectos
del plan de ordenamiento territorial, en el &mbito del derecho urbanistico y por tanto,
para el cumplimiento del presente analisis fue obligatorio comprender sus principios,

naturaleza y concepto.

Es importante mencionar qué como toda ciencia del Derecho, en Guatemala esta rama
nace o tiene sus origenes en el Derecho Espariol, por lo que se considerd prudente el
realizar una somera comparacion de ambas legislaciones para conocer el surgimiento y
el desarrollo tanto en el Reino Espafia como en Guatemala, de esta rama del derecho.
Se hizo también una breve descripcion de como se relacionan el Derecho Urbanistico
con otras disciplinas juridicas, asi como con otras actividades no necesariamente

vinculadas al ambito legal.

Por medio del presente trabajo de investigacion se abordé también el tema urbano en la
ciudad, el crecimiento que ésta cada dia tiene, la importancia de contar con una rama
del Derecho que coadyuve en forma estructurada y organizada a los procesos de
urbanizacién de una metropoli como lo es Guatemala, asi como analizar y especificar
coémo se categoriza el uso del suelo en el casco urbano de Guatemala y las limitaciones
que los predios conformados dentro del mismo tienen con relacion al Plan de
Ordenamiento Territorial que en el transcurso del presente trabajo de investigacion se le

denominara simplemente el Plan o el POT indistintamente.

El objetivo general del presente trabajo de investigacién fue tratar de comprender la
razon por la cual la Municipalidad de Guatemala realiz6 el Plan, para lo cual fue
necesario estudiar y conocer los origenes del Derecho Urbanistico, sus distintas etapas

de evolucién, los aspectos técnicos que hacen que la Municipalidad de Guatemala



intente ordenar y ayudar a sus habitantes, para darles una mejor calidad de vida y
entender cuéles son las consecuencias y efectos que la implementacion y aceptacion

del POT implica para los propietarios de bienes inmuebles dentro de la ciudad.

El objetivo especifico de la investigacion fue determinar cuales han sido los efectos
juridicos de la creacion, aplicacién y vigencia del POT, en el ambito del derecho

urbanistico en Guatemala.

Dentro de los alcances se incluye la relacion de los antecedentes que dieron origen al
POT de la Ciudad de Guatemala y los efectos juridicos que han surgido por su
implementacion, el cual sirve de marco regulatorio hoy en dia para la urbanizacion de la
misma, haciendo un andlisis de los efectos y las limitantes que el POT puede tener con

relacion al derecho de propiedad.

Poder entender el cobmo y el porqué de la necesidad de la creacién de un POT para la

Ciudad de Guatemala, y como se tipifica la creacion de dicho reglamento municipal.

Conocer los aspectos mas importantes de la legislacion del Reino de Espafia que
ayudaron a desarrollar el Derecho Urbanistico, asi como la relacién del Plan con el

derecho de propiedad privada.

Las limitaciones que se tuvieron al realizar el presente trabajo de investigacion, lo
constituy6 la falta de bibliografia que existe sobre el tema especifico del Derecho
Urbanistico, si bien esta no es una ciencia nueva, en el medio legal guatemalteco no se
ha desarrollado lo suficiente y por tanto se enfrentd la falta documentacion doctrinaria

adecuada a la realidad del tema en el pais.

La falta de conocimiento por parte de la poblacion en general sobre el funcionamiento y
aplicaciéon del POT especificamente de la ciudad de Guatemala, para poder desarrollar

proyectos cualquiera que estos sean, en virtud que se desconoce que dentro del Plan,



existen lineamientos de lo que una persona puede realizar en el inmueble de que se

trate lo cual también dependera de la ubicacién del mismo.

Para profundizar la informacion, se estimé necesario consultar sujetos que se
desempefian en el campo urbanistico, como es el caso de profesionales que trabajan
directamente con Desarrolladores de bienes inmuebles, en la Municipalidad de
Guatemala y la Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia de la
republica de Guatemala — SEGEPLAN- quienes a la presente fecha son expertos en la
materia del POT, por lo que se procedi6é a entrevistar a una persona en representacion
de cada uno de ellos para complementar los elementos utilizados para desarrollar la

respuesta a la pregunta de investigacion del presente trabajo.

Se analizé principalmente la legislacién guatemalteca desde la Constitucién Politica de
la Republica de Guatemala, el Cédigo Municipal Decreto 12-2002 del Congreso de la
republica de Guatemala, el Cddigo Civil Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la
Republica de Guatemala, se analizé la Ley de Proteccién y Mejoramiento del Ambiente
Decreto 68-86, del Congreso de la Republica de Guatemala, el Reglamento de las
Aguas Residuales y Manejo de Lodos Acuerdo Gubernativo 236-2006, y el POT

realizado por la Municipalidad de la Ciudad de Guatemala.

Por considerarse de suma importancia se realizd entrevistas y un cuadro de cotejo

sobre la legislacion del Reino de Espafia y Guatemala.



CAPITULO |
EL DERECHO URBANISTICO

En el presente capitulo se abordaran temas generales del Derecho Urbanistico, su
historia, sus principios, su naturaleza juridica, asi como la definicion que varios autores
le han dado al Derecho Urbanistico, la relacion que tiene con otras ciencias del Derecho
y con algunas ciencias que ninguna vinculacion guardan con el ambito juridico, a fin de

comprender la importancia de esta ciencia.

1. Generalidades:

1.1 Antecedentes:

Algunos autores coinciden en indicar que el Derecho Urbanistico, es una ciencia cuyos
origenes se encuentran en la antigiiedad desde los antiguos griegos, los romanos, los
egipcios, entre otros quienes con sus conocimientos lograron realizar grandes ciudades
e importantes estructuras de las cuales hasta estos dias se tienen vestigios de ellas.
Como ejemplo de ello se puede mencionar a las pirdamides de Egipto y los edificios

griegos y romanos como el Partenén y el Coliseo, respectivamente.

Desde aquellas épocas se da la necesidad de controlar y de realizar un ordenamiento
territorial que le permitiera a los Faraones, Emperadores y al César, entre otros, estar al
tanto de todo lo que surgia en sus ciudades, mantenerlas ordenadas y emplear
métodos de limpieza que evitara la contaminacién ambiental para erradicar las plagas a

las que estaban alin mas propensos en esta época.

Posteriormente y en vista de la evolucion de las necesidades del hombre para realizar
mas construcciones, el ordenamiento territorial fue tomando un mayor auge para

garantizar “el bienestar” a los habitantes de las poblaciones de aquellos siglos.

En los tiempos modernos se podria indicar que uno de los paises precursores del

Derecho Urbanistico ha sido el Reino de Espafia, a quien se le puede atribuir que es de
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donde ha surgido mucho del Derecho Latinoamericano, y no es sino hasta la necesidad
de la creacion de la Ley de suelos de 1956, que el Reino comenzd a reconocer la
importancia que este derecho necesitaba y por ello, algunos autores esparfioles han
sefalado que el Derecho Urbanistico tiene sus raices en 3 aspectos importantes como
describe el autor José Martin Blanco, que a continuacion se cita textualmente lo que, en

esos dias, relataba sobre el surgimiento del Derecho Urbanistico:

“He aqui un segundo y apasionante tema de meditacion para el jurista que se

ofrece con la belleza de toda creacion nueva.

Esta elaboracion del Derecho Urbanistico entendemos que debe ser planteada

un triple aspecto: legislativo, cientifico y jurisprudencial.

1°. La elaboracidn legislativa.

La elaboracion legislativa del Derecho urbanistico tiene una justificacion
inatacable: sencillamente, la existencia con pleno vigor de una legislacion que es
preciso calificar ya, sin reparo alguno para que la denominacién adquiera carta

de naturaleza, de “legislacion Urbanistica’.

Consideramos que los problemas del método, interpretacion, aplicacion
elaboraciéon son de fundamental importancia y tiene el caracter de presupuestos
0 elementos previos necesarios a toda construccion sistematica que se intente
del Derecho Urbanistico™.
En el presente caso se ha utilizado como referencia legislaciones de paises que
promovieron el Derecho Urbanistico, como lo es la legislacion espafiola, segun lo
indicado anteriormente, el Reino hizo un estudio exhaustivo de los antecedentes de
este derecho lo cual si bien hay legislacion que como nacién no aplica, si es de utilidad
para entender un poco el origen de este derecho en el tiempo y de la importancia de

contar con este tipo de referencia.

! Blanco, Jose Martin, Estudio del derecho Urbanistico, Madrid Espafia, Deposito Legal M.3337-1960, 1960, paginas 50, y 51.
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En consecuencia se entiende que la Elaboracion Legislativa, no es mas que el trabajo
gue realizan los legisladores para dotar a la nacion de las leyes necesarias para poder
controlar el ordenamiento territorial o el urbanismo, es decir que existan cuerpos legales
que ayuden a las autoridades respectivas y a los particulares, a poder crear ciudades

mas ordenadas, limpias y eficientes para sus habitantes.

La accion legislativa conlleva una importante labor por parte del Organismo Legislativo,
ya que no es solo de crear la norma méas bien debe consensuar entre sus habitantes
leyes que van a regir no solo para un municipio en especifico, si no para una nacion en

general.

Aunado a la accién legislativa que se realice por el ente rector, también dicha accién
debera estar auxiliada por todas las Municipalidades, para que estas procedan a
realizar los Planes de Ordenamiento Territorial, necesarios que puedan implementarse
de una manera armoénica tanto con la Ley como el Reglamento y que ambos sean

funcionales para el Municipio que se trate.

Como puede observarse la elaboracion Legislativa, como bien menciona el autor José
Martin Blanco, es una accidén gue como pais se debe realizar, en virtud que la creacion
de una Ley Marco de Ordenamiento Territorial, que regule el tema del urbanismo es
necesaria siempre y cuando la realicen observando las necesidades primordiales de la

nacion y no favoreciendo a ciertos sectores publicos o privados.

“Nos movemos por tanto, ante una realidad legislativa urbanistica ya existente
gue justifica sobradamente la pretension de elaborar en el legislativo un Derecho

urbanistico’™

2 |bid., Pagina 52
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“20 La elaboracién cientifica.

Pero también hay que pensar en la elaboracion cientifica del Derecho
urbanistico. Surge esta necesidad por la existencia de una legislacién que
precisa de interpretaciones doctrinales, de comentarios cientificos, y sube de
monta si se tiene presente que la orientacion cientifica previa de las posteriores

proyecciones legislativas urbanisticas es de todo punto necesaria.

Entonces surge aqui nuevamente el interés que el tema ofrece para el jurista y la
tarea que a éste le corresponde, ofreciéndole la oportunidad de aportar sus
iniciativas, sus ideas, para llegar a la creacién de esta nueva rama o ciencia

juridica”®.

Es importante resaltar que la elaboracion cientifica, es necesaria y es importante que se
tomen de la mano con la elaboracién legislativa, ya que si bien es importante como se
ha mencionado la creacidn de leyes que ayuden a planificar el Ordenamiento Territorial,
es importante que el legislador este dotado de mecanismos que lo ayuden a crear la
norma. Es decir un legislador debera tener conocimientos de Derecho, Ingenieria,
Geologia, Disefio y Arquitectura, para poder redactar una Ley cuyo objetivo sea el

abordar un tema tan importante para una naciéon como lo es el Ordenamiento Territorial.

En consecuencia de lo anterior, si bien el legislador no es conocedor de todas las
ramas que este necesita para redactar con eficiencia dicha ley, debe rodearse de
personas expertas en cada materia razén por la cual la elaboracién cientifica viene a
ser una importante fase previo a la elaboracion de la norma, en esta etapa el legislador
podra consensuar con varios sectores involucrados en temas de urbanismo no solo de
sector publico también debe invitar a participar al sector privado, para que puedan

aportar sus necesidades y enriquecer la norma con sus consejos.

® Loc. Cit.
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Entonces para que la elaboracién cientifica exista es necesario tomar en cuenta que

deberan existir los factores que a continuacion se detallan:

1. La participacion de expertos en las diferentes ramas del urbanismo como
lo es la arquitectura, el derecho, la ingenieria, la geologia entre otros.

2. Sera indispensable la participacion de los 2 sectores de la poblacion tanto
el sector publico como el sector privado.

3. Se debera tomar en consideracion para la elaboracion de la norma, las
necesidades de ambos sectores y sus recomendaciones.

4. La elaboracion de mesas de dialogo que ayuden y aporten al legislador a

crear una norma que sea de beneficio para todos los sectores del pais.

Los factores antes citados serviran como se ha indicado con anterioridad para que el
legislador tenga herramientas que lo ayuden a perfeccionar su trabajo.

“30°. La elaboracion jurisprudencial.

Finalmente, hay una elaboracion del derecho urbanistico que habra de lograrse
merced a la paulatina aportacion de las actuaciones de los Tribunales y Organos
encargados de aplicar las leyes urbanisticas.

Igual que hay una jurisprudencia civil, o social o criminal, habra en su dia, una
jurisprudencia urbanistica. Y ello representara un cuerpo de decisiones en la
aplicacion de dicha legislacion. Cuando los Tribunales, Jurados de
Expropiaciones, Tribunal Supremo vy todo érgano encargado de aplicacion del
Derecho decidan con sus fallos las controversias urbanisticas, iran creando una
practica o costumbre en la que quedaran entrafiadas normas y principios juridico-

urbanisticos™.

“ Blanco, José Martin Op.Cit. Paginas 53, 54 y 55
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Como ultimo factor necesario para la creacion de la norma serd necesaria la
Jurisprudencia, sin embargo este factor que si bien es importante para el desarrollo de
un Derecho tan importante como lo es el Ordenamiento Territorial, el mismo se va ir
creando en este caso cuando en Guatemala existan Jugados especialistas en resolver
cuestiones de ordenamiento territorial y de esa cuenta se lograra que las cortes emitan
las sentencias necesarias que serviran para ir creando la Jurisprudencia que sobre la

materia necesita el pais.

De acuerdo a lo que se ha investigado sobre los antecedentes, es un derecho
relativamente nuevo que necesita ser desarrollado para que se convierta en otra
disciplina mas como lo es la materia civil, penal o administrativa, entre otros. Por tal
razon en el presente trabajo de investigacion se tratara de hilar y de construir
doctrinariamente el Derecho Urbanistico, asi como develar el fundamento legal que lo

compone.

1.2 Naturaleza Juridica

Objeto material: Del Derecho Urbanistico: las personas y sus comportamientos dentro
de una urbanizacién, en la que tienen derechos y obligaciones respecto de otras
personas asi como de sus bienes en este caso de bienes inmuebles sean de propiedad

estatal o propiedad particular.

Objeto formal: Del Derecho Urbanistico: Normas y conductas que sefialan el deber
ser, es compuesto por las normas legales que integradas regulan la manera de ordenar

territorialmente una ciudad.

1.3 Principios que informan el urbanismo

Los principios son los lineamientos juridicos que ayudan a comprender el porqué del
surgimiento de algo, en este caso es el conjunto de estudios y doctrinas que dieron

origen al Derecho Urbanistico. Como se ha mencionado anteriormente, siendo una
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ciencia relativamente nueva en cuanto a su regulacion, se procedera a desarrollar las
nociones que de acuerdo con el autor Francisco Javier Enériz Olaechea, son las
fuentes del Derecho Urbanistico, a continuacion los 9 principios, que de acuerdo con el

autor le dieron origen”.
1. El urbanismo como funcién publica:

De acuerdo con el autor el Urbanismo, es el principio fundamental, en virtud que sus
fases de orden, control, y legalidad, se regulan por parte del sector publico, el control
del indice de edificabilidad en determinado predio es una potestad del sector publico,
para que regularice el tema y no le pertenece al sector privado ya que supone una

limitante al derecho particular en beneficio de la poblacién.

2. Lafuncion social de la propiedad:

Aun cuando es innegable la trascendencia de este principio, no puede concebirse la
funcién social de la propiedad como algo independiente del principio de la funcién
publica que el urbanismo esta llamado a desempefar. Por el contrario, es la otra cara

del urbanismo como funcién publica.

En consecuencia de lo anterior el Urbanismo tiende a ejercer una funciéon un tanto
social, trata de proteger los intereses de una nacion sobre el interés particular, y de alli
deviene la necesidad que el urbanismo sea una funcion reguladora o controlada por el
sector publico dado que el interés general debe sobresalir por encima del interés

particular. .

3. El urbanismo como competencia esencialmente municipal

En este principio lo que supone es que la creacion de una Ley Marco de Ordenamiento
Territorial ayude en general a todo el territorio nacional, sin embargo la competencia por
excelencia la tiene los municipios como entes rectores y constitucionalmente facultados
para implementar sus planes de Ordenamiento Territorial en el espacio geogréafico que

ocupe cada municipio. Es importante mencionar que los municipios son los entes por

> Principios informadores del derecho urbanistico, Enériz Olaechea, Francisco Javier, Ill. Los Principios Informadores Del Derecho
Urbanistico: su Reflejo en la Legislacion Urbanistica de Navarra, Espafia, https://www.google.com.gt/webhp?sourceid=chrome-
instant&ion=1&espv=2&ie=UTF-8#qg=principios+que+conforman+el+derecho+urbanistico, Guatemala, 21 de septiembre de 2015.
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excelencia que pueden aportar mas a la implementacién y hacer que se ejecuten tanto
las ordenanzas municipales, como la Ley de Ordenamiento Territorial al momento de
que esta exista, ya que solo los municipios en este caso a través de sus
Municipalidades son los encargados de otorgar a los particulares las licencias de

construccion correspondientes.

En tanto el municipio continle con esta funcidon podréa entonces realizar la funcion que
se refiere el principio antes citado con relacion a que es el sector publico quien debera

llevar el control del urbanismo para evitar el abuso por parte del particular.
4. Laconcepcion estatutaria del derecho de propiedad urbana

En este principio lo que se trata de abordar es el tema de la propiedad del suelo y lo

gue en él se puede realizar sea o0 no de indole publico privado indistintamente.

Es necesario acufar la Ley de Ordenamiento, por medio de un reglamento que refuerce
el tema de la clasificacion de los suelos y determinar los indices de edificabilidad que un

propietario puede o no realizar en su terreno

5. Laremision de la ley al planeamiento

“El Plan es la herramienta escogida por la ley para delimitar el contenido patrimonial del
derecho a la propiedad urbana. No es tanto el limite para reducir o condicionar
expectativas urbanisticas de los propietarios, como pudo entenderse en un inicio,
cuanto la norma juridico-administrativa de rango reglamentario que efectlia una positiva

atribucién edificatoria a los terrenos’.

6. La improcedencia de indemnizar los efectos de la ordenacién

urbanistica

En consecuencia del presente principio se manifiesta que el urbanismo cumple con una
funcién inminentemente publica en beneficio de todos los habitantes de un territorio y
como tal, lo que se aborda con este principio es el tema que el interés general prevale

siempre sobre el interés particular, en ese sentido se observa que la necesidad de

® Ibid. P4g. 66
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organizacion y ordenamiento de una ciudad en determinadas ocasiones sera prudente y
necesario el expropiar en beneficio de la colectividad, esto sin que para ello el sector

publico o el ente rector del ordenamiento deba indemnizar a los propietarios.

En referencia a lo citado con con anterioridad, es importante que los propietarios de
fincas sepan, que si existiere una eventual expropiacion, por parte del sector publico y
la cual servira en todo caso para contribuir con el orden y urbanizacién del municipio, la
misma se realiza pensando que la ciudad es de todos y para todos y en ese sentido el
sector publico debera proteger el bien de todos y no el de unos pocos, sin embargo
estos y conformidad con el Decreto 529 del Congreso de la Republica de Guatemala,
Titulo 1V, articulos del 10 al 18 se estipula que la persona sujeta de expropiacion de un
bien inmueble goza del derecho a la indemnizacion por el bien expropiado.

7. La participacion de la comunidad en las plusvalias que genera la accién

urbanistica de los poderes publicos

Este principio lo que pretende es que el poder publico reciba un beneficio econémico
del terreno a urbanizar y a edificar y que no solo quede en manos del propietarios. En
tal sentido es logico pensar que debe existir una ley que garantice que los predios,
todos por igual, deben tener los mismos derechos para con sus propietarios y las
mismas obligaciones para con el poder publico, y que no se apligue de manera

discriminatoria este principio.

Sin embargo es importante resaltar que el poder publico estd ganando ya con las
autorizaciones que extiende desde que emite una licencia de demolicibn o de
construccion y por tal razén podria repercutir en acciones legales, el hecho que un ente
publico gane de lo que le pertenece a un individuo por ser el propietario del inmueble

gue se esta edificando y revalorizando.

8. La distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del

planeamiento.

Como es sabido, una de las mayores preocupaciones de los sucesivos legisladores

espafioles ha sido la de impedir o, subsidiariamente, paliar la desigual atribucion de
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beneficios y cargas derivados del planeamiento entre los propietarios del suelo
afectados e imponer una mas justa distribucién de tales beneficios y cargas. El
planeamiento, ha afirmado el Tribunal Supremo, se traza pensando, en primer término,
en la ciudad y sus habitantes y no en los propietarios de los terrenos, dado que la

utilizacién del suelo ha de regularse de acuerdo con el interés general.

Por ello, en principio, la atribucion de destinos urbanisticos provoca frecuentemente una
desigualdad inicial para los propietarios. Para evitar la desigualdad que el planeamiento
conlleva, la legislacion urbanistica ha ido alumbrando sucesivas técnicas al servicio de
este principio de equidistribucion, de cargas y beneficios, como las areas de reparto, el
aprovechamiento tipo, las unidades de ejecucion, el aprovechamiento medio, la

reparcelacion, las compensaciones y las indemnizaciones compensatorias.

9. La participacion de los ciudadanos en el urbanismo

Este principio aborda que es importante para el sector publico que los habitantes, en
este caso de un municipio o de determinado territorio puedan ayudar en la

implementacion de politicas que sean en beneficio del municipio.

En ese sentido es necesaria la colaboracién de los habitantes del municipio desde el
principio de los 3 ejes con conforman el urbanismo como lo es la planeacion, la
ejecucion y la legislacion del urbanismo, ya que son los habitantes de cada territorio los
gue gozaran de las politicas del urbanismo y lo que trata de implementar el principio es
que se realice el ordenamiento y urbanismo, en concordancia con las necesidades y

gustos de la poblacion.

1.4 Concepto de derecho urbanistico

Para hablar en materia de urbanismo, es necesario referirse indudablemente al uso de
suelo, el cual se refiere a la ocupacion de una superficie determinada en funcion de su
capacidad agronomica, y por tanto de su potencial de desarrollo, se clasifica de acuerdo
a su ubicacion como urbano o rural, representa un elemento fundamental para el
desarrollo de la ciudad y sus habitantes, es a partir de éstos que se conforma su

estructura urbana y por tanto se define su funcionalidad y utilidad.
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Distintos estudios del urbanismo han expuesto un criterio para dicho concepto, el cual

se expone a continuacion:

a) Para el Licenciado Antonio Carceller Fernandez, citado por el autor José
Pablo Martinez Gil el Derecho Urbanistico, es:

“Un conjunto de normas juridicas que, por si mismas o a través del planteamiento que
regulan, establecen el régimen urbanistico de la propiedad del suelo y la ordenacion
urbana y regulan la actividad administrativa encaminada al uso del suelo, la

urbanizacion y la edificacién”.’

b) Para el Doctor Ramon Parada, citado por el autor José Pablo Martinez Gil el

derecho urbanistico es:

“El conjunto de normas reguladoras, grosso modo, de los procesos de ordenacién del
territorio y su transformacion fisica a través de la urbanizacion y la edificacion. Son, por
tanto, objeto de su regulacion potestades publicas muy claras, como la de ordenar el
conjunto del territorio, la urbanizacion y la intervencion administrativa en el ius
aedificandi, es decir, en el derecho del propietario de transformar el propio fundo
mediante la construccion de edificaciones para vivienda, industria u otras finalidades.
Entre la planificacién del territorio y la edificacion se produce un proceso intermedio, el
de urbanizacién, que podemos definir como el de creacién o modificacion de espacios
comunes de comunicacion (plazas, calles, carreteras, infraestructuras en general) para
la posterior ereccion de nucleos habitados, y que es el objeto central y esencial del

derecho urbanistico”®

" El Derecho Urbanistico, Martinez Gil, José Pablo, Conceptos de Derecho Urbanistico, México, www.juridicas.unam.mx, 21 de
septiembre de 2015.
8 Loc. Cit.
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c) Para el arquitecto José Francisco Ruiz Massieu, citado por el autor José
Pablo Martinez Gil, el derecho urbanistico es:

“El conjunto sistematico de normas, instituciones y principios relativos a la
racionalizacién, ordenacién y conduccion de la ciudad y a la solucion de sus

problemas”.?

Para el investigador del presente trabajo, el Derecho Urbanistico constituye una rama
del Derecho Publico, esencialmente administrativo, formado por el conjunto de normas,
principios, doctrinas y elementos que consisten en el establecimiento de parametros
legales destinados a regular la forma en la que se debe desarrollar una ciudad de
manera ordenada, a efecto de poder lograr desarrollos inmobiliarios tanto industriales,
comerciales y habitacionales, como urbanos y rusticos, para que las areas que le deben

corresponder a cada uno de ellos sea destinada en funcion del desarrollo de la ciudad.

En consistencia con lo anterior, debe tenerse en cuenta el crecimiento poblacional, lo
que permitira la posibilidad de ocuparse de mejor manera de elementos intimamente

vinculados con el desarrollo urbanistico, tal es el caso del congestionamiento vehicular.

Como puede notarse, la visidbn conceptual que el autor del presente trabajo adopta
respecto al Derecho Urbanistico, hace referencia directa y obligada a la urgente
necesidad que existe de proveer a los habitantes de una determinada ciudad una mejor

calidad de vida.

1.5 Relacion del derecho urbanistico con otras disciplinas:

El derecho urbanistico tiene relacion con una gama de disciplinas tanto juridicas como

no juridicas entre las cuales se pueden destacan las siguientes:

° Loc. Cit.
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a) Con el Derecho Constitucional

El Derecho Urbanistico emana del Derecho Constitucional, es por medio de este
derecho de donde provienen todas las garantias tanto individuales como colectivas de
la ciudadania y ademas es de donde proceden las formas de estructurar y organizar al
Estado por tanto el Derecho Urbanistico “nace de una necesidad del Estado para
garantizar a su poblacion un ordenamiento territorial en la cual esta se pueda organizar
y administrar. Por ende, los derechos del hombre constituyen, en términos generales, el
contenido parcial de las garantias individuales, considerando éstas como meras
relaciones juridicas entre los sujetos de que hemos hablado: gobernados, por un lado y

Estado y autoridades por otro.”*°

b) Con el Derecho Administrativo

El Derecho Urbanistico conlleva una estrecha relacion con el Derecho Administrativo,
en virtud que es este, el conjunto de principios y normas que regulan las relaciones
entre los entes centralizados, descentralizados, autbnomos o semiautbnomos que
integran la estructura del Estado y los particulares con especial atencién las
Municipalidades, quienes son las encargadas de realizar las politicas de desarrollo y

ordenamiento territorial.

En ese sentido algunos autores comentan:

“Nivel o parte del aparato de gobierno al que corresponde la competencia respecto a la
formulacion, elaboracién, aprobacion y ejecucién de un instrumento de planificacién
urbanistica o territorial. Esta expresion genérica se justifica por la compleja y plural

distribucién competencial que, con relacién a la planificacién fisica.”™*

10 H

Loc. Cit.
* Zoido Naranjo, Florencio; y otros, Diccionario de Geografia Urbana, Urbanismo y Ordenacién del Territorio, Espafia, Editorial
Ariel, S.A. pagina 17.
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c) Con el Derecho Ambiental

La relacion con el derecho ambiental es particular y necesaria, esta rama del derecho
trata de conservar areas dentro de las ciudades que deben ser consideradas como
intocables, esto con la finalidad que los pobladores de una ciudad tengan &reas verdes
para recreacion. Entonces puede considerarse que el Derecho Ambiental, limita
muchas veces la funcion del Derecho Urbanistico, restringe el realizar un proyecto que

conlleve la destruccion del medio ambiente por lo que ayuda a preservacion del mismo.

Una de las funciones primordiales del Derecho Ambiental, es velar por que las
urbanizaciones que se realicen dentro del perimetro de la ciudad no contaminen los rios
gue atraviesan el pais, esto para que las localidades menos desarrolladas no
contraigan infecciones o cualquier tipo de enfermedades al tomar del agua que los rios
llevan, ademas por que ha muchas poblaciones que se alimentan de lo que la

naturaleza les puede brindar.

Vigila mediante los estudios de evaluacion de impacto ambiental, si un bien inmueble
en el que se desea construir es estable para ser utilizado para tal fin.

d) Con el Derecho Financiero

Se relaciona con el derecho financiero, pues conlleva el estudio socioeconémico de la
circunscripcion territorial de los inmuebles de una ciudad, es decir que ayuda a

determinar el valor de un bien inmueble, el terreno donde se ubica.

Con el urbanismo también se menciona la relacion que ambas figuras tienen, es a
través de esta ciencia que podran establecer los parametros del valor de un proyecto y
en el caso de Ingenieros y Arquitectos a través de los estudios de pre factibilidad que se
realizan, pueden ver si un proyecto que se pretenda realizar es viable tanto para sus

intereses como para los intereses de la poblacion.
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f) Con el Derecho Agrario

Con esta rama del derecho, si bien el Plan tendria una estrecha relacion mas que todo
en los municipios del interior de pais, no le es aplicable a la Ciudad de Guatemala, pues

es la rama del derecho que estudia el uso de los suelos destinados a la agricultura.

La relacion del Derecho Urbanistico con otras disciplinas no juridicas

a) Con el urbanismo

‘Juridicamente el Urbanismo es una realidad social — no socialista sino societaria- que
trascendiendo los limites de la Arquitectura o de la Ingenieria se asienta sobre los mas

amplios campos de orden econémico, politico y juridico™?.

‘“Esta denominacion hace referencia a las disposiciones, generalmente de orden
municipal, cuya finalidad es asegurar el desarrollo adecuado, técnico, y arquitectdnico,
higiénico de las ciudades. Se trata de un problema social que cada dia adquiere mayor
importancia, a causa del acrecentamiento de las poblaciones, del extraordinario
incremento de los medios de transporte urbano y de la apetencia generalizada de

mayor bienestar en todo el ambiente donde ha de convenirse™.

b) Con la Arquitectura

El Derecho urbanistico se relaciona con la arquitectura, pues esta ciencia es la que
ayuda al urbanismo para disefiar y realizar los trabajos de urbanizacién que se

desarrollan en todas las ciudades.

Son los Arquitectos, quienes diseflan y construyen estructuras para que los
pobladores de una determinada ciudad edifiguen casas, apartamentos, oficinas,

hospitales, colegios -entre otros- para que los habitantes puedan desarrollar sus fines.

2 Blanco, José Martin, Op.cit., pagina 47
'3 Urbanismo, Diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales, Argentina, Editorial Heliasta, 1996, 232. Edicién, pagina 1002.
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Es a través de la arquitectura que las ciudades van tomando forma y orden.

c) Con la Topografia

El Derecho Urbanistico, esta intimamente relacionado con la ciencia de la topografia,
toda vez que para que un proyecto urbano se lleve a cabo es necesario que los
topégrafos midan los inmuebles en donde se comenzara a construir determinado
proyecto, es a través de esta ciencia que las urbanizaciones se ven ordenadas y bien
delimitadas, ayuda a los Ingenieros y Arquitectos para que puedan trazar correctamente
los planos dando las medidas exactas del terreno y verificando los desniveles que los
suelos pueden tener vy evitar asi problemas estructurales que tiendan a perjudicar los

derechos de terceros.

d) Con la Estadistica

La estadistica es una parte basica y principal al momento de planear nuevas
urbanizaciones. Como primera tarea, la estadistica debe revisar el nimero de
habitantes del lugar a urbanizar para asi poder establecer cuantas y qué tipo de casas

se deben construir, todo esto con la finalidad de contribuir con el crecimiento urbano.

e) Con la Geologia

Ya que es la ciencia que ayuda al estudio de la composicion del suelo, subsuelo y que
ayuda al urbanismo a saber qué es lo que en determinada finca o terreno puede un

propietario realizar sin que constituya un riesgo para el Municipio.

En el presente capitulo se realizé un analisis que va desde los origenes del Derecho
Urbanistico, los principios que lo conforman, la naturaleza juridica del mismo, como se

interpreta al Derecho Urbanistico desde el punto de vista de distintos autores y su
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relacion con disciplinas juridicas como con otras no juridicas, por lo que en el siguiente

capitulo se analizaran temas mas relevantes y su relacion con el Derecho Urbanistico.

Los resultados de la investigacion permiten para efectos del trabajo una referencia mas
amplia acerca del surgimiento del Derecho Urbanistico, por lo que a continuacion sera
facilmente observable la relevancia que ha adquirido el Derecho Urbanistico en la

actualidad.
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CAPITULO Il
AMBITO LEGAL DEL DERECHO URBANISTICO

El presente capitulo tiene como objetivo desarrollar temas de interés para el Derecho
Urbanistico y en tal sentido se abordaran asuntos tales como: el crecimiento urbano, la
importancia del Derecho Urbanistico en el sistema del derecho propiamente dicho y
considerado éste como el género dentro del cual se estudia esta nueva modalidad o
disciplina; el régimen de la propiedad del suelo y su configuracion en la Ciudad de
Guatemala, es decir, como se catalogan las zonas urbanas y las zonas generales, qué
es lo que en ellas permite construir la Municipalidad, la ejecucion y la disciplina
urbanistica como elementos necesarios para explicar algunas diferencias existentes en
las legislaciones de Guatemala y el Reino de Espafa, sin que por ello se haga un
analisis comparado, pero si con la finalidad de establecer cuales son las normas que en

cada pais regula el tema del Derecho Urbanistico.

2.1. El crecimiento urbano

De acuerdo con la UNICEF, el aumento (relativo o absoluto) en el nUmero de personas
que viven en los pueblos y las ciudades, asi como el ritmo de crecimiento de la
poblacion urbana, dependen del aumento natural de dicha poblacién y de los nuevos
habitantes que adquieren estas zonas, debido por una parte, a la migraciéon neta del
campo a las ciudades y, por otra parte, a la reclasificacién de los asentamientos rurales

en ciudades y pueblos™®.

De acuerdo al centro de noticias de las Naciones Unidas el 10 de Julio del afio 2014"°
manifestaron que un 54 por ciento de la poblacion mundial vive en areas urbanas y se

estima que para el afio 2050 es probable que aumente a un 66 por ciento, de acuerdo a

14Definiciones UNICEF, UNICEF, Crecimiento Urbano http://www.unicef.org/spanish/sowc2012/pdfs/SOWC-2012-Definiciones.pdf
Guatemala 12 de octubre de 2015.

' Centro de Noticias de la ONU, Organizacién de Naciones Unidas, Mas de la mitad de la poblacién vive en areas urbanas y

seguira creciendo, http://www.un.org/spanish/News/story.asp?NewsID=29935#.VrLuYbLhDIU, Guatemala 4 de febrero de 2016.
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esta noticia las Naciones Unidas manifiestan que el crecimiento mas grande podra estar
en las ciudades de China, India y Nigeria.

John Wilmoth, quien para el afio 2014, desempefiaba el cargo de Director de la
Division de Poblacion del Departamento de Asuntos Econdémicos y Sociales de las

Naciones Unidas manifesto las razones del aumento de poblacion urbana.

El crecimiento de la poblacion urbana seguira alentado por dos factores: la persistente
preferencia de la gente de mudarse de areas rurales a otras urbanas y el crecimiento de
la poblacion durante los proximos 35 afios. Estos dos factores combinados afiadiran
2.500 millones de personas a la poblacion urbana para 2050. Casi el 90% de este

incremento se producira en Asia y Africa, sefialé Wilmoth en ese informe.

De acuerdo al Centro de Noticias de Naciones Unidas en Asia albergaba para el 2014,
el 53% de la poblacién urbana mundial, seguida de Europa (14%) y América Latina y el
Caribe (13%).

El informe sefiala ademas que se ha pasado de 10 megaciudades en 1990 a 28 en
2014, con mas de 10 millones de habitantes, y Tokio es la mayor de ellas, con 38

millones.

El informe de las Naciones Unidas del 10 de julio de 2014, manifiesta que dichas
ciudades para ese afio acogia en conjunto a 453 millones de personas, lo cual
representa un total del 12% de la poblacion urbana mundial. De etas, 16 estan en Asia,
4 en América Latina, 3 en Africa y un nimero similar en Europa, y 2 en América del
Norte. Para 2030, se calcula que habra 41 ciudades con mas de diez millones de

habitantes.

Ademas en el informe se concluyé que en Tokio y Delhi acogen a 25 millones de
residentes, Shangai a 23 millones y en Ciudad de México, Mumbai y Sao Paulo residen

21 millones de personas respectivamente.

Los autores de este estudio resaltan que el crecimiento de poblacion que registraran
numerosas ciudades supondra numerosos desafios para ellas, en cuanto a atender las
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necesidades de sus habitantes tanto en vivienda como en infraestructura, transporte y

la provision de servicios basicos.
Breve resefia historica del crecimiento urbano en la ciudad de Guatemala:

“El crecimiento desordenado de la Ciudad Capital de Guatemala ha seguido un proceso
de acuerdo a las caracteristicas naturales propias del Valle al que fue trasladada en
1776, la ciudad fue situada en el area nor-oriente del valle con perspectiva de
crecimiento hacia el sur. En el valle existian poblados establecidos, creandose otros en
los alrededores con pobladores que fueron trasladados de pueblos de indios de la
Antigua Guatemala, que se constituyeron en mano de obra para la construccion de la
ciudad. El valle estaba ubicado en las intersecciones de las carreteras que conectaban
a las regiones del nororiente, oriente, occidente y sur del pais que, a su vez,
comunicaban a los paises vecinos. La fundacion de la ciudad en el valle permitia estar
en la confluencia de las principales vias de comunicacién y de comercio del pais. El
crecimiento de la ciudad se desarrollé en los lugares aledafios a esas vias de
comunicacién, estimulados por los pueblos existentes y por la incorporaciéon de
infraestructura que conectaba &reas urbanizables.”™®

De acuerdo con lo anterior resulta evidente que desde que se crea la Ciudad de
Guatemala, se tratd de organizar una ciudad que estuviera conectada con todas las
regiones del pais, para que tuviera un acceso inmediato a la misma por la importancia

gue representaba la Ciudad Capital para el sector econémico y social del pais.

“Los terremotos de 1917-1918, indujeron a que se generaran cambios importantes en la
conformacion de la ciudad. La destruccion y epidemias empujaron a la poblacién a
ocupar areas de acuerdo a los extractos econdmicos a los que pertenecian. Mientras
gue hacia la salida a El Salvador se construyeron casas de madera importada, los

extractos de menores recursos solucionaron el problema de vivienda en las areas

6 valladares Vielman, Luis Rafael, Moran Mérida Amanda; El Crecimiento de la ciudad de Guatemala 1944-2005; Guatemala;
Universidad de San Carlos de Guatemala, Centro de Estudios Urbanos y Regionales; Enero 2006, Volumen IV péagina 32.
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cercanas, al este y oeste de “Centro” adoptando el nombre de “campamentos”: El
iy

Gallito Gerona y la Palmita
“La expansion honzontal de la ciudad ha estado obstaculizada por la existencia de
barrancos que se han constituido en los limites naturales. Las cuatro opciones
principales de crecimiento, una era dirigida hacia el sur, en paralelo a la carretera que
conducia al Pacifico (CA-9 Sur), que incluyé el poblado llamado las Charcas, actuales
zonas 11 y 12. Otra opcién era al oriente, hacia El Salvador (CA-1 Este), cuyos
poblados proximos eran Ciudad Vieja, la villa de Guadalupe y el area de Tivoli, actuales
zonas 9, 10, 13 y 14. La tercera opcion sobre la carretera hacia el occidente (CA-1
Oeste), hacia los poblados de El Rodeo y Mixco. Por ultimo, hacia el nor oriente, sobre
la carretera que conducia al Atlantico (CA-9 Norte). Otras vias que le seguian en
importancia eran carretera hacia Petapa y Villa Canales hacia el sur y hacia el
occidente /a carretera hacia San Juan Sacatepequez™®.

De acuerdo a la Unidad de Planificaciébn Urbana de la Municipalidad de Guatemala de
1988, “la definicién de las zonas de la ciudad se basa en un sistema de espiral que se
desenvuelve en direccién opuesta a las agujas del reloj, fue creado por el ingeniero
Raul Aguilar Batres. Los criterios empleados por este eminente urbanista guatemalteco
fueron la division que, de hecho, se establecia en la ciudad a través de las principales
vias de acceso y la divisoria continental de las aguas que pasa por el centro del Valle
donde se asienta la capital. Las primeras quince zonas fueron aprobadas en el afio
1952.

Cuando se desarrollaron los censos de 1964, se incorporaron por necesidad censal,
las zonas 16, 17, 18, 19, 21, 24 y 25; la zona 19 correspondia al municipio de Chinautla,
la zona 20 al municipio de Mixco, la zona 22 al municipio de Santa Catarina Pinula. En
1972, se decreta y se pone en vigor el Acuerdo Municipal que delimita las 23 zonas en
que se divide la ciudad, respetando el criterio censal en relacién a las zonas 20, 22 y
23; la reciente incorporacion de la Colonia La Florida (1972) a la jurisdiccion del

7 |bid. pagina 99
*® Ibid. Pagina 33.
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municipio de Guatemala, convierte a ésta en la zona 19, nimero trasladado del que

pertenecia al municipio de Chinautla.

En relacion a la zona 22, ésta fue delimitada dentro del Decreto Municipal del 5 de
enero de 1972, en funcion de los contornos de la Aldea Guajitos; dicha aldea siempre
fue considerada en los censos de poblacion y habitacion como parte de la zona 21,

asignandole este numero (22) al municipio de San Miguel Petapa.

En sintesis, existen actualmente 22 zonas postales. Las zonas 20, 22 y 23 estan
planificadas para incorporar areas de crecimiento futuro de la ciudad pero pertenecen a

otro municipio™®.

En la actualidad la ciudad de Guatemala cuenta con 25 zonas, es decir que del afio de
1988 a la fecha la ciudad ha tenido un mayor crecimiento y continda en avance. Dada la
problematica que ofrece el trafico vehicular se estima que es necesario evitar el
crecimiento horizontal de la ciudad, siendo hoy en dia el crecimiento vertical la
tendencia en las ciudades pues tal propuesta constituye una solucion para las areas
urbanas con las caracteristicas con las que cuenta la ciudad de Guatemala.

Ayudando el crecimiento vertical a que dentro de la ciudad de Guatemala, sus
habitantes puedan utilizar con mayor frecuencia el transporte publico para minimizar el

impacto vial.
2.2. Importancia en el sistema de Derecho:

El urbanismo como tdpico con alto contenido técnico y practico estd intimamente
relacionado con las normas juridicas que existen en un pais, es a través de las normas
que tanto Arquitectos como Ingenieros urbanizadores, se orientan para determinar qué
es lo que pueden o no hacer con los desarrolladores urbanos, sin vulnerar los derechos

e intereses de terceros.

Al decir el Urbanismo en el sistema de Derecho, se podria entender que es el Estado,

quien ademas de autorizar actos urbanos realizados por expertos en esta ciencia,

19Esquema de Definicion de Zonas Urbanas, Municipalidad de Guatemala, UPU, Municipalidad de Guatemala, Guatemala,

1988,http://cultura.muniguate.com/index.php/component/content/article/114-zonasciudad/678-zonasciudad,
Guatemala 23 de noviembre de 2015.
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también los restringe a modo de delimitar el ordenamiento territorial en este caso a

través de las Municipalidades.

Algunos Ejemplos que se pueden dar en cuanto a que el Urbanismo esta inmerso en el
derecho y mas aun en el Derecho guatemalteco, se encuentran entre otros los

siguientes:
a) El Cdédigo Civil,

b) ElI Acuerdo Municipal 105-2008, el cual aprueba en su articulo primero el
Manual General del Acuerdo Gubernativo 236-2006, Reglamento de las
Descargas y Reuso de Aguas Residuales y de la Disposicién de Lodos, el cual
debe ser utilizado por los entes generadores de aguas residuales; las personas
gue descarguen sus aguas residuales de tipo especial al alcantarillado publico;
las personas que produzcan aguas residuales para reuso; las personas que
redsen parcial o totalmente aguas residuales; y las personas responsables del
manejo, tratamiento y disposicion final de lodos;

c) Reglamento Sobre Estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental, el cual tiene
por objeto establecer los procedimientos para la aplicacion del Articulo 8 de la
Ley de Proteccion y Mejoramiento del medio Ambiente, Decreto 68-86 y sus
reformas, en el sentido de orientar y organizar técnicamente el proceso de
Gestion de las evaluaciones de Impacto Ambiental, coadyuvando al proceso de
desarrollo del pais. La aplicacion del presente Reglamento sera competencia de

la Comision Nacional del medio Ambiente.

Derivado de lo anterior si bien el urbanismo es una ciencia a través de la cual se
desarrolla, planifica y se ejecutan proyectos realizados por personas especializadas en
estas disciplinas, no es sino por el Derecho que ejerce una fuerza imperante para que
los mismos sujetos tengan limitantes y obligaciones al momento de realizar y ejecutar
los proyectos urbanos, para poder conservar espacios naturales, la limpieza de las
aguas y evitar ademas de otras dificultades relativas a la materia la contaminacion y las

enfermedades en la poblacion en general.
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2.3. Régimen urbanistico de la propiedad del suelo

Es importante resaltar que antes del Plan de Ordenamiento Territorial, los propietarios
eran los que decidian qué edificaban en sus terrenos debiendo cumplir Gnicamente con
lo que para el efecto regulaba la Municipalidad, en este caso de la Ciudad de
Guatemala, en lo relativo a las Licencias de Construccion, sin embargo al momento del
nacimiento del POT, el régimen de suelos sufre un importante cambio y los propietarios
estdn obligados a acatar la nueva normativa lo que en algin momento podria
entenderse como una limitante al derecho de propiedad de lo cual se hablard mas

adelante.

De conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial, los usos de suelos se
clasifican en 2 formas, las Zonas generales y las Zonas Especiales; a continuacion se

describirdn como se detallan en el Acuerdo COM 030-008:

“Articulo 30: Caracterizacion territorial en zonas generales.

Se establece la caracterizacion territorial del Municipio a través de seis zonas generales
conocidas bajo la denominacion de zonas G (GO, G1, G2, G3, G4 y G5), Esta
caracterizacion depende de las caracteristicas naturales que tenga cada area en cuanto
a topografia y orografia, asi como de las caracteristicas urbanas determinadas por la
relacion de cada area o predio con vias del sistema vial primario, las cuales inciden

directamente sobre la intensidad de construccién que pueden adecuadamente soportar.

Se establecen las siguientes zonas generales:

a) Zona General GO (Natural):

Areas que por su topografia y orografia se consideran de vocacion para la
conservacion del ambiente y los recursos naturales y que, por sus condiciones para la
potencial ocurrencia de deslizamientos o derrumbes, se consideran de riesgo de
desastres y no aptas para la ocupacion humana. En estas areas queda prohibida la

existencia de usos del suelo que impliquen ocupacion humana,
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b) Zona General G1 (Rural):

Areas que por su topografia se consideran predominantemente de vocacion para la
conservacion del ambiente y los recursos naturales, con aptitud para la ocupacién
humana compatible con el ambiente, correspondiente a una baja intensidad de

construccion, segun los indices de edificabilidad establecidos para el efecto.

c) Zona General G2 (Semiurbana):

Areas que por su distancia al sistema vial primario, se consideran aptas para
edificaciones de baja intensidad de construccion, segun los indices de edificabilidad
establecidos para el efecto. Predomina la vivienda unifamiliar y las areas verdes,

complementadas por usos del suelo no residenciales de soporte para la vivienda.

d) Zona General G3 (Urbana):

Areas que por su distancia al sistema vial primario, se consideran aptas para
edificaciones de mediana intensidad de construccion segun los indices de edificabilidad
establecidos para el efecto. Predomina la vivienda, tanto unifamiliar como multifamiliar,

complementadas por usos del suelo no residenciales de soporte para la vivienda.

e) Zona General G4 (Central):

Areas que por su distancia al sistema vial primario, se consideran aptas para
edificaciones de alta intensidad de construccion segun los indices de edificabilidad
establecidos para el efecto, con vivienda multifamiliar y usos del suelo no residenciales

compatibles con vivienda.

f) Zona General G5 (Nucleo):

Areas que por su distancia al sistema vial primario, se consideran aptas para
edificaciones de muy alta intensidad de construccién segun los indices de edificabilidad
establecidos para el efecto, especificamente en lo relativo a aquellos usos del suelo no

residenciales, incluyendo vivienda multifamiliar.

Las zonas generales GO (Natural) y G1 (Rural) conformaran el Cinturén Ecologico del
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Municipio de Guatemala.

Para cada una de las zonas generales aplicardn los pardmetros normativos contenidos

en el presente Acuerdo”.

De conformidad al articulo antes mencionado puede observarse que la Municipalidad
de Guatemala, realizé un analisis exhaustivo con relacion a la delimitacion en el
ejercicio de la propiedad toda vez que es de acuerdo a los parametros que se estipulan
en el Plan, lo que un propietario puede construir en determinado terreno, sin embargo
no solo limita el ambito de la edificabilidad para el propietario, también establece
pardmetros y normas de lo que un propietario puedo o no realizar como actividad en un
inmueble determinado. Esto, toda vez que de conformidad a la zona general asignada

al predio determinado, es lo que este puede realizar.

En consecuencia con lo anterior el investigador cree en relacion a este tema que si bien
la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, faculta a las Municipalidades
para que realicen planes de ordenamiento territorial, también lo es que al limitar un
ejercié o actividad en determinados predios podria la Municipalidad caer en una figura

restrictiva para el ejercicio al derecho a la propiedad privada.

Sin embargo es de entender que la Municipalidad a establecido las Zonas Generales
aplicadas a cada uno de los predios de la Ciudad de Guatemala, con relacion a la
distancia al sistema vial primario y en ese sentido ha delimitado a muchos predios que
cumplen con las caracteristicas necesarias de edificabilidad haciendo que dichos

predios bajen su plusvalia, lo que representa un dilema para los propietarios.

Adicional a las Zonas antes mencionadas, el Plan de Ordenamiento Territorial, también
ha desarrollado las zonas especiales las cuales consisten en determinar y clasificar el
uso de los suelos de la ciudad de Guatemala, con la finalidad de establecer o delimitar
la funcionalidad de los suelos en ese sentido se procedera a identificar a cada una de

ellas de acuerdo al Plan.
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El articulo 34 del acuerdo COM-030-08, regula lo relacionado a zonas especiales, que
es como se denomina actualmente al uso de los suelos, las cuales detalla el

investigador de la siguiente manera:

I. Zonas especiales E1:

En esta zona especial se contemplan a todos los bienes inmuebles nacionales de uso
publico y a los que toda la poblacion tiene acceso. Es importante mencionar que en
estos inmuebles se pueden realizar obras de modificacion toda vez cumplan con el
dictamen favorable de la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial y bajo las
condiciones que la junta establezca.

Estos inmuebles son destinados al ocio por lo que tiene como caracteristica principal la

recreacion, el deporte y la cultura.

Il. Zonas especiales E2:

Esta zona especial comprende aquellos inmuebles que son prioritariamente de uso
nacional es decir aguellos inmuebles destinados para las funciones del estado como tal.
Dentro de las zonas especiales E2 se establecen los siguientes sub-tipos:

a) Zonas especiales E2.1.

Las areas aeroportuarias y de terminales de transporte.

b) Zonas especiales E2.2.

Las areas o sitios arqueoldgicos.

c) Zonas especiales E2.3.

Las prisiones.

d) Zonas especiales E2.4.

Los cementerios publicos.

e) Zonas especiales E2.5.

Las infraestructuras urbanas.

Esta zona lo que pretende es proteger los inmuebles utilizados para el funcionamiento

de las instituciones estatales por lo que esta prohibido que se desvirtué el fina para el
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cual fue construido o el destino para el cual se ocupa.

lll. Zonas Especiales E3:

Esta zona Especial comprende a los predios que son utilizados para servicios publicos
sean estos propiedad de indole privada o publica, en ese sentido si estan sujetos a los
parametros que estipula el Plan, de conformidad a las zonas generales.

Dentro de las zonas especiales E3 se establecen los siguientes sub-tipos:

a) Zonas especiales E3.1.

Las areas hospitalarias.

b) Zonas especiales E3.2.

Las areas industriales.

c) Zonas especiales E3.3.

Las &reas educativas y culturales.

d) Zonas especiales E3.4.

Las areas militares.

e) Zonas especiales E3.5.

Las areas de cementerios privados.

Puede notarse que el POT tiene la caracteristica especial que ademas de tratar de
ordenar el territorio estipula los lineamientos de edificabilidad que le es permitido
realizar a una persona natural o juridica sobre un predio determinado dependiendo de

la distancia que el mismo se pueda encontrar del sistema vial primario.

Ademas de las clasificaciones de las zonas generales denominadas zonas especificas
y que se hicieron relacién anteriormente, el Plan, también regula lo relativo al uso del
suelo, lo cual se cita a continuacién de conformidad con el articulo 41 del Acuerdo COM

30-008 en el cual se establece que:
“Para el ciclo del uso del suelo, se establecen los siguientes pardmetros normativos:

a) Uso del suelo residencial: Superficie edificada destinada al uso del suelo primario

residencial que se permite disponer en un inmueble, medida en metros cuadrados. Para
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el efecto se tomaran en cuenta Unicamente las superficies destinadas al uso del suelo

primario correspondiente.

b) Uso del suelo mixto: Superficie edificada que se permite disponer con usos del suelo
primarios no residenciales asi como con usos del suelo primario residenciales en la
proporcidn minima establecida, medida en porcentaje de la superficie total. Si se da
esta condicién, el caso particular no tendr& que cumplir con lo contenido en el

parametro normativo del siguiente inciso.

c) Uso del suelo no residencial: Superficie edificada dedicada a uno o mas usos del
suelo primarios no residenciales que se permite disponer en un inmueble, medida en

metros cuadrados.

d) Uso del suelo no residencial con actividades condicionadas I, Il o lll: Superficie
edificada destinada a uno o mas usos del suelo primarios no residenciales en donde se
realizan actividades condicionadas |, Il o lll, segun sea el caso, que se permite disponer
en un inmueble, medida en metros cuadrados. Si se da esta condicion, el caso
particular no tendra que cumplir con lo contenido en el pardmetro normativo del inciso

anterior.

La clasificacidon de usos del suelo esta contenida en el Anexo Ill del Acuerdo COM-030-
08.

Los parametros de superficies de usos del suelo se calculardn sumando la totalidad de
las areas destinadas a cada uso del suelo primario que exista en todos los pisos de la
edificaciébn o estructura, tanto en sétanos, como a nivel y en pisos superiores, estén
techadas o no, excluyéndose del calculo Unicamente aquellas areas que constituyan

usos de suelo accesorios segun lo establecido en el Acuerdo COM-030-08.

En aquellos predios que tengan asignados mas de una zona general, aplicaran los

pardmetros de uso del suelo de la zona general asignada para cada porcién en lo

individual .2®”

20 Municipalidad de Guatemala, Acuerdo COM 030-08, Plan De Ordenamiento Territorial de la Ciudad de
Guatemala
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Como consecuencia de lo anterior el uso de los suelos que estipula el Plan,
corresponde y se determina de conformidad a la zona general que le haya sido
asignada por parte de la Municipalidad, es decir que un inmueble puede tener
caracteristicas Unicamente para uso residencial o bien tener caracteristicas de uso
comercial en muchos casos inclusive hay predios que estan catalogados para uso
comercial y residencial a los que el POT les denomina mixtos, esto dependera de la

zona general que le haya sido asignada.

Los propietarios de bienes inmuebles podran solicitar a la Municipalidad que emita la
certificacion correspondiente para determinar la clasificacion que se le haya colocado al

inmueble en cuestion.

Es importante resaltar que un uso de suelo podra e ser modificado por la Municipalidad,
a peticion del particular, toda vez se llenen los requisitos necesarios para el efecto y se
pueda comprobar que el cambio solicitado no representara un problema para el

territorio en donde se encuentre el predio.

En ese sentido es de considerar como se ha reiterado con anterioridad que la
Municipalidad ha limitado y en cierta forma a restringido el derecho de propiedad
privada, ya que el solicitar el cambio de uso de suelo no solo representa un tramite

administrativo para el propietario ademas representa un gasto extra en su economia.

2.4. El Ordenamiento Territorial en la Ciudad de Guatemala

El ordenamiento territorial se conceptualiza entonces como el conjunto de normas,
politicas y reglamentos municipales tendientes a la ordenacion de los suelos y de las
edificaciones que en ellos se realicen con la finalidad de poder tener una ciudad mas

limpia, ordenada y digna para el bienestar de sus habitantes.

En ese sentido el plan ha desarrollado los puntos en los que se centra los alcances a

los que se pretende llegar con el POT, y los que los mismos comprenden y en el
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articulo 8, del Plan de Ordenamiento Territorial se estipulan dichos alcances que se

citaran a continuacion siguientes:

“a) La division territorial administrativa del Municipio en zonas municipales,

delegaciones y barrios, asi como los criterios de delimitacion espacial de los mismos.

b) La definicidén del sistema vial proyectado para el Municipio que propicie una movilidad

balanceada entre las distintas areas de su jurisdiccion.

d) La determinacion, para cada una de las zonas generales, de los parametros
normativos de fraccionamiento, realizacion de obras, uso del suelo y localizacién de

establecimientos abiertos al publico.

f) La identificacion e integracion de las éareas de servicio publico de conformidad con las
necesidades municipales y Plurales.

g) La determinacién de los criterios para la participacion ciudadana en el ambito del
ordenamiento territorial a través de la realizacibn de los Planes Locales de

Ordenamiento Territorial.

h) La determinacion de los criterios para orientar el desarrollo de areas urbanizadas,
suburbanizadas o que estén en proceso de urbanizacion a través de la realizacion de

los Planes Parciales de Ordenamiento Territorial.

i) La realizacion de los Planes Locales de Ordenamiento Territorial y los Planes

Parciales de Ordenamiento Territorial.
j) La extensién de licencias y otras autorizaciones municipales.

k) La regulacion y el control del fraccionamiento, de la realizacion de obras, del uso del
suelo y de la localizacion de establecimientos abiertos al puablico que se realicen dentro

del Municipio,

[) Asi como cualesquiera actividades derivadas, conexas o complementarlas a las

anteriores”.
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Las literales c) y e) del articulo 8 del POT, fueron derogadas en virtud del Acuerdo COM

5-2013, del Consejo Municipal de la Municipalidad de Guatemala.

Dentro de su funcién principal esté clasificar el uso del suelo, definir los lineamientos de
politicas de restructuracion y edificacion de los mismos y crear politicas de desarrollo

sostenible.

De acuerdo con lo anterior, el Ordenamiento Territorial que ha realizado la Ciudad de
Guatemala, es un claro ejemplo de lo que deben hacer el resto de Municipalidades del
pais, sin embargo debe de respetarse en todo momento el derecho de la propiedad
privada.

Es importante resaltar que la Ciudad de Guatemala a la presente fecha ha mejorado de
cierta manera la calidad de vida de sus habitantes, ha tratado de la mejor manera
posible el ordenar el territorio anteponiendo en algunos casos el interés general sobre el
particular tal y como lo establece la Constitucion Politica de Guatemala.

De conformidad a lo anterior, la Municipalidad de Guatemala, ha compartido la politica
que han desarrollado, para que en un futuro el ordenamiento de la ciudad sea mas
eficiente y funcional para sus habitantes, a continuacién se citara textualmente el plan
gue se pretende implementar por parte de dicha comuna para mejorar no solo la calidad
de vida de las personas que residen en el municipio de Guatemala, sino para el

mejoramiento de los servicios publicos, como lo es el tema del transporte urbano:

1. “Como parte de las funciones legalmente establecidas, la Municipalidad de
Guatemala para el Municipio de Guatemala tiene su politica territorial formulada
dentro del Plan Estratégico de Desarrollo '‘Guatemala 2020' , que se encuentra
en su fase final de redaccion. El Plan establece la imagen objetivo del Municipio
de Guatemala, asi como las politicas y estrategias en cada uno de los 11
sectores que se abordan.

2. El Plan 'Guatemala 2020' es una actualizacion del Plan 'Metrépolis 2010' con dos
diferencias sustanciales: (a) se toma en cuenta la planificacion estratégica

Unicamente para el Municipio de Guatemala y no para el area metropolitana, y
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(b) se incorpora un fuerte componente de consulta a lo interno de la
municipalidad y de participacién ciudadana a lo externo, en ambos casos para
atender a las criticas que se le hicieron al plan anterior.

3. El sector ordenamiento territorial se define en el Plan 'Guatemala 2020' como el
que "gestiona el uso eficiente y racional del espacio urbano, identificando,
registrando, planificando y regulando el fraccionamiento, la construccion, el uso
del suelo y la operacion de inmuebles en la Ciudad de Guatemala®. Por lo tanto a
los actores relacionados con este sector le corresponden actividades de
planificacion y de administracion. El problema central del sector es caracterizado
de esta manera en el Plan: "El territorio de la Ciudad de Guatemala no es
utilizado eficientemente y de acuerdo a su mayor potencial, lo que causa falta de
estabilidad en la calidad de vida de los habitantes en el corto plazo, falta de
certeza para los inversionistas inmobiliarios en el mediano plazo e
insostenibilidad de los politicas publicas urbanas en el largo plazo”. Esto quiere
decir, en otras palabras, que el status quo en temas territoriales es inadecuado
para todos los actores urbanos.

4. Teniendo en cuenta la problematica, el Plan 'Guatemala 2020' propone las
siguientes politicas publicas sectoriales para el territorio:

e Fomentar una cultura urbana basada en el respeto y la convivencia,
minimizando en lo posible la segregacion socio espacial, favoreciendo la
interconectividad vial y los usos del suelo mixtos.

e Impulsar el acceso equitativo al suelo y a los servicios publicos,
particularmente al incidir en los mercados de la tierra a través de indicadores
de edificabilidad.

e Preservar el ambiente y los recursos naturales, desincentivando la
expansién desmedida de la ciudad.

e Incentivar fraccionamientos, construcciones y usos acordes a la mayor

potencialidad de la tierra de acuerdo a su ubicacion.
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10.

Promover marcos regulatorios urbanisticos claros, concisos, prescriptivos y
basados en incentivos. Mejorar la eficiencia en la administracién y control del
territorio, respondiendo efectivamente a los requerimientos de los vecinos.
Promover y consolidar las ventajas competitivas propias de la ciudad central,
generando al mismo tiempo nuevos nichos de competitividad urbana.

Mantener una recaudacion continuada, transparente y proporcional del Impuesto
Unico sobre Inmuebles

La forma de lograr volver realidad estas politicas y generar un cambio se logra a
través de la ejecucion de varias estrategias sectoriales. En el tema territorial, la
estrategia mas importante del Plan '‘Guatemala 2020' es implementar el Plan de
Ordenamiento Territorial, segun dice literalmente: “"Aprobar el Plan de
Ordenamiento Territorial [POT] mandado por el Cédigo Municipal, que tenga
como fin cumplir con las politicas sectoriales, simplificando todas las normas
actuales en un solo marco legal, incorporando un plano Unico de zonas urbanas
y normando los procedimientos para los ciclos urbanos de fraccionamiento,
construccion, uso y operacion. El plan debera, por un lado, incentivar altas
densidades en los nucleos de actividades de la Ciudad y a lo largo de corredores
de 'Transmetro' y por otro, muy bajas densidades en las &areas rurales
circundantes para preservar las areas de alto riesgo y las ambientalmente
valiosas. Ademas, el plan tendrd que incluir la metodologia de incentivos para
aguellos hechos y actividades urbanos que se quiere impulsar"”.

Como puede verse, la estrategia de implementar el POT responde practicamente
a todas las politicas territoriales consensuadas para el municipio, y ademas toma
en cuenta importantes aspectos de los sectores movilidad y medio ambiente.
Adicionalmente, y como segunda estrategia, el Plan Guatemala 2020 propone
"iImplementar los Planes Locales de Ordenamiento Territorial [PLOTS] que
recojan las propuestas de los vecinos de un barrio o colonia para la resolucion de
sus necesidades particulares, sin que esto desvirtie la politica territorial de
ciudad consignada en el POT". Es decir, se propone darle énfasis a la
participacion local ciudadana, consciente de que la planificacion centralizada no

siempre llega al detalle de lo requerido a nivel barrio o colonia.
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11.El Plan '‘Guatemala 2020' contempla adicionalmente otras estrategias territoriales

gue incluyen:

e Implementar un programa de regulacion de la tenencia de tierra para
asentamientos no reglamentariamente establecidos.

e Crear un catastro de las propiedades publicas de la Ciudad de Guatemala
en un Sistema de Informacidén Geografica [SIG].

e Crear una unidad de gestion de la tierra municipal encargada de administrar
y controlar la tierra propiedad de la comuna.

e Crear la Defensoria del Espacio Publico, encargada de verificar el
cumplimiento de las alineaciones de la vias, la ocupacion ilegal de espacios
publicos, de negociar con los propietarios afectos y de demoler
construcciones ilegales o prohibir usos ilegales en los derechos de via.

e Iniciar un programa de registro permanente de indicadores urbanos y
evolucion del mercado inmobiliario.

e Apoyar la construcciéon del Periférico Metropolitano Unicamente si el
proyecto va intimamente ligado a un razonable y efectivo plan de
ordenamiento territorial en las franjas laterales de su trazo propuesto y a la
construccion o mejoria de las vias de acceso radial que lo intersectan.

e Impulsar el proyecto de cinturon verde de la Ciudad de Guatemala, que
incluya la normativa, los incentivos, la gestion y el control urbanistico

necesario.

12.En esencia, la politica municipal territorial va encaminada, pues, al uso eficiente,
razonable y sostenible de la tierra, tanto la urbanizada, como la urbanizable y no
urbanizable para mantener un balance entre las necesidades sociales,
ambientales y econémicas de los habitantes del municipio.”™*

De acuerdo con lo anterior es importante el trabajo que la Municipalidad de Guatemala,

esta realizando con relacion al ordenamiento de la ciudad, a fin de crear planes de

! Plan de Ordenamiento Territorial, Direccion de Planificacion Urbana, Municipalidad de Guatemala, Politica Territorial del

Municipio de Guatemala, Guatemala, 2004-2015, http://pot.muniguate.com/docts soporte/03 politica_territorial.php, Guatemala 29
de agosto de 2015.
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urbanizacién que realmente ayuden a los guatemaltecos a vivir cerca de sus lugares de
trabajo y brindarles mejores servicios publicos, para satisfacer las necesidades de la

poblacidn, tal el caso del transporte urbano.

Sin embargo ademas de la importancia de las politicas publicas que est4
implementando la Municipalidad, también se debe resaltar la calidad que reviste el Plan
para salvaguardar a los habitantes de sectores de la ciudad de Guatemala, que estan
viviendo en lugares que son catalogados por las instituciones como CONRED
(Coordinadora Nacional para la Reduccion de Desastres) y el Ministerio de Ambiente y
Recursos Naturales, como inhabitables.

Una de las principales causas por las cuales se habita en los lugares antes referidos es
la pobreza extrema que afecta al pais, y que hace que los vecinos de determinadas
areas de la ciudad, construyan sus viviendas en lugares en donde la estabilidad del
suelo es vulnerable para la edificabilidad y para el volumen que deben soportar, lo que
a futuro conlleva a los desastres naturales (deslaves) y estos traen consigo la pérdida
de vidas humanas para este sector vulnerable de la poblacion como lo ocurrido en el
caso de la Aldea el Cambray Il, de Santa Catarina Pinula, por citar algun ejemplo.

En este sentido es importante que la Municipalidad en este caso la de Guatemala y
cualquier otra que pretenda realizar un POT, requieran el apoyo de la Secretaria de
Planificacion y Programacion de la Presidencia, (SEGEPLAN) y la CONRED, puesto
gue estos entes realizan controles e investigaciones para mitigar el riesgo que existe
latentemente en nuestra ciudad, por la habitabilidad de lugares que constituyen un alto
riesgo para la poblacibn que construye sus viviendas en estos sectores de

vulnerabilidad.
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2.5. Ejecucion urbanistica y disciplina urbanistica.

Ejecucion Urbanistica:

Comprende el acto de realizar una obra en determinada region del territorio y en
determinado inmueble. Entonces la ejecucion urbanistica nace al momento en el que

ciertos individuos desean realizar un proyecto y estos comienzan a ejecutar la obra.

Es importante mencionar que para la ejecucion urbanistica se debe contar con factores
de los cuales se han mencionado con anterioridad pero que de igual manera entre los
principales se encuentran los siguientes: a) econémico; b) ambiental; ¢) administrativos;
y d) congruencia. Es imprescindible realizar un estudio de cumplimiento para aquello
gue concretamente va a llegar a efectuarse o ejecutarse, de acuerdo con la autora
“Maria del Mar Gonzalez Martinez, en su libro Planeamiento y Gestion Urbanistica

I 122

Volumen 11”4, menciona que es evidente que el planeamiento carece de fundamento si

no existe una gestion que lo haga posible, en definitiva su ejecucion.

Entonces tal como ha dejado establecido en el primer péarrafo la autora Gonzéalez
Martinez, dice que ejecutar un plan es llevar a la practica sus determinaciones, lo cual
conlleva multitud de acciones que van desde la urbanizaciéon hasta la edificacion,
continua manifestando la autora que la edificacion es basicamente de caracter privado y
es controlada por la Administracion, mientras que la urbanizacion, que es a la que se
refiere la legislacién urbanistica cuando regula la ejecucién del planeamiento, es una
funcién de caracter publico, y por tanto es de la administraciéon de quien depende la

operatividad y eficacia de aquella.

De conformidad a lo que se ha venido investigando con relacion a la ejecucién
Urbanistica, se establece que para que se produzca la ejecucion urbanistica es
necesario que el sector privado de un pais, por un lado, encargado de desarrollar los
proyectos de vivienda, comercio, recreaciones y otros cumplan con las normas

ambientales y municipales vy, por el otro lado, la Administracion publica, encargada de

%2 Gonzalez Martinez, Maria del Mar, Planeamiento y Gestion Urbanistica, Volumen I, Madrid Espafia, Fundacién Escuela de la
Edificacion, 2001, paginas 471, 472.
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determinar y de conceder las autorizaciones respetivas, en cuanto si es viable o no la
realizacion del proyecto presentado, cumplan con su funcion de la mejor manera
posible, minimizando asi los riesgos a que se ven afectos los habitantes de una

localidad.
La Disciplina Urbanistica:

Supone la existencia de presupuestos para determinar la factibilidad de realizar el
proyecto, es decir, es un paso previo a la ejecucion urbanistica y una etapa muy
importante porgue en ella deben analizarse aspectos técnicos y legales que permitan la
viabilidad de un proyecto sea habitacional, comercial o industrial.

De acuerdo con algunos autores quienes manifiestan que:

‘Dentro del urbanismo también encontramos la disciplina urbanistica
administrativa, con tres potestades que la integran siendo éstas: la potestad de
inspeccioén; la restauracion de la legalidad y de la realidad fisico juridica; y la
potestad sancionadora, dejando al margen la potestad de intervencion
administrativa que se efectla por la técnica de concesion de la licencia o actos

asimilables (aprobacién de proyectos y comunicaciones previas). 3

Para la autora “Maria del Mar Gonzalez Martinez, en su libro de Planeamiento y
Gestion Urbanistica, Volumen I1I”**, comenta que se le podria denominar Disciplina
Urbanistica al conjunto de previsiones legales potestades administrativas previstas en
el Derecho, para controlar la adaptacion entre el uso del suelo y la edificacién y la

legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes.

Continua manifestando la autora que la administracién dispone de técnicas variadas
gue han sido recogidas por las sucesivas leyes estatales y autonémicas. Y entre estas
disciplinas se encuentra lo que en derecho se denomina control policial disciplinario-
urbanistico, que se efectia de modo preventivo por una parte, y de modo reaccional por

otra.

8 Leoén Conchilla, Angela Amellia y otros; La Proteccion del Estado en relacion al uso del suelo para la ordenacion del territorio y la
configuracion Delito Urbanistico; Programa de Formacion Inicial para Aspirantes a Jueces de Primera Instancia Guatemala, Escuela
de estudios Judiciales del Organismo Judicial, 2010, pagina: 3.

** Gonzélez Martinez, Maria del Mar, Op. Cit., P4gina 635
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Gonzalez Martinez, establece que el medio preventivo a que se hace referencia son
todos los métodos para una correcta aplicacion de lo que se pretende ejecutar, es decir,
se deben tomar en cuenta en este caso todas las normas para edificacion, ambientales
y los permisos que la administracion debe extender como por ejemplo el caso de las

Licencias de construccion correspondientes.

2.6. Referencia comparada entre la Legislacion de Guatemala y el Reino de
Espafia acerca del derecho urbanistico.
Con relacion a las legislaciones que existen entre el Reino de Espafa y Guatemala, se

pueden mencionar entre las mas importantes de ambos paises las siguientes:

e Reino de Espafia

En el Reino de Espafia existe una amplia gama de legislacién que se ha realizado con
relacion al Derecho Urbanistico, tal como lo da a conocer la autora “Maria del Mar
Gonzélez Martinez, en el Libro de Planificacién y Gestién Urbanistica Volumen 1I’?, en
cuanto a las leyes generales del urbanismo el cual menciona que el Derecho Espafiol
durante el siglo XX ha sido notorio conforme ha ido avanzando y aumentando la
problematica propia del mismo.

A principios del siglo XX, heredaron la urbanistica que se realiz6 con anterioridad a las
ciudades ya consolidadas. En el siglo XIX con la Revolucion Industrial se produce una
concentracion de poblacién en las ciudades, lo que deviene en la urgencia de edificar
segun Gonzéalez Martinez, surgiendo con esta finalidad la primicia de realizar las Leyes
Urbanisticas cuyo objetivo primordial era el ensanche de las poblaciones, en dicho libro
la autora comenta sobre los antecedentes que tuvieron que hacer los Espafioles para
poder ir creando las normas que en la actualidad los regulan, por lo que se analizara

dicha obra para poder ir entiendo el antecedente del Derecho Urbanistico Espafiol.

% Gonzélez Martinez, Maria del Mar, Planeamientos y Gestién Urbanistica, Volumen |, Madrid Espafia, Fundacion Escuela de la
Edificacion, 2001, paginas 21, 22, 45y 46.
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Gonzalez Martinez, establece que en 1860, se aprueban por la real Orden los Planes
de ensanche de Madrid y Barcelona y en 1864 la Ley de Ensanche desarrollaba por el
Reglamento de 1867. En 1892 se aprueba la Ley de Ensanche de Poblaciones y en

1893 su Reglamento, que no aportaba nada original respecto de los anteriores.

Derivado de los antecedentes legislativos antes mencionados para la autora han sido
los pilares fundamentales para poder llegar al Derecho Urbanistico Espafiol de 1956,
qgue es el afo en el que el Reino de Espafia promulgo la Ley del Derecho del Suelo del

12 de mayo y con el que se considera fundado el Derecho Urbanistico.

A partir de la Ley creada en 1956, menciona la autora que el derecho Urbanistico en el
Reino de Espafa ha ido avanzando y aumentando la problemética, por la constante
creacion de Leyes referentes al Urbanismo y la derogacion de muchas otras que
llevaron a trasladar o quitar en su caso las competencias preestablecidas.

En 1976 se crea el Texto Refundido de la Ley Sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana en 1976 por el Real Decreto 1346/1976 del 9 de abril, y posterior a
esta la autora indica que se fue creando y aprobando los Reglamentos de Desarrollo.

La siguiente reforma al derecho Urbanistico se llevd a cabo mediante la Ley 8/1990, de
25 de junio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, que
declara insuficiente el ordenamiento juridico contenido en la anterior Ley del suelo de
1976.

Después de dicha reforma de acuerdo con la escritora se aprobé el Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, el Texto Refundido de la Ley Sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, determinando las disposiciones estatales vigentes sobre

suelo y ordenacién urbana.
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Es importante resaltar que en el Reino de Espafia existen leyes que son de aplicacion
General para el reino en general o estatales y leyes que son de aplicacion para las

Comunidades Autbnomas.

e Guatemala

De acuerdo con los resultados de la investigacion, el Derecho Urbanistico en
Guatemala, no esta tan desarrollado en comparacion con el Reino de Espafa, sin
embargo es necesaria la implementacion e integracion de las normas con las que

cuenta el ordenamiento juridico vigente del pais.

En el caso de la normativa aplicable a la ciudad de Guatemala, segun se indica como
tema medular del presente trabajo de investigacion, se ha ido completando con otras
leyes vigentes y a continuacion se listaran las leyes de mas relevancia, para el derecho

Urbanistico en la Ciudad de Guatemala.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, la cual fue creada por la
Asamblea Nacional Constituyente de 1985, establece en su articulo 39 lo relativo al
derecho a la propiedad privada que faculta a toda persona para disponer libremente de
sus bienes. En ese sentido se puede mencionar que los propietarios de bienes
inmuebles tienen el derecho para ejecutar un proyecto urbanistico dentro de su

propiedad.

Por su parte el Codigo Civil establece lo relativo al derecho de propiedad en su articulo
464 se estipula: “La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro
de los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes”.
Asimismo regula lo relativo a las limitaciones de la propiedad, y de la propiedad

horizontal.

En cuanto que la Ley de Proteccion y Mejoramiento del Medio Ambiente en su articulo 8

establece: “Para todo proyecto, obra, industria o cualquier otra actividad que por sus
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caracteristicas pueda producir deterioro a los recursos naturales renovables o no, al
ambiente, o introducir modificaciones nocivas o0 notorias al paisaje y a los recursos
culturales del patrimonio nacional, sera necesario previamente a su desarrollo un
estudio de evaluacion del impacto ambiental, realizado por técnicos en la materia y

aprobado por la Comision del Medio Ambiente.

El funcionario que omitiere exigir el estudio de Impacto Ambiental de conformidad con
este Articulo sera responsable personalmente por incumplimiento de deberes, asi como
el particular que omitiere cumplir con dicho estudio de Impacto Ambiental serd
sancionado con una multa de Q.5,000.00 a Q.100,000.00. En caso de no cumplir con
este requisito en el término de seis meses de haber sido multado, el negocio sera

clausurado en tanto no cumpla.”

Con el propdsito que el articulo 8 de la Ley de Proteccion y Mejoramiento del Medio
Ambiente, pueda tener aplicabilidad surgio el Reglamento sobre estudio de evaluacién
de Impacto Ambiental el cual tiene por objeto establecer los procedimientos para la
aplicacion del Articulo 8 de la Ley de Proteccion y Mejoramiento del medio Ambiente,
Decreto 68-86 y sus reformas, en el sentido de orientar y organizar técnicamente el
proceso de Gestidn de las evaluaciones de Impacto Ambiental, coadyuvando al proceso
de desarrollo del pais. La aplicacion del presente Reglamento sera competencia de la

Comisién Nacional del Medio Ambiente.

Para complementar la Ley y el Reglamento antes sefialados se cre6 el Reglamento de
las descargas y Reuso de las Aguas Residuales y de la Disposicion de Lodos, dicho
reglamento tiene por objeto:

“establecer los criterios y requisitos que deben cumplirse para la descarga y reuso de
aguas residuales, asi como para la disposicion de lodos. Lo anterior para que, a través
del mejoramiento de las caracteristicas de dichas aguas, se logre establecer un proceso

continuo que permita:
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a) Proteger los cuerpos receptores de agua de los impactos provenientes de la
actividad humana.

b) Recuperar los cuerpos receptores de agua en proceso de eutrofizacién?®

c) Promover el desarrollo del recurso hidrico con vision de gestion integrada.
También es objeto del presente Reglamento establecer los mecanismos de
evaluacion, control y seguimiento para que el Ministerio de Ambiente y Recursos

Naturales promueva la conservacion y mejoramiento del recurso hidrico”.

Por su parte el articulo 2 de dicho Reglamento estipula que el mismo debe
aplicarse a:

“a) Los entes generadores de aguas residuales;

b) Las personas que descarguen sus aguas residuales de tipo especial al
alcantarillado publico;

c) Las personas que produzcan aguas residuales para redso;

d) Las personas que reusen parcial o totalmente aguas residuales y,

e) Las personas responsables del manejo, tratamiento y disposicion final de

lodos”.

En Guatemala ademas de las normas citadas se debe tomar en cuenta el Cdédigo
Municipal Decreto 12-2002 del Congreso de la Republica, que regula lo relativo al
trAmite de las licencias correspondientes y su arancel, asi como lo relativo a los

servicios publicos.

En el presente caso, siendo la ciudad de Guatemala, el ambito territorial del presente
trabajo de investigacion, es pertinente indicar que la Municipalidad ha emitido varios
Acuerdos entre ellos el Acuerdo COM-12-2004 del 19 de mayo del afio 2004 y su
modificacion el Acuerdo COM 13-07 los cuales contienen y regulan las tasas para las

Licencias de Construccion.

26 . . . . o o .
De conformidad con el Diccionario de la Real Academia Espafiola, la eutrofizacion consiste en:

Incremento de sustancias nutritivas en aguas dulces de lagos y embalses, que provoca un exceso de fitoplancton;
Real Academia Espafiola, Asociacion de Academias de la Lengua Espafola, Eutrofizacion, Espafia, 2014,
http://dle.rae.es/?w=eutrofizaci%C3%B3n&o=h, Guatemala 21 de octubre de 2015.
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Es importante sefialar las Normas de Reduccion de Desastres numero 2 aprobadas por
la CONRED, la cual da lineamientos y parametros de seguridad que deberan contar las

instituciones publicas del Estado para disminuir los riesgos y prevencion de desastres.

Con la finalidad que la Ciudad de Guatemala contara con un POT, el Consejo
Municipal emitié el Acuerdo Municipal COM30-08 y sus posteriores reformas, en donde
se sectoriza a la capital de Guatemala, por distintas zonas, y a su vez a los inmuebles
ubicados dentro de estas zonas, se les clasifica por medio de una zona general, la cual
permite saber a los propietarios cuéles son los proyectos que en determinado momento

se podrian llevar a cabo en el inmueble.

Es importante realizar una comparacion legislativa para determinar lo avanzado que
pueda estar un pais con relacion a otro y no solo para determinar el adelanto que se
tiene sino para que el pais con menos ventaja, pueda utilizar la norma extranjera como
base para la creacion de una normativa interna que pretenda llenar los vacios legales

del ordenamiento juridico.

En el siguiente capitulo se precedera a determinar la relacién del POT, con las distintas
normas del pais, a efecto de poder establecer su origen desde la horma constitucional,
haciendo una relacion tanto con la legislacion interna que conlleva relacién con la

misma.
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CAPITULO 1l
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL EN GUATEMALA
El presente capitulo tiene como finalidad establecer los antecedentes y la relacion del
POT de la Ciudad de Guatemala con la legislacion interna del Pais y determinar la
relacion que existe con el Derecho a la Propiedad Privada, haciendo referencia a

algunas de las normas juridicas vinculadas directamente con el Plan.

3.1. Antecedentes:

El POT, de la Ciudad de Guatemala, se crea debido al desarrollo poblacional que existe
actualmente, de acuerdo con el documento de soporte realizado por la Municipalidad de
Guatemala, e identificando como “Plan de Desarrollo Metropolitano v4.03 22.08.06”,
en el que se estipula que en las ultimas 3 décadas, la ciudad de Guatemala ha
incrementado el interés de las personas por vivir en el area urbana y en vista de no
contar con un crecimiento poblacional y urbano ordenado como es debido, se hace

conveniente desarrollar el documento que permita a la sostenibilidad de la ciudad.

Consciente de la problematica que vive la ciudad dia a dia y teniendo en cuenta
siempre el Plan de Guatemala 2020, la Municipalidad inicia con el proceso de

elaboracion el Plan de Ordenamiento Territorial en el afio 2004.

Antes de la implementacién de Plan de Ordenamiento Territorial en Guatemala, existian
varias leyes y reglamentos que regulaban lo relativo al ordenamiento territorial y lo
relativo al urbanismo, entre otros, lo relativo a las construcciones, algunas de estas
leyes datan desde 1956 por lo que a la presente fecha de acuerdo con la Municipalidad,
resultaban inaplicables. Derivado de lo anterior lo que pretendia el Plan, era establecer
desde un principio la organizacion de la legislacion y la actualizacion de la misma sin
gue para lograr tal fin se tergiversara el principio de legalidad, todo se realizaria con
estricto apego a ley. En tal sentido, dentro de una de muchas funciones que la
Municipalidad realiza se encuentra la de organizar de una manera mas eficiente la

ciudad de Guatemala, a fin de buscar el bienestar de sus habitantes haciendo para tal
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efecto un reglamento eficiente, funcional y aplicable que no vulnerara principios y

derechos de terceros con su creacion.

Derivado de lo antes mencionado, la Municipalidad de Guatemala ha dado a conocer
los 10 objetivos que hacen que el POT sea efectivo y que al mismo tiempo ayude al
desarrollo tanto por parte de los propietarios de inmuebles como de los inversionistas

los cuales son:

“Incentivar acceso a la vivienda y diversidad en la oferta de la misma.
2. Promover altas intensidades de construccion donde exista una adecuada oferta
de transporte.
3. Limitar construccién en zonas de alto riesgo y proteger zonas naturales e
histéricamente valiosas.
Garantizar la participacion ciudadana en el ordenamiento territorial local.
Garantizar la compatibilidad entre edificaciones y usos de inmuebles cercanos.
Incentivar usos del suelo mixtos.
Crear espacios publicos con alta vitalidad urbana.

Promover una red vial interconectada.

© © N o g A

Dar certeza al propietario y al inversionista, promoviendo ademas las practicas
urbanisticas deseadas a traves de incentivos.

10. Asegurar los recursos necesarios para la inversién municipal”.?’

Puede verse pues que la Municipalidad, a través del Plan ha tratado de alguna forma de
tomar en cuenta todos los aspectos relevantes que pueden influir para que el desarrollo

urbanistico de la ciudad de Guatemala, sea un éxito en materia urbanistica.

Sin embargo no han previsto ciertos aspectos que para los propietarios de algunos
bienes inmuebles resultaria muy importante como lo es la falta de igualdad que existe

entre los inmuebles y el plan que debe desarrollar para compensar dichas

7 Plan de Ordenamiento Territorial, Direccion de Planificacion Urbana, Municipalidad de Guatemala, Objetivos del POT,
Guatemala, 2004-2015, http://pot.muniguate.com/docts soporte/04 objetivos_del pot.php, Guatemala 7 de noviembre de 2015.
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desigualdades. Al indicar desigualdades se refiere a la catalogacion que realizo el POT,
de cada uno de los inmuebles compuestos dentro de las Zonas Generales.

3.2 Regulacion:

El Plan de Ordenamiento Territorial elaborado por la Municipalidad de Guatemala tiene
sus origenes y se fundamenta de acuerdo con la legislacion vigente del pais en las
siguientes leyes a juicio del investigador:
e Constitucion Politica de la Republica de Guatemala de 1985.
e Cobdigo Municipal Decreto 12-2002 del Congreso de la Republica de
Guatemala.
e Decreto Ley 106 del jefe de Gobierno de la republica de Guatemala, Cédigo
Civil.

3.3 Constitucién Politica de la Republica de Guatemala:

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en su articulo 253 estipula que

los Municipios de la Republica son instituciones autébnomas “...es decir que les
reconoce capacidad para elegir a sus autoridades y ordenar, atendiendo al principio de
descentralizacion que recoge en su articulo 224, parte importante de lo que son asuntos
publicos, pero eso en manera alguna significa que tengan caracter de entes
independientes al margen de la organizacion y control estatal. De consiguiente las
municipalidad no estan excluidas del acatamiento y cumplimiento de las leyes
generales como lo expresa el articulo 154 constitucional...” Gaceta No. 48, expediente
No. 183-97, pagina No. 25, sentencia de fecha 20-05-98. Como consecuencia de ello
estan facultados por la carta Magna para entre otras actividades emitir sus ordenanzas

y reglamentos respectivos.

Ademas menciona también el texto constitucional en el articulo 253 en su literal c¢), que
las municipalidades seran las encargadas de atender los servicios publicos locales, el
ordenamiento territorial de su jurisdiccidn y el cumplimiento de sus fines propios.

Entonces se advierte que en la literal antes mencionada la Municipalidad de Guatemala,
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adquiere por mandato constitucional la obligaciéon de realizar el ordenamiento territorial,
creando para tal fin los reglamentos necesarios que ayuden a desarrollar dicho

ordenamiento.

3.4 Cbédigo Municipal, Decreto 12-2002

Por su parte el codigo municipal manifiesta en su articulo 2 que el Municipio es la

unidad basica de organizacion territorial del Estado.

Por su parte el articulo 4, del Decreto 12-2002 del Congreso de la Republica de
Guatemala estipula que “El municipio podra dividirse en las siguientes formas de
ordenamiento territorial: cabecera municipal, aldea, caserio, paraje, cantdn, barrio,
zona, colonia, lotificacion, parcela miento urbano o agrario, microrregion, finca, las
formas propias de ordenamiento territorial de los pueblos indigenas y las demas formas
de ordenamiento territorial definidas localmente al interior del municipio, conforme lo

establecido en el articulo 22 de este Codigo”.

De acuerdo al articulo 11 menciona que “La poblacion del municipio esta constituida por

todos los habitantes de su circunscripcion territorial”.

El articulo 22 del Cédigo Municipal estipula que “Cuando convenga a los intereses del
desarrollo y administracién municipal, o a solicitud de los vecinos, el Concejo Municipal
podra dividir el municipio en distintas formas de ordenamiento territorial internas,
observando, en todo caso, las normas de urbanismo y desarrollo urbano y rural
establecidas en el municipio, los principios de desconcentracion y descentralizacién
local y con sujecion a lo estipulado en los articulos del presente capitulo. Previo a emitir
el Acuerdo mediante el cual modifica la categoria de un centro poblado de los indicados
en los articulos subsiguientes, el Concejo Municipal debera contar con el dictamen
favorable de la Oficina Municipal de Planificacion, del Instituto Nacional de Estadistica y

del Instituto de Fomento Municipal.
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La municipalidad remitira en el mes de julio de cada afio, certificacién de la division
territorial de su municipio al Instituto Nacional de Estadistica y al Instituto Geografico

Nacional’.

El articulo 23 por su parte estipula que: “Distrito municipal es la circunscripcion territorial
en la que ejerce autoridad un Concejo Municipal. La circunscripcion territorial es
continua y por ello se integra con las distintas formas de ordenamiento territorial que
acuerde el Concejo Municipal. La cabecera del distrito es el centro poblado donde tiene

su sede la municipalidad”.

El articulo 23 ter. Menciona que “Las formas de ordenamiento territorial municipal
establecidas en este Codigo como paraje, cantdn, barrio, zona, colonia, distrito,
lotificacién, asentamiento, parcela miento urbano o agrario, microrregion, finca y demas
formas de ordenamiento territorial municipal, corresponde definirlas al Concejo
Municipal, quien debera formular y ejecutar planes de ordenamiento territorial y
desarrollo integral del municipio, emitiendo las ordenanzas y reglamentos que
correspondan. En todo caso, las lotificaciones, asentamientos, apreciamientos.
Colonias, fincas y demas formas de ordenamiento territorial municipal que desarrollen

proyectos de urbanizacion, deberan contar con licencia municipal.

Los términos o vocablos de ciudad y villa seran utilizados Unicamente con caracter
denominativo para distinguir a la cabecera de un municipio y no para establecer una
categoria con fines de elevacion territorial municipal, por no estar contemplados dentro

de las entidades locales en que el municipio se divide”.

El articulo 35 del Decreto 12-2002 del Congreso de la Republica de Guatemala estipula
que son atribuciones del Concejo Municipal y entre otras en la literal b) establece el
ordenamiento territorial y el control urbanistico de la circunscripcion municipal, el cual
se complementa con el articulo 36 pues este a su vez ordena que en la primera sesion
del Concejo Municipal se deben organizar comisiones las cuales durante todo el afo
conoceran de los temas que se les asignen y entre otros se ordena a la creacion de una
comision que conocera de lo relativo a servicios, infraestructura, ordenamiento

territorial, urbanismo y vivienda.
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Es en el seno del Codigo Municipal en donde surge la autorizacion para que las
municipalidades puedan desarrollar el POT, el cual en su articulo 142 estipula: “Las
Municipalidades estan obligadas a formular y ejecutar planes de ordenamiento territorial
y de desarrollo integral de sus municipios, y por consiguiente, les corresponde la
funcion de proyector, realizar y reglamentar la planeacion, proyeccién, ejecucion y

control urbanisticos, asi como la preservacion y mejoramiento del entorno y el ornato.

Las lotificaciones, parcelamientos, urbanizaciones y cualesquiera otras formas de
desarrollo urbano o rural que pretendan realizar o realicen el Estado o sus entidades o
instituciones autébnomas y descentralizadas, asi como las personas individuales o
juridicas que sean calificadas para ello, deberan contar con la aprobacion y autorizacién

de la municipalidad en cuya circunscripcion se localicen.

Tales formas de desarrollo, cumpliendo los requerimientos establecidos, deberan
comprender y garantizar, como minimo y sin excepcion alguna, el establecimiento,
funcionamiento y administracion de los servicios publicos siguientes, sin afectar los

servicios que ya se prestan a otros habitantes del municipio:

a) Vias, calles, avenidas, camellones y aceras de las dimensiones, seguridades y

calidades adecuadas, segun su naturaleza;

b) Agua potable y sus correspondientes instalaciones, equipos y red de distribucion;
c) Energia eléctrica, alumbrado publico y domiciliar;

d) Alcantarillado y drenajes generales y conexiones domiciliares; vy,

e) Areas recreativas y deportivas, escuelas, mercados, terminales de transporte y de

pasajeros y centros de salud.

La Municipalidad serd responsable de velar por el cumplimiento de todos estos

requisitos.”
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3.5 Cadigo Civil:

El Cddigo Civil guatemalteco y el POT, tienen una extensa relacion pues es a través del
Decreto 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala que se regula lo
relativo a los bienes, su clasificacion y dominio. A continuacion se mencionaran los
articulos mas importantes y que guardan estrecha relacion con el reglamento municipal

antes sefalado:

El Articulo 442 estipula que “Son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de

apropiacion, y se clasifican en inmuebles y muebles”.

Por su parte el articulo 445 en su parte conducente establece que: “Son bienes
inmuebles: 1°. El suelo, subsuelo, el espacio aéreo, las minas mientras no sean

extraidas, y las aguas que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra.”...

El articulo 456 estipula que “Son bienes del dominio del poder publico o de propiedad

de los particulares”

Articulo 457: “Los bienes del dominio del poder publico pertenecen al Estado o a los

municipios y se dividen en bienes de uso publico comun y de uso especial’.

Articulo 460 “Son bienes de propiedad privada los de las personas individuales o

juridicas que tienen titulo legal”.
Con relacion al Derecho de propiedad y sus alcances:

El articulo 464 estipula que: “La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los
bienes dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las
leyes.

Y el articulo 465 estipula que: “El propietario en el ejercicio en el ejercicio de su derecho
no puede realizar actos que causen perjuicio a otras personas y especialmente en sus
trabajos de explotacion industrial, estd obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a la

propiedad del vecino”
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En cuanto a las Limitaciones a la propiedad, de acuerdo al Cédigo Civil se encuentran

como tales las siguientes:

El articulo 473 estipula “La propiedad del predio se extiende al subsuelo y al
sobresuelo, hasta donde sea util al propietario, salvo disposiciones de leyes

especiales.”

El articulo 474 por su parte establece que: “En un predio no pueden hacerse
excavaciones o construcciones que debiliten el suelo de la propiedad vecina, sin que se

hagan las obras de consolidacién indispensables para evitar todo dafo ulterior.”

Ademas el articulo 475 establece que: “Todo propietario tiene derecho de obligar a los
vecinos propietarios o poseedores, al deslinde y al amojonamiento; y segun la
costumbre del lugar y la clase de propiedad, a construir y a mantener a prorrata las

obras que los separen”.

Asimismo el articulo 476 estipula que “Todo propietario debe cerrar su fundo, del modo
gue lo estime conveniente o lo dispongan las leyes y reglamentos municipales, salvo los

derechos de servidumbre”.

El articulo 477 estipula que “Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas fuertes,
fortalezas y edificios publicos, sino sujetandose a las condiciones exigidas en los

reglamentos respectivos”.

Ademas el articulo 478 regula lo relativo a las Servidumbres establecidas y estipula
que: “Las servidumbres establecidas por utilidad publica o comunal respecto de
construcciones o plantaciones, para mantener expedita la navegaciéon de los rios o la
construccién o separacion de las vias publicas o para las deméas obras comunales de
esta clase, se determinan y resuelven por leyes y reglamentos especiales; y a falta de

éstos, por las reglas establecidas en este Codigo”.

Por su parte el articulo 479 menciona que dentro de las limitaciones a la propiedad se
encuentran las construcciones no permitidas dentro de las cuales se regula que nadie
puede construir a menos de dos metros de distancia de una pared ajena o medianera,

aljibes, pozos, cloacas, letrinas, acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos ni
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depdsitos de agua ni de materias corrosivas, sin construir las obras de resguardo
necesarias, y con sujecién a cuantas condiciones se prevengan en los reglamentos de

policia y de sanidad.

Dentro de poblado se prohibe depositar materias inflamables o explosivas, salvo que lo
establezcan reglamentos especiales; e instalar maquinas y fabricas para trabajos

industriales que sean peligrosos, nocivos o molestos.

Ademas el Codigo establece la prohibicion de actos que dafien pared medianera en su
articulo 480, en el cual menciona que no se puede poner contra una pared medianera
que divida dos predios de distinto duefio, ninguna acumulacién de basura, tierra,
estiércol u otras materias que puedan dafar la salubridad de las personas y la solidez y

seguridad de los edificios.

Adicionalmente al articulo anterior, en los articulos del 481 al 483 el Decreto 106 del
Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala, contempla limitaciones adicionales
que pueden tener un sujeto individual o persona juridica como propietarios de un bien

inmueble las cuales se citan a continuacion:

e Siembra de arboles cerca de heredad ajena, lo cual significa que no se debe
plantar arboles cerca de una heredad ajena, sino a distancia no menor de tres
metros de la linea divisoria, si la plantacion se hace de arboles grandes, y de un

metro si la plantacién es de arbustos o arboles pequenos.

e Derecho de exigir que se arranquen los arboles, es decir que todo propietario
puede pedir que se arranquen los arboles que existan a mayor distancia de la
sefialada en el articulo que precede, si por la extensibn de sus raices

amenazaren la seguridad de sus construcciones.

e Ramas que se caen sobre propiedad vecina, significa que si las ramas de los
arboles se extienden sobre alguna heredad, jardines o patios vecinos, el duefio
de éstos tendra derecho de reclamar que se corten en cuanto se extiendan sobre

sus propiedades.

Los frutos de las ramas que se extienden sobre el predio del vecino pertenecen a éste.
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Por ultimo dentro de las limitantes se contempla en el articulo 484, el hecho de realizar
una obra peligrosa identificando una obra peligrosa cuando un edificio o pared
amenazare peligro, podra el propietario ser obligado a su demolicion o a ejecutar las
obras necesarias para evitarlo. Si no cumpliere el propietario, la autoridad podra hacerlo

demoler a costa de éste.
Lo mismo se observara cuando algun arbol amenazare caerse.

De acuerdo a los articulos antes citados, es evidente que la Municipalidad al efectuar el
POT, observdé muy de cerca al Cédigo Civil, en el sentido que contrajo muchos de los
efectos y limitaciones que estipula aquella norma al Plan.

Es indiscutible que al momento de la creacion del Cédigo Civil se intenté regular dentro
de esta normativa materia de competencia municipal, sin embargo al estar vigente y por
ser una norma ordinaria, el POT no puede derogarla debiendo como consecuencia de
ello observar la normativa antes citada como parte del origen que dio vida juridica al
Plan.

Es prudente sefialar que los articulos antes citados constituyen parte fundamental de
los efectos del POT en la ciudad de Guatemala en virtud que se debe tomar en cuenta
la normativa ya relacionada para poder realizar una ejecucion urbanistica y de esta

manera no violentar derechos de terceros o del propio Estado.

Es importante también establecer la vinculacién que existe entre el Decreto 106 del Jefe
de Gobierno de la Republica de Guatemala —Codigo Civil- y el Acuerdo Municipal
COM.30-08 de la Municipalidad de Guatemala, y para ello es necesario indicar que si
bien el Codigo Civil es la norma ordinaria que regula los derechos de propiedad,
también establece la forma en la que los propietarios pueden hacerlos valer; es la
norma que regula las limitaciones que en el ejercicio del derecho de propiedad surgen
al momento de interferir con el derecho de propiedad de otro sujeto.

El POT por su parte ayuda a los propietarios para que puedan en ejercicio de su
derecho de propiedad contemplado en el Codigo Civil, ejecutar y promover alguna obra

dentro del inmueble, vigilando en todo momento los pardmetros de edificabilidad,
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autorizaciones administrativas y las limitaciones que para la ejecucién urbanistica

estipula para no coartar los derechos de terceros.

3.6 La Propiedad Privada y el Plan de Ordenamiento Territorial:

La propiedad privada desde el punto de vista de los bienes inmuebles, como derecho
inherente al ser humano entrafia una estrecha relaciéon con el Plan de Ordenamiento

Territorial.
De los antecedentes historicos de los bienes inmuebles:

“En el derecho antiguo los bienes inmuebles eran todos aquellos que le daban
importancia, valor o permanencia al patrimonio, es decir aquellos que tenian una
duracion y una capacidad productiva de gran valor, de gran importancia, de tal suerte

que venian a constituir la parte principal del patrimonio™®.

En la actualidad los bienes inmuebles representan asi como se determinaba en la
antigiiedad el patrimonio de una persona, los bienes inmuebles se clasifican por su

naturaleza, por su destino y por el objeto al cual se aplican.

En el presente caso se estudia la relacion que tiene el Plan con los bienes inmuebles
propiedad de particulares y en ese sentido se dice que si bien el reglamento municipal
por un lado lo que trata es de ordenar la ciudad para que sus habitantes tengan un
mejor lugar donde desempefiar sus actividades, por otro lado y desde el punto de vista
de algunos propietarios, puede tomarse como una limitante al ejercicio del derecho de
propiedad que contiene la Carta Magna, toda vez que dicho reglamento limita lo que un

propietario puede o no puede hacer en su inmueble.

La relacion de ambas figuras es incuestionable, el Plan de Ordenamiento Territorial
precisamente surge a raiz de la necesidad que mantiene la Ciudad de Guatemala para
poder ordenar sus zonas Yy vias. Por lo anterior es innegable que para lograr el fin para

el que fue creado el POT, es necesario restringir el ejercicio del derecho que tiene un

8 Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil, Bienes, Derechos Reales y Posesion, Ediciones Encuadernables, El Nacional, México D.F,
Pag.68.
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propietario para poder realizar construcciones, sean de indole habitacional o comercial

en un inmueble.

Dentro de las obligaciones y responsabilidades derivadas del ordenamiento territorial en
el articulo 11 del POT establece que: “Toda persona individual o juridica que dentro del
Municipio pretenda fraccionar un predio, realizar obras en el mismo, cambiar el uso del
suelo, o localizar en un inmueble un establecimiento abierto al pablico, asi como realzar
cualesquiera actividades derivadas, conexas 0 complementarias a las anteriores,

debera previamente obtener autorizacidn municipal.

Los propietarios, poseedores, usufructuarios y arrendatarios de inmuebles, asi como los
planificadores o ejecutores de proyectos y los propietarios de establecimientos abiertos
al publico, seran responsables del cumplimiento de las obligaciones establecidos en el

presente Acuerdo, de conformidad con su actuar y de acuerdo con la ley”.

Obligaciones y responsabilidades que como se puede apreciar nacen a raiz de lo que

se pretenda realizar en un bien inmueble.

El POT, surge para ayudar a la comuna capitalina a ordenar el territorio, pero su
creacion representa una limitante para los derechos que los propietarios tienen sobre
sus inmuebles, dado a que algunas de las fincas que son catalogados por dicho
reglamento como Zonas Generales GO, G1 o G2 son predios que si bien llenan todos
los requisitos para poder construir un mayor volumen de edificabilidad, el reglamento
los limita al tomar en cuenta para catalogar a los terrenos ademas de la ubicacion de

estos con relacion al sistema vial primario, la densidad vehicular que existe en el area.

Entonces, en la misma linea en la que se ha mencionado la relacién entre el POT vy los
bienes inmuebles, aquel se origina para poder elaborar y ejecutar planes de
ordenamiento en los que sin duda alguna debe involucrarse los bienes inmuebles sean

publicos o privados.

En relacion al parrafo anterior el articulo 6 del Plan, estipula cual es el ambito de
aplicacion argumentando que se hara en toda la jurisdiccion del Municipio de

Guatemala comprendiendo la regulacién de los distintos ciclos de transformacion del
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territorio, los cuales son: el fraccionamiento de bienes inmuebles, la realizacion de
obras, el uso del suelo, la localizacion de establecimientos abiertos al publico, asi como

cualesquiera actividades derivadas, conexas o complementarias a las anteriores.

Previo a realizar cualquier fraccionamiento, obra, cambio de uso del suelo o localizacién
de un establecimiento abierto al publico u otra actividad relacionada con éstos, los
propietarios, poseedores, ocupantes o arrendatarios de bienes inmuebles en los que se
pretenda realizar o se realicen estos acciones, deberan obtener las respectivas

autorizaciones municipales”.

En el articulo antes citado se fundamenta la vinculacién juridica que existe entre los

bienes inmuebles y el POT.

Con relacion a los capitulos que se han desarrollado y del estudio realizado con base
en la legislacién nacional, es procedente continuar con el capitulo final del presente
trabajo de investigacion pues serd a través del mismo que se podran correlacionar los
distintos elementos de estudio que permitirdn concluir y responder la pregunta de

investigacion en el contexto del titulo de la tesis.
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CAPITULO IV
PRESENTACION, DISCUSION Y ANALISIS DE RESULTADOS

En el presente capitulo se procedera relacionar los temas investigados tanto desde la
perspectiva doctrinaria como la parte técnica, y entender la razon de ser del tema
central sujeto a investigacion, lo que justifica su tratamiento en el &dmbito juridico
guatemalteco y especialmente la relevancia que tiene en el ambito del Derecho

Urbanistico

4.1 Presentacion y Discusion de Resultados:

De conformidad con lo establecido en el Instructivo para elaboracién de tesis de
graduacion de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, dada la modalidad del
trabajo desarrollado, se hizo necesaria la utilizacion de una entrevista para la obtencion
de informacién complementaria que permitiera al investigador un mejor y mas objetivo

analisis en torno al tema de estudio.

En tal sentido, se pensd en disefiar una entrevista que incluyera aquellas preguntas
cuyas respuestas proporcionen mayores datos que involucren la opinién practica de los
expertos entrevistados y por tal motivo, se estimé importante para una mejor
estructuracion y presentacion del analisis, comentar de manera individual cada una de
las respuestas obtenidas, reservandose para el final un comentario y andlisis como

corolario de los resultados obtenidos.

De acuerdo a lo antes manifestado se entrevisto a la Arquitecta Elfride Krings, quien se
ha desempefado en el campo de la arquitectura y quien trabaja para importantes
desarrolladores de la ciudad de Guatemala, quienes a la presente fecha se han
enfocado en la elaboracion tanto de viviendas como diferentes comercios, por lo que al
tener una experiencia fundamental en el ambito urbanistico dentro de la ciudad de
Guatemala, se considera que la entrevista realizada contribuira y enriquecera el

presente trabajo de investigacion.

66



Con relacion a lo anterior, se procedera a transcribir la entrevista realizada a la

Arquitecta Krings.

e ¢ Cudles son los objetivos del POT, de la ciudad de Guatemala?

“El POT, Plan de Ordenamiento Territorial, es una normativa de planificacion y
regulacion urbana aprobada como reglamento en el 2008.

Esta basada en el modelo del Transecto Urbano (el transecto es el modelo utilizado
para distribuir, de una manera racional, las intensidades de construccién e,
indirectamente, las densidades de poblacién, proveyendo asi certeza para propietarios
e inversionistas), y establece normas (técnicas, legales y administrativas) para regular

el desarrollo urbano.

Basicamente clasifica el uso del suelo por densidad poblacional buscando colocar la
mayor densidad de uso en donde existe mejor oferta de transporte y protegiendo y

asegurando areas de valor ambiental restringiendo permisos de construccion en ellas”.

Analisis:

En este sentido para el investigador los objetivos del POT, tomando en cuenta la
respuesta de la experta, se considera que es el reglamento municipal, creado para
contribuir a trazar una ciudad mas ordenada que permita catalogar los suelos de la
ciudad -en este caso de la ciudad de Guatemala-, para determinar la densidad
poblacional que pueda soportar la zona, en la cual se encuentre el inmueble en donde
se desea hacer una planificacién urbanistica, tomando en cuenta los servicios publicos
gue puedan estar cerca del area y determinar la viabilidad o no en la ejecucion de un

proyecto urbanistico.

e ¢¢En su experiencia como profesional de la Ingenieria y/o arquitectura,

cuales son los efectos del POT, en el ambito normativo?
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“El Plan de Ordenamiento Territorial es una necesidad latente para poblaciones en
crecimiento. Busca ordenar el desarrollo y salvaguardar areas residenciales

restringiendo el uso de suelo para comercio, uso Institucional, etc.

Siendo el POT una serie de reglas para el desarrollo de acuerdo al potencial de cada
ubicacion, da certeza tanto al usuario como al desarrollador, sabiendo exactamente que

aplicara en cada caso”.

Analisis:

Para el investigador se considera que los objetivos del POT en el ambito normativo
consisten en ayudar a mejorar el orden de la ciudad; hacer para sus habitantes una
ciudad mas verde y que ayude a mejorar el estilo de vida de los pobladores; contribuye
a la implementacion de una politica de conciencia urbanistica la cual implica que los
servicios publicos estén mas cerca de los habitantes; desarrolla los mecanismos
necesarios para que la ciudad sea mas eficiente; plantea los lineamientos para
determinar la densidad que puede soportar una zona especifica a fin de evitar colapsos
en las mismas y por ende, derivado de lo anterior, se considera que los efectos que el
POT puede generar y aportar a la ciudad son amplios, diversos pero, en definitiva, de
mucho beneficio para los conglomerados poblacionales.

e ¢En su opinién la implementacion del POT, tendra algun impacto
(positivo / negativo) en el urbanismo de la ciudad de Guatemalay en qué
consiste el impacto?

“A largo plazo sera un impacto positivo al establecer bases de desarrollo sostenible. En
el corto plazo crea un ajuste necesario del valor de tierra al haber tope en la capacidad

productiva de la misma.
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Esto provoca un reajuste de preceptos de mercado y a su vez conciencia en el tenedor
de la tierra, ya que la valoracion de los proyectos estad sujeta directamente a la
capacidad productiva de la tierra (se rompe con la valoracion de la tierra por percepcion
0 peso sentimental).

Sin embargo si el POT no evoluciona, puede generar restricciones en el crecimiento

urbano”.

Analisis:

En consideracion del investigador, el POT, genera aspectos positivos que ayudan a la
comuna a ordenar mejor la ciudad y a que sus habitantes puedan tener un mayor
acceso no solo a los servicios publicos que ésta brinda y también a que los distintos
ndcleos humanos gocen de una mejor calidad de vida al poder establecerse mas cerca
de los lugares de trabajo o de estudio.

Sin embargo, al ser el POT un reglamento municipal es necesario que los lineamientos
y politicas que se han desarrollado dentro del mismo puedan estar en una constante
evolucion para evitar que el Urbanismo se estanque por otros 100 afios.

Por otro lado si bien el POT ayuda a ordenar la ciudad también contribuye a fijar precios
para la tierra que se encuentra dentro de la ciudad de Guatemala, pues la misma tiene
como limitante la densidad que puede soportar al momento de realizar una ejecucion

urbanistica.

Asimismo el POT puede llegar a generar un conflicto para los propietarios de los
inmuebles toda vez que para ellos representa una limitante para el desarrollo que
pretendan realizar como para fijar el valor que puedan obtener por su propiedad. Ello no
significa que el POT les vede el derecho a la venta o que fijen el precio que ellos tienen
como expectativa recibir por su inmueble. Ahora bien, si la finalidad de ellos es vender,
deberan entonces ajustar y fijar su precio acorde y consecuente con lo que se permita

ejecutar en el bien inmueble de conformidad con el Plan.
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e ¢Considera que el POT, es una solucion para enfrentar los retos

urbanisticos de la ciudad de Guatemala?

“Es un inicio. Es una parte fundamental sin embargo se necesitan alinear otras
iniciativas para lograr una congruencia regulatoria y resultados visibles en todos los
aspectos que conciernen al crecimiento de una Urbe. (Servicios, vialidad, calidad de

vida, etc.)”

Analisis:

Al respecto se estima que el surgimiento del POT, ha ayudado someramente a
solucionar problemas y retos que ha enfrentado la Ciudad de Guatemala, sin embargo,
es necesario incorporar a este tipo de regulacién varios temas como lo son los servicios
publicos, adicionalmente, hacer un estudio mas complejo sobre la categoria que se la
da a los suelos; crear un reglamento independiente que indique todos los factores tanto
técnicos como legales que puedan ayudar a demarcar el tema de la densidad
poblacional que es vital para la asignacién de una zona general de un bien inmueble,
asi como el estudio ambiental que rodea al mismo puesto que el que existe actualmente
dentro del POT, lo hace de manera muy general. Es necesario elaborar un cuerpo legal
normativo que permita las modificaciones constantes que evolucionen con el correr del
tiempo, a efecto de poder llegar a controlar aspectos técnicos que estén acorde con lo

gue la poblacién necesita.

En ese sentido el POT, es un inicio pero se deben seguir implementando politicas que

ayuden a fortalecer el crecimiento urbano sin tender a limitarlo u obstaculizarlo.

e Creé necesaria alguna modificacion al POT, y de ser asi, en qué

sentido?

“La agilidad en la evaluacion y resolucion de consultas es clave. La comunicacién entre

instituciones relacionadas (por ejemplo, Empagua) debera ser fluida y efectiva.
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La prevision del crecimiento de la cuidad, con respecto a temas viales, debe estar muy

adelantada a temas de desarrollo.

Y por ultimo, en temas de crecimiento urbano, deben alinear las regulaciones entre
Municipalidades y Departamentos, previendo los efectos de las conurbaciones que se

daran inevitablemente”.

Analisis:

Puede establecerse a partir de la respuesta que es necesario modificar el POT, a efecto
se pueda regular dentro del mismo la agilizacién de los tramites ya que de conformidad
a las necesidades tanto de propietarios como empresas desarrolladoras, debe ser
eficiente para el método de respuestas, asimismo la comuna municipal debera crear
reglamentos internos que ayuden a que las empresas municipales den respuesta mas

inmediata a las consultas realizadas dentro de las empresas municipales.

Ademas se considera necesario establecer politicas mas eficientes en cuanto a la
solicitud de los propietarios de bienes inmuebles relacionadas con el cambio de uso de
suelos, cambio de zona general de una propiedad para que tenga el tenedor de un
predio la libre disposicion de su inmueble en tanto y cuanto no contravengan derechos

de terceros.

e ¢Considera usted que el POT, contiene alguna solucién para los
problemas de transito vehicular de la ciudad de Guatemala y en su caso
cuales son?

“Los tiene previstos, sin embargo la asignacion de fondos y las medidas a tomar deben

ser bastante mas agresivas para que tengan un impacto visible.

Por ejemplo, si el espacio para el crecimiento de las vias es limitado ya y no se estan
tomando medidas para hacerse del espacio necesario para su crecimiento, es
imperante que las soluciones de servicios colectivos sean eficientes, accesibles y con

suficiente cobertura, de tal manera que el uso del carro pueda llegar a ser opcional.
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También el hacer planes para el desarrollo de ciudades completamente autbnomas
(que tengan los servicios cubiertos y se pueda trabajar y vivir en el mismo sector) para
evitar el desplazamiento en masa hacia la ciudad por trabajo, ayudaria enormemente a
liberar el trafico diario y elevaria la calidad de vida de sus usuarios. (Ejemplo: ciudades

dormitorio)”.

Analisis:

Al respecto se estima que el POT tiene dentro de su normativa algunos parametros
para solucionar el tema del transito vehicular, sin embargo para que esto llegue a ser
una realidad es necesario que la Municipalidad mejore el transporte publico para todas
las areas de la ciudad de Guatemala para que sus habitantes prefieran a utilizar el
trasporte publico como medio principal y evitar de esta manera que utilicen sus
vehiculos. Lo anterior ayudaria a que la Ciudad se descongestione y contribuiria con el

medio ambiente.

Ademas de la entrevista antes sefalada, se dirigi6 la misma al sefior Julio Cesar
Estrada, Sub-director de Ordenamiento Territorial de la Secretaria de Planificacion y
Programacion de la Presidencia de la Republica de Guatemala SEGEPLAN, por lo que
al tener una experiencia fundamental en el ambito urbanistico dentro de la Ciudad de
Guatemala, se considera que la entrevista enriquecera el presente trabajo de

investigacion.

Con relacion a lo anterior, se procedera a transcribir la entrevista realizada al sefior

Julio Cesar Estrada.

e ¢(Cudles son los objetivos del POT, de la ciudad de Guatemala?

“Los objetivos en general de un plan de ordenamiento territorial puede indicarse que:
¢ Identifica por medio de la clasificacién de las zonas, los tipos de suelos el uso
gue se le puede dar a los mismos.

¢ Crear Reglamentos técnicos que ayuden a su aplicacién
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e Define las zonas de riesgo en donde no es apto para la habitabilidad de la
poblacion.

e Delimitar las zonas en habitables, de comercio, de industria y de recreacién o
bien areas verdes.

e Guatemala lo que busca por medio del POT, es reglamentar el uso de los suelos.

e De alguna manera el POT, también regula el mercado del suelo en relacion al

valor por zona General.”

Analisis:

Para el entrevistado, el POT cuenta con objetivos generales los cuales son
determinantes y que ayuda a disminuir las zonas de riesgo de habitabilidad, es decir
gue el POT municipal, en este caso previene desastres que puedan ser causados por la
Naturaleza o por la negligencia humana al autorizar proyectos en zonas donde no debe
construirse viviendas, entre otras cosas incentiva la sobrevaloracion de los predios

privados

e ¢En su experiencia como profesional de la Ingenieria y/o arquitectura,

cuales son los efectos del POT, en el &mbito normativo?
“Se Debe considerar 2 puntos:

e Cuando se aprueba el Plan de Ordenamiento Territorial, su impacto es bueno ya
qgue limita las construcciones en las zonas de riesgo y controla los sistemas
hidricos, ayuda a que tanto la Municipalidad como el Estado Central encuentren
una solucion para las personas que ya viven en zonas de riesgo.

e Ayuda a crear parametros basicos para las construcciones que se realicen, en

temas de estructura y confort para los habitantes”.

Analisis
De acuerdo a lo que manifiesta el representante de la Secretaria de Planificacion y
Programacion de la Presidencia de la Republica de Guatemala, el POT tiende a

disminuir el riesgo que sufre la poblacion al habitar zonas restringidas para ello, y
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colabora para que tanto la Municipalidad como el Estado puedan generar acuerdos
para apoyar a las familias que actualmente ya viven en estas areas para que puedan

ser trasladadas.

Ademas crea los reglamentos técnicos necesarios, para que las construcciones reunan

parametros de seguridad y posibilita que las familias habiten en lugares seguros.

e ¢En su opinion laimplementacion del POT, tendra algun impacto (positivo /
negativo) en el urbanismo de la ciudad de Guatemala y en qué consiste el
impacto?

“Tiene un impacto positivo ya que ayuda a tener un plan maestro de como se espera
qgue la ciudad crezca y ayuda a crear zonas de reserva de agua y saneamiento asi
como mejora los servicios publicos.

Es un instrumento que ayuda a realizar de una manera ordenada el crecimiento de una
ciudad”

Un posible impacto negativo tiene a ser la incidencia que tiene en el mercado del suelo
los cuales debe de calcular bien para no afectar la vivienda informal social si no se
estima de una amanera adecuada el valor del suelo.

Adicional el POT no debe ser una reglamentacion tan rigida de lo contrario provoca el

incumplimiento por parte de la poblacion del municipio.”

Analisis:

En relacion a la presente consulta se observa que la aprobacion de un Plan de
Ordenamiento Territorial contribuye a evitar las zonas de riesgo para vivir, pero a su vez
también repercuten en el valor de los predios y por lo tanto afectara a determinado

grupo de propietarios particulares.

e (Considera que el POT, es una solucion para enfrentar los retos

urbanisticos de la ciudad de Guatemala?
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“Es una solucién por ser un instrumento que tiene un respaldo legal siempre que sea
implementado de una manera correcta al contar con una oficina que cumpla con los

retos urbanisticos y con el territorio.”

Analisis:

Al analizar la respuesta del representante de la Secretaria, se observa que si, el POT
tiende a ayudar los retos Urbanisticos siempre que el mismo sea utilizado de una forma
correcta tanto por los particulares como por las unidades de ayuda de las
Municipalidades, en este caso la Ventanilla Unica de la Municipalidad de Guatemala, en
el sentido de asesorar de una manera correcta al vecino o al usuario que requiere de

dicha orientacion.

e (Creé necesaria alguna modificacion al POT, y de ser asi, en qué sentido?
“Debe contar con una actualizacion constante de al menos cada 4 afios y cada 12 afios
se debe realizar una revision profunda lo cual va depender del crecimiento urbano que

tenga la ciudad.”

Analisis:
Es importante resaltar que de acuerdo a lo que se ha manifestado, el POT debe estar

en una constante revision.

e ¢;Considera usted que el POT, contiene alguna solucién para los problemas
de transito vehicular de la ciudad de Guatemala y en su caso cuéles son?
‘Ayuda al tipo de viabilidad o carga vial, pues contribuye desde el punto de vista de

regulacion de uso de suelos.”

Analisis:
En virtud de lo comentado, el POT si tiende a reducir el trafico vehicular en
determinadas areas y zonas gracias a la regulacion de las zonas Generales que ha

implementado.
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Por ultimo se procedié a entrevistar a un delegado de la Ventanilla Unica, de la
Municipalidad de Guatemala, por lo que a continuacién se procedera a transcribir la

entrevista realizada al Asesor de Atencion al Vecino.

e ¢;Cuales son los objetivos del POT, de la ciudad de Guatemala?

“Crea un orden directamente. Ayuda a promover y orientar el desarrollo integral del

Municipio en este caso de Guatemala y mejora la calidad de Vida de los habitantes.”

Analisis:
De acuerdo a lo que se ha manifestado por el asesor, el POT es un reglamento que
ayuda a tener una ciudad mas ordenada, limpia y le da a sus habitantes una mejor

calidad de vida.

e (En su experiencia como profesional de la Ingenieria y/o arquitectura,
cuales son los efectos del POT, en el ambito normativo?

‘Indica lo que se puede o no hacer en un predio determinado, y sobre todo le brinda

seguridad a un propietario en que a futuro no tendra problemas toda vez siga la

normativa vigente.”

Analisis

En el presente caso los efectos normativos de POT, restringen lo que un propietario
puede o no hacer en su propiedad, y hace que deba utilizar la reglamentacién vigente
antes de realizar determinada actividad. Esto implica que en cierta manera el POT si

tiende a restringir el derecho de propiedad privada.

e (En su opinidon laimplementacién del POT, tendra algun impacto (positivo /
negativo) en el urbanismo de la ciudad de Guatemala y en qué consiste el
impacto?

“Constituye un Impacto Positivo porque no existen a la fecha o desde Ila

implementacion del mismo construcciones en areas donde el transito vehicular es muy

76



denso ya que uno de los principales objetivos con el POT es bajar la carga vehicular en

determinadas zonas.

Ademas delimita las areas residenciales ya que el ambiente es estas zonas es mas

sano para las familias en general alejando el comercio y la industria de dichas zonas.”

Analisis:

De acuerdo al representante de la Municipalidad el POT constituye un impacto positivo
toda vez que apoya a descongestionar la circulacién vehicular, y al mismo tiempo
delimita las zonas por areas para el comercio, la industria y el &rea residencial, esto con

la finalidad de brindar a los habitantes una mejor calidad de vida.

e (Considera que el POT, es una solucion para enfrentar los retos
urbanisticos de la ciudad de Guatemala?

“Si, porque su finalidad es la de ordenar la ciudad por medio de reglamentos, y poder

de esta manera delimitar las areas en las que se puede tener ocupacion humana sin

riesgos’.

Analisis:
En el presente caso para la Municipalidad la implementacion del POT, genera
beneficios, porque se previene que las personas ocupen zonas de alto riesgo.

e Creé necesaria alguna modificaciéon al POT, y de ser asi, en qué sentido?
“Si, porque el POT, se debe ir adecuando de conformidad a los cambios en la

construccion que va requiriendo el municipio.”

Analisis:
En el presente caso, reflejan la importancia que el POT se actualice conforme las
necesidades propias del Municipio y su poblacién, de lo contrario este se enfrentaria

ante un reglamento que no puede cumplirse por su desactualizacion.
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e ¢(Considera usted que el POT, contiene alguna solucién para los problemas
de transito vehicular de la ciudad de Guatemala y en su caso cuales son?
“Si, se cred la Direccion de Planificacion y Disefio, que trabaja con el impacto vial
regula el flujo de vehiculos que tiene un proyecto, mitiga la cantidad de vehiculos en
la via publica. Esta direccidén cuenta con varias soluciones como lo son:

a) Pasos a Desnivel.
b) Rotondas.
c) Bahias de abordaje

d) Carriles de desaceleracion”.

Analisis:

En el presente caso la Municipalidad ha creado entes centralizados, quienes han
trabajado en la implementacién de proyectos para la Ciudad de Guatemala, cuya
finalidad ha sido tratar de descongestionar el transito, creando para ello diversos

proyectos para tal fin.

A criterio del investigador después de lo analizado en la doctrina del presente trabajo y
los antecedentes que se tenian relacionados con los efectos del Plan de Ordenamiento
Territorial de la Ciudad de Guatemala en el ambito del Derecho Urbanistico, es
procedente confrontar los resultados obtenidos indicando que: Los efectos juridicos del
POT, en el ambito del derecho urbanistico se han perfeccionado a tal punto que ha sido
necesaria la creacién de distintos cuerpos legales y reglamentarios que ayuden a los
habitantes de determinadas ciudades aplicarlas para crear ambientes mas sanos y

Seguros para sus vecinos.

Es importante tomar en cuenta que no todas las ciudades del mundo han desarrollado
abiertamente lo que el Derecho Urbanistico, significa y pretende regular. ElI caso
especifico de la ciudad de Guatemala es un claro ejemplo de la eventual o aparente
falta de interés por parte del Estado para dar continuidad e implementar tanto
normativas internas como politicas que contribuyan a obtener avances en el tema, tal

como se ha demostrado dentro del presente trabajo de investigacion, pues resulta
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evidente que a la fecha aun no se ha desarrollado una legislacion Urbanistica de

manera mas ordenada y amplia si se compara con la legislacién espafiola, como se

aprecia en el siguiente cuadro de cotejo en el cual se pretende a) Determinar desde que

afio se ha comenzado a dar indicios de la regulacion del Derecho Urbanistico tanto en

el Reino Espafia como en Guatemala y b) se pretende dar a conocer el listado de la

legislacion que existe en cada nacion referente al tema.

Reino de Espafa Guatemala Ao de creacion Afio de Creacion
Reino de Espafia Guatemala

Real Orden los | Constitucion Politica | 1860 1985
Planes de | de la Republica de
ensanche de | Guatemala
Madrid y Barcelona
Ley de Ensanche | Codigo Civil 1892 1973
de Poblaciones
Reglamento de Ley | Ley de Proteccién y | 1893 1986
de Ensanche de | Mejoramiento  del
Poblaciones Medio Ambiente
Ley del Derecho del | Reglamento  sobre | 1956 1998
Suelo estudio de

evaluacion de

Impacto Ambiental
Texto Refundido de | Descargas y Reuso | 1976 2005
la Ley Sobre el|de las Aguas
Régimen del Suelo | Residuales y de la
y Ordenacién | Disposicion de
Urbana Lodos
Reforma del | Cdédigo Municipal 1990 2002
Régimen
Urbanistico y

Valoraciones del
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Suelo

Texto Refundido de | Acuerdo Municipal | 1992 2004
la Ley Sobre | COM-12-2004
Régimen del Suelo
y Ordenacion
Urbana,
determinando  las
disposiciones
estatales vigentes
sobre suelo vy

ordenacién urbana

Acuerdo Municipal 2007
COM 13-07
Acuerdo Municipal 2008
COM30-08

Como ha quedado demostrado en el cuadro que antecede la legislacion espafiola ha
tenido desde tiempos remotos, la visualizacidn que el Derecho Urbanistico debe ser

regulado y perfeccionado conforme el paso del tiempo.

En tanto que en Guatemala, aln es un Derecho naciente y como puede observarse
hasta el dia de hoy Unicamente se cuenta con un Acuerdo Municipal (POT) que regula
el tema del Derecho Urbanistico cuando deberia existir una Ley de Uso de Suelos y una

recopilacion de los Acuerdos Municipales.

Como consecuencia del analisis realizado en la presente monografia, se cumple con el
objetivo principal de responder a la pregunta de investigacion, ¢ Cuéles son los efectos
juridicos del plan de ordenamiento territorial en el ambito del derecho urbanistico en
Guatemala? En ese sentido se puede establecer que los efectos son de ambas clases,
positivos y negativos en algunos casos, en virtud de lo siguiente:

v’ Efectos positivos:
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El POT ayuda a crear espacios urbanos mas ordenados

Colabora con la conservacion del medio ambiente

Crea ciudades mas limpias

Ayuda a descongestionar en cierta medida el transito vehicular de la
ciudad de Guatemala

Ordena la ciudad porque delimita las areas de vivienda, comercio e
industria

Promueve una mejor calidad de vida para sus habitantes

Se mejoran los servicios publicos que presta la Municipalidad de la Ciudad
de Guatemala.

Previene los riesgos inminentes, al limitar la densidad de edificabilidad que
puede soportar un predio

Prohibe las edificaciones de proyectos de vivienda multi o unifamiliar en

lugares considerados como zonas de riesgo

v’ Efectos Negativos:

Constituye una limitante para los derechos de los propietarios de bienes
inmuebles

Coarta la liberta de comercio, toda vez que para que una persona pueda
dentro de su predio realizar una actividad comercial, si este no esta dentro
de la Zona General que lo permita, lo obliga a realizar tramites
administrativos cuyo resultado no siempre es satisfactorio para el
administrado.

Tiende a interferir en el mercado de valores de las propiedades dejando

una evidente desigualdad entre los propietarios de diferentes zonas.

Es prudente indicar que si bien el POT, implica tanto efectos juridicos positivos como

negativos, es una necesidad latente para la ciudad de Guatemala, por lo que este debe

estar en constante actualizacion, a efecto que no interfiera con el desarrollo urbanistico

de la ciudad ni de sus habitantes.
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Es importante resaltar que tanto el sector publico como el privado estan conscientes de
la necesidad del Plan de Ordenamiento Territorial, sin embargo para cada uno
representa retos que deben superar, en ese sentido al analizar las respuestas de cada
grupo podemos ver una semejanza de criterios como por ejemplo que el POT, en este
caso de la Ciudad de Guatemala, tiene entre otras funciones, ver posibilidades para
ayudar a la poblacion a la descongestién del trafico vehicular en la zona central,
ademas coinciden los sectores en que el POT, ayuda a delimitar las areas que pueden

0 no ser utilizadas para vivienda.

Hay que resaltar que todos los sectores manifiestan que el POT, si tiende a restringir de
cierta manera el derecho de propiedad, esto sin que lo hayan mencionado
abiertamente, ya que indican que los propietarios deben cumplir con los parametros que
para el efecto le asigne el POT, de conformidad a las zonas generales impuestas a los
predios, lo que viene a corroborar lo que el investigador ha manifestado en los capitulos
anteriores en que el POT, si bien representa un avance para el urbanismo de la ciudad,
en este caso del Municipio de Guatemala, el mismo, también restringe el derecho a la
propiedad privada y por lo mismo existe una severa desigualdad en el momento de la

venta de un predio/inmueble.

También es importante resaltar que los sectores tanto publico como privado son
conscientes que el POT, es necesario para todas las Municipalidades de la Republica
de Guatemala y no Unicamente para las mas grandes, sin embargo es necesario que el
Plan este en constante cambio y se adapte a los requerimientos que la poblacion va
necesitando, porque de no producirse modificaciones, se incurririan en incumplimientos
por parte del sector desarrollador, lo que conllevaria a generar riesgo tanto estructural

como de vidas humanas.

Con relacion a la interpretacién que el investigador le da al POT, dentro del ambito del
Derecho Urbanistico, se considera que éste solamente abarca una minima parte de lo
gue debe ser normado, pues aunque es innegable la importancia de su aporte para el

urbanismo de la ciudad ello debe ser el punto de partida y los esfuerzos deberan
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enfocarse en una constante revision y actualizacion de las directrices del Plan de
manera que el crecimiento de la ciudad y la demanda de sus necesidades urbanisticas
crezcan de la mano de un POT que se vaya adaptando a esas necesidades en el

transcurso del tiempo.

El sistema legal guatemalteco en el ambito del Derecho Urbanistico, es un sistema
incipiente que requiere de mucha atencién por parte del legislador y en donde se estima
existe un area enorme de oportunidad para su desarrollo de manera técnica, adecuada,
ordenada y eficiente. Si bien es cierto existe un conglomerado de normas relacionadas
directamente con el area objeto de tesis, es decir con el Derecho urbanistico, también
es un hecho que la regulacion actualmente existente ha perdido en gran medida su
vigencia pues dicha normativa fue promulgada en su momento en el ambito del
Derecho Civil que, por cierto, ha sido uno de los mejores cuerpos codificados de
nuestra historia legislativa, sin embargo es prudente —dadas las realidades hoy
existentes- pensar en la elaboracion de un cuerpo independiente y autbnomo que
regule la materia urbanistica con especificidad legal, contribuyendo asi al

fortalecimiento de nuestro sistema legal.
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CONCLUSIONES

1. Es necesario que la Ciudad de Guatemala cuente con un compendio de normas
juridicas y reglamentarias de urbanismo, que ayuden a orientar de una mejor

manera a los ciudadanos.

2. Es imperativa la creacion de una Ley de Uso de Suelos que contribuya a estructurar

la actividad urbanistica en Guatemala.

3. El Plan de Ordenamiento Territorial de la Municipalidad POT de Guatemala, produce
efectos que son de gran beneficio para la ciudad como lo es la limitacion de
construcciones en zonas de riesgo y descongestionar el transito vehicular; dentro de
los efectos negativos se puede mencionar que al ser aprobado regulo el precio de la
tierra, dejando a algunos propietarios en desventaja de otros, por la clasificacion

asignada a sus predios.

4. La Municipalidad debera revisar y restructurar dentro del Plan los principios del
mismo, alinear sus objetivos y a su vez implementar otras normativas que
promuevan su vigencia y eficiencia para asegurar y resguardar su continuidad y

evitar que a futuro sea inoperante.
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RECOMENDACIONES

1. Instar a la Municipalidad de Guatemala, para que el POT se someta a una
constante evaluacion que permita su adecuacion a las necesidades de los

vecinos y de la Ciudad.

2. Recomendar a la Municipalidad de Guatemala la implementacion de politicas
internas que ayuden a mejorar la comunicacion interinstitucional para brindar al

usuario rapida respuesta a sus demandas.

3. A los usuarios que hacen uso del POT se recomienda una comunicacion
constante con la comuna capitalina para trasladar sus inquietudes y las
deficiencias del POT y de otros servicios relacionados permitiendo asi la revision

y adecuacion de sus postulados.
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ANEXO

Modelo de entrevista utilizada para el trabajo de investigacion.

= ¢Cuales son los objetivos del POT, de la ciudad de Guatemala?

= ¢En su experiencia como profesional de la Ingenieria y/o arquitectura, cuéles
son los efectos del POT, en el ambito normativo?

= ¢En su opinion la implementacion del POT, tendra algun impacto (positivo /
negativo) en el urbanismo de la ciudad de Guatemala y en qué consiste el
impacto?

= ¢;Considera que el POT, es una solucion para enfrentar los retos urbanisticos
de la ciudad de Guatemala?

= ¢Creé necesaria alguna modificacion al POT, y de ser asi, en qué sentido?

= ¢;Considera usted que el POT, contiene alguna solucion para los problemas

de transito vehicular de la ciudad de Guatemala y en su caso cuéles son?
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