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Hora:

Su despacho. Firma:

Licenciado Castro Monrroy:

Por este medio me permito informarle, que segln oficio de esa Unidad de
Asesoria de Tesis, de fecha veintiséis de mayo de dos mil diez, procedi a asesorar el
trabajo de Tesis de la bachiller MARTA GUDELIA LETRAN PACHECO, intitulado
“ANALISIS JURIDICO DEL PLAZO LEGAL EN LOS CONTRATOS DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES”, que a mi criterio si cumple
con todos los requisitos y formalidades que establece la normativa emitida por la

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, por lo que emito el dictamen siguiente:

Procedi a realizar la asesoria de la investigacion y leer minuciosamente el
trabajo mencionado, he sugerido a la sustentante, algunas correcciones de tipo
gramatical y de redaccién, que considere en su momento eran necesarias, para mejor

comprension del tema que se desarrolla.



En el transcurso del asesoramiento practicado, pude notar y comprobar que la
Bachiller LETRAN PACHECO, investigd un tema muy importante y que afecta
actualmente en gran parte a las personas por la falta de una regulacién actual, y que ha
traido consigo una innumerable interpretacion, toda vez, que argumentan que el plazo
legal en la promesa no es violentado, pues la regulacién deja opcién a estipular un
plazo mayor; poniendo en peligro el respeto al derecho de la propiedad de las

personas.

La estructura formal de la tesis fue realizada en una secuencia ideal para un
buen entendimiento de la misma; en definitiva, el contenido del trabajo de tesis
investigado por la bachiller Letran Pacheco, se ajusta a los requerimientos cientificos y
técnicos que se deben cumplir de conformidad con la normativa respectiva, la
metodologia y técnicas de investigacién utilizadas, la redaccién en forma légica y
cientifica, las conclusiones y recomendaciones, bibliografia utilizada son congruentes
con Ios‘temas desarrollados dentro de la investigacién, es por ello que al haberse
cumplido con los requisitos establecidos en el Articulo 32 del Normativo para
Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y Examen
General Publico, resulta procedente dar el presente DICTAMEN en sentido
FAVORABLE, aprobando el trabajo de Tesis, a efecto de que la misma pueda continuar
con el tramite correspondiente, para su posterior evaluacion por el Tribunal Examinador
en el Examen Publico de Tesis previo a optar el grado académico de Licenciada en

Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular, me suscribo muy cordialmente.
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para que proceda a revisar el irabajo de tesis del ( de la ) estudianie: MARTA
GUDELIA LETRAN PACHECO, CARNE NO. 200513306 Intitulado: “ANALISIS
JURIDICOQ DEL PLAZO LEGAL EN LOS CONTRATOS DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES ”.

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las

modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,

asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer

constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de

Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, el cual |
dice: ~Tanto ¢l asesar como el revisor de tesis, hardn constar en los dictdémenes correspondientes, su
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desaprueban el trabajo de investigacion y otras consideraciones que esfime pertinentes™
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Su despacho.

Licenciado Guzman Morales:

En atencién a providencia dictada por la Unidad de Asesoria de Tesis, de fecha
veinticuatro de febrero del afio en curso, por medio de la cual se me nombroé Revisor
del trabajo de Tesis intitulado “ANALISIS JURIDICO DEL PLAZO LEGAL EN LOS
CONTRATOS DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIENES MUEBLES E
INMUEBLES”, elaborado por la Bachiller MARTA GUDELIA LETRAN PACHECO de

manera atenta a usted comunico:

Que el proyecto realizado, cuenta con la metodologia adecuada para la
presentacion ante su Jefatura, pues en dicho trabajo de investigaciéon cientifica se
utilizé el método deductivo, en vista de que al analizar los hechos que aparecen en la
investigacion se originaron silogismos sobre las observaciones realizadas, mismas que,
obligadamente llegaron a conclusiones particulares. Asimismo, se utilizaron técnicas
bibliograficas que sirvieron para cumplir con el Marco Teérico de la investigacion, citar

autores que han escrito sobre el tema y las normas juridicas que regulan. Por lo



anterior opino que el trabajo esta redactado en forma clara y con metodologia; las

conclusiones se realizaron de acuerdo al contenido del trabajo. Para la conveniencia
del trabajo considero que este proyecto debera ser intitulado de la siguiente manera:
“ANALISIS JURIDICO DEL PLAZO LEGAL EN LOS CONTRATOS DE PROMESA DE
COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES", debido a la tematica del proyecto. En
vista de lo anterior es para mi satisfactorio haber cumplido con la misién que usted me
asigno; y, es asi como, hago del conocimiento de las autoridades de la Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales que la investigacion se desarrollo con el disefio juridico,
apropiado al tema y cumpliendo con lo establecido en el articulo 32 del Normativo para

Examen General Publico, para la elaboracién de tesis de licenciatura,

Por lo anteriormente expuesto, expreso mi opinién, en el sentido que la
investigacion de tesis de la Bachiller LETRAN PACHECO, cumple con los requisitos
exigidos para esta clase de trabajo académico, por lo que resulta procedente dar el
presente DICTAMEN en sentido FAVORABLE, aprobando el trabajo de Tesis, a efecto
de que la misma pueda continuar con el tramite correspondiente, para su posterior
evaluacién por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de Tesis previo a optar el

grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular me

REVISOR DE TESIS
COLEGIADO 3977 &



UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS
DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS ¥ SOCIALES

Edificio S-7, Cindad Universitaria
Guatenuala, Guaremalu

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
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Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de

la  estudiante MARTA GUDELIA LETRAN PACHECO intitulado ANALISIS
JURIDICO DEL PLAZO LEGAL EN LOS CONTRATOS DE PROMESA DE
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INTRODUCCION

En el presente estudio, se trata de investigar y analizar la figura del Contrato
de Promesa, especificamente el Contrato de Promesa de Compraventa de Bienes
inmuebles, dado que, si bien es cierto en el Ordenamiento Civil existe un apartado
especifico que regula ese contrato, dicha regulacion es ambigua; toda vez que permite
que las partes contratantes estipulen plazos mayores, por carecer de un plazo amplio
para la necesidades de las personas en la actualidad, asi como también, existe un

término de prescripcion.

En el presente estudio se dilucida en cuanto a sus efectos, pudiendo ser
suspensivo o bien extintivo, por lo que se pretende, sugerir reformas, en el apartado de
mérito, ampliando el plazo en el cual se puede fijar el Contrato de Promesa de
Compraventa de Bienes Inmuebles; asimismo, ampliar el término de prescripcion; en
ese orden de ideas, lo que se pretende es impedir que se sigan dando las simulaciones

de los contratos de Promesa de Compraventa de Bienes Inmuebles.

En la presente investigacion también se encuentra el historial de la legislacion
civil en cuanto al contrato de promesa, puesto que desde el primer Cédigo Civil existid
regulacién limitada, debido a que, solamente contemplaba el contrato de Promesa de
Venta, mas no como en la actualidad, que permite celebrar contratos de promesa de
todo tipo, inclusive el plazo del Contrato de Promesa era mas amplio, pero existia una
deficiencia la cual consistia en la prescripcion, la primera regulacién carecia de ese

término.

e



primero de ellos se encuentra inmerso todo lo referente a la Contratacion Civil en
general, principios, teorias, doctrinas, elementos, caracteristicas, asi como del contrato
de Compraventa y el de Permuta, contratos que tienen estrecha relacién con el tema de
investigacion. En el segundo capitulo se desarrolla el Contrato de Promesa, sus
antecedentes histéricos retrotrayéndose al Derecho Romano, teorias, definicion,
caracteristicas, elementos asi como sus modalidades. En el capitulo tercero se realiza
la exposicion del desarrollo del contrato de promesa en Guatemala, la regulaciéon que
existia, la regulacidon actual, la exposicion de motivo del actual Decreto Ley, asi como
las diferencias que existen entre la primera y la actual regulacién. Finalmente el capitulo
cuatro, en el cual se describen los conflictos que surgen por la carencia de una
regulacion actualizada, en cuanto a las necesidades de las partes, para el Contrato de

Promesa, asi como se proponen las soluciones que se consideran pertinentes.

Para el cumplimiento del tema de estudio, se aplicaron los métodos de
induccion, deduccion y métodos juridicos propios de la disciplina del derecho, es decir
los que comprenden los procedimientos logicos y establecer las causas y fines del
derecho, el método interpretativo utilizado para comprender los contratos; asi como, el
principio hermenéutico que es de verdadera importancia para la interpretacion de las

normas.

Finalmente para concluir el presente proyecto, se pretende incitar a los lectores
al estudio profundo de la doctrina y la legislacion del Contrato de Promesa de

Compraventa de Bienes Inmuebles para su correcta aplicacion a los casos concretos.

(ii)
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CAPITULO |

1. Contratos Civiles

1.1 Contrato

Un contrato es un acuerdo de voluntades ya sea verbal o escrito, manifestado en
comun entre dos, 0 mas, personas con capacidad (partes del contrato), que se obligan
en virtud del mismo, regulando sus relaciones relativas a una determinada finalidad o
cosa, y el cumplimiento pueden compelerse de manera reciproca, si el contrato es
bilateral, o bien compelerse una parte a la otra, si el contrato es unilateral. Es el
contrato, en suma, un acuerdo de voluntades, algunos contratos exigen, para su
perfeccién, otros hechos o actos de alcance juridico, tales como efectuar una
determinada entrega (confratos reales), o exigen ser formalizados en documentos
especial (contratos formales), de modo que, en esos casos especiales, no basta con la
sola voluntad. De todos modos, el contrato en general, tiene una connotacion
patrimonial, incluso parcialmente en aquellos celebrados en el marco del derecho de
familia, y es parte de la categoria mas amplia de lo negocios juridicos. Es funcién
elemental del contrato originar efectos juridicos (es decir, obligaciones exigibles), de
modo que aquella relacién de sujetos que no derive efectos juridicos no se le puede
atribuir cualidad contractual. En cada pais, o en cada Estado, puede existir un sistema

de requisitos contractuales diferentes, pero el concepto basico de contrato es, en
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realidades socio-culturales y juridicas de cada uno de los paises.

Muchas son las definiciones que se encuentran en el vasto campo del contrato, asi se
tiene que Vodanonic y Somarriva lo definen como “El acuerdo de voluntades de dos o
mas personas destinado a crear entre ellas una o mas obligaciones”.! Por su parte El
autor guatemalteco Roca Méndez, lo define como “Un acuerdo de voluntades
anteriormente divergentes por virtud del cual, los sujetos dan vida, modifican o

I” 2, En cuanto a la

extinguen una relacién juridica que es de caracter patrimonia
legislaciéon guatemalteca establece en el Articulo 1517: “Hay contrato cuando dos o mas

personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién”.

El Codigo Civil Chileno por ejemplo, al definir a la institucién relacionada lo hace en la
forma siguiente: “Art. 1438. Contrato o convencién es un acto por el cual una parte se
obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser una o
muchas personas”, se detecta que el legislador chileno incurrié en un error al establecer
“Contrato o Convencion” pues se entienden como sinénimos y estos son

completamente distintos ya que el primero es la especie y el segundo el genero.

Wodanovic, Antonio. Curso de derecho civil Il. P4g. 32.
’Roca Méndez, Manuel Vicente. Derecho de obligaciones, de los contratos en particular. P4g. 8.



1.2 Antecedentes historicos del contrato

De entre los antecedentes remotos, sobre los que hay mayor grado de coincidencia en

la doctrina, pueden citarse los siguientes:

1.2.1 Sistema Contractual Romano

En el Derecho Romano el contrato en un principio, eran considerados contratos
Unicamente aquellos acuerdos que se ventilaban en aras del lus Civile, fue
evolucionando paulatinamente pero no es hasta en el Derecho Justinianeo donde
aparece con una forma de convenio (convetio). La convencién era el consentimiento de

dos 0 mas personas que se avienen sobre una cosa que deben dar o prestar, la

consensualidad era el prototipo dominante.

En la época del simple acuerdo de voluntades no era considerado contrato si no
simplemente un pacto (pactum), éste no tenia nombre ni causa, mientras que en el
contrato es aquel que si lo tiene. En este contexto se entiende por nombre la palabra
gue produce la accién. (El pacto se refiere Unicamente a relaciones que solo engendran

una excepcién). La causa es alguna cosa presente de la cual se deriva la obligacién.
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El contrato representaba, una de las diversas fuentes de las obligaciones, que daban \i:qim;}/

lugar a las llamadas ex fide (buena fe) y que eran civilmente exigibles y estaban
siempre protegidos por una accién que le atribuia plena eficacia juridica. Los contratos
se dividian en verdaderos y cuasicontratos. Eran verdaderos los que se basaban en
consentimiento expreso de las partes y eran cuasicontratos los basados en el

consentimiento presunto.

A su vez los contratos verdaderos se dividian en nominados e innominados, eran
nominados los que tenian nombre especifico y particular confirmado por el derecho e
innominados los que aun teniendo causa no tenian nombre. Los contratos innominados
eran cuatro: “do ut des” doy para que des, “do ut facias” doy para que hagas, “do ut des”
hago para que des y “facio ut facias” hago para que hagas; lo caracteristico de los

contratos innominados era que en ellos no intervenia el dinero de contado.

En el derecho romano existian contratos unilaterales y bilaterales, los contratos
unilaterales obligaban solo a una de las partes, un ejemplo era el mutuo; vy, los

bilaterales obligaban a ambas partes como era el caso de la compraventa.

1.2.2 Acciones en los contratos en Roma

La accién era el otro elemento esencial de los contratos en el Derecho Romano, las
acciones relativas a los contratos son actiones in personam en las cuales el
demandante basaba su pretensién en una obligacion contractual o penal, las cuales

podian ser Directas y Contrarias, ejemplos de ellas son:



Actio Directa. Acciones directas eran aquellas con que contaba el acreedo
frente al deudor, desde el momento mismo de la celebracién del contrato, tales
como: la actio certi, que perseguia un objeto especifico; la actio ex stipulatio,
que tenia el acreedor cuando el objeto no era dinero ni bienes genéricos sino
implicaba un hacer; la actio locati, que tenia el arrendador contra el
arrendatario; la actio commodati directa, para lograr la restituciéon de la cosa
dada en préstamo; la actio depositi directa, para exigir el depositario la
restitucién de la cosa depositada; la actio mandati directa, para exigir al
mandatario cuentas del mandato; la actio pignraticia directa, para que el duefio
recuperara la cosa dada en prenda; la actio negotiorum getorum directa, para

exigir rendicion de cuentas al gestor de un negocio.

Actio Contraria. Acciones por las cuales se pedia siempre indemnizacién, o sea,
nacen después de haberse realizado el contrato como: la actio fiduciae, para la
devolucion de la propiedad transmitida en garantia; la actio redhibitoria, para
rescindir el contrato por encontrarse vicios ocultos en la cosa vendida; la actio
quanti minoris o actio estimatoria, por la que el comprador exigia una
reduccién en el precio de la cosa por no corresponder al precio real; la actio
conducti, para hacer cumplir la obligacién a arrendador; la acti commodati
contraria, para lograr el resarcimiento de los posibles dafios o gastos causados
por la cosa dada en comodato que hubiere causado el comodatario; la actio
depositi contraria, para que el depositante pagara los gastos que causaba el
deposito, la actio mandati contraria, para exigir al mandante cuentas de los

gastos realizados durante el tiempo que duraba el mandato; la actio ignoraticia
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contraria, para que el acreedor prendario elijiera recuperar los dafos y gastos
por la cosa pignorada; la actio aerviana, que permitia al pignorante quedarse en
posesion de los inveta et illata que iban a servir de garantia; la actio quasi
serviana o hypotecaria, extensién de la actio serviana a otros objetos dados en
prenda, la actio negotiorum gestorum contraria, para que el gestor
recuperara los gastos; la actio depensi, para que el fiador cobrara al deudor
principal lo que no se le hubiere reembolsado; la actio poenae pereutoria, para
la reparacion del dafo; la actio rei persecutoria, para que recuperara la cosa
perdida y sus pertenencias, la actual reipersecutoriedad; la actio praescriptis,
en situaciones en que el actor habia cumplido y el demandado no, llamada
también actio civiles incerti; la civiles in factum, tipica de los contratos
innominados; y, la actio doli, acciéon penal que se ejercitaba contra quien dafiaba

con dolo.

1.2.3 Contratos nominados en el Derecho de Roma

Algunos tipos de contratos en el derecho romano eran: Aestimatum, contrato en virtud
del cual una parte recibia objetos tasados con la obligaciéon de venderlos o devolverlos
después de cierto tiempo; Chirographum, forma en que se obligaban los peregrinos
en virtud de la cual el deudor entregaba al acreedor un recibo. Syngraphae, era la
forma literal en que se obligaban los peregrinos, que consistia en otorgar dos copias de

la obligacién una era del deudor y la otra del acreedor; conventio in manum, Contrato
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familia del esposo, ocupando un lugar en la misma como una hija; Depositum, este
contrato era perfeccionado con la entrega de la cosa que el depositario tenia que
devolver cuando el depositante lo requiriera; Dictio Dotis, este contrato consistia en
que el padre, un tercero o la propia mujer se comprometian a constituir una dote;
Locatio Conductio, este contrato consistia en que un locador o arrendador ponia a
disposicion del arrendante o conductor un bien o prestacién por un tiempo, con la
obligacion del segundo de pagar una contraprestacion en dinero, de este contrato
surgieron dos modalidades que eran el locatio conductio operarum que no era mas que
a cambio de un precio, una de las partes se comprometia a la prestaciéon de un servicio;
y, la locatio conductio peris faciendi, que era la obligacién de una de las partes de
realizar una obra a favor de otra; Mandatum, era el contrato en virtud del cual una
persona encarga a otra la realizacién gratuita de determinado acto, por cuenta o interés
de aquella o de un tercero; Stipulatio, este contrato era uno de los verbales solemnes

el cual consistia en realizar una pregunta.

1.3 Principios de la contratacién civil

Es muy importante establecer los principios sobre los cuales se rige la contratacién civil,
ya que el tema que se desarrolla es en particular un contrato civil. Los principios del

derecho civil son muy pocos si se compara con otras disciplinas del derecho, pero
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esenciales para que nazca a la vida juridica ya que son los cimientos de todo contrato

estos son: La Autonomia de la Voluntad y La inalterabilidad o Pacta Sunt Servanda.

a) autonomia de voluntad. Es el principio rector de la contratacion civil, porque en
esta area del derecho, la voluntad de las partes es lo que cuenta.
Etimolégicamente significa autonormarse y al respecto el autor guatemalteco
Aguilar Guerra Vladimir establece: “Es una sintética expresién con la que los
juristas tratan de resaltar que el ordenamiento juridico reconoce a los particulares

"3 Este es un

un alto poder de autorregulacién de sus relaciones patrimoniales.
principio importante ya que las partes deben llegar a un acuerdo o consenso
como lo establece el aforismo latino “Consensus facit legem” significa que el
comun asentimiento hace ley. Por lo anteriormente expuesto se llega a la
conclusién que rige la voluntad de las partes en este tipo de contrataciones lo
cual deviene desde la historia, pues en el Cédigo Civil de Guatemala se
encuentran resefias desde el antiguo derecho romano, como del francés, tal es el
caso del individualismo que se dio al redactar el Cédigo Francés o Cédigo de
Napoledén en el cual se protegieron los derechos de la contratacion. Se puede
definir como: La facultad que tienen las partes contratantes de establecer o

estipular los derechos y obligaciones que se pueden desprender de un contrato,

siempre y cuando no tergiversen la ley, la moral y no alteren el orden publico.

e Limitaciones a la Autonomia de la Voluntad. Aunque se establece la autonomia

de la voluntad en la contratacion, existen ciertas limitantes, que cada vez son

3Aguilar Guerra, Vladimir. El negocio juridico; Pag. 45.



mas pues existe el interés social, al respecto la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala en el Articulo 39 establece “Propiedad Privada. Se
garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana.
Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley...”;
pero la limitante se encuentra en el mismo cuerpo legal en el Articulo 43 el cual
establece: “Expropiacion. En casos concretos, la propiedad podra ser expropiadaA
por razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico debidamente
comprobadas....”, al respecto la Carta Magna se basa en el principio
individualista al reconocer la propiedad privada, pero realza el interés social, por
lo que se ve limitada la autonomia de la voluntad. Otro caso es la gama de
contratos por adhesién donde se vulnera este principio, estableciendo por una de
las partes, una preredaccién de los contratos para que la otra parte solo pueda
aceptar, mas no negociar las estipulaciones, regularmente estos contratos surten
sus efectos o nacen a la vida juridica en la prestacién de servicios. Para esta
clase de contratacién, por su naturaleza, en Guatemala, existe el Decreto del
Congreso de la Republica 06-2003 Ley de Proteccion al Consumidor y Usuario,
en este cuerpo legal existe un apartado que regula especificamente las
obligaciones para las personas que prestan servicios, siendo este apartado el
Capitulo lll, la Seccion VI, Proteccién Contractual, del Articulo 47 al 52, asi
mismo se crea un ente llamado Direccibn de Atencién y Asistencia al
Consumidor regulado en el Capitulo IV del Articulo 53 al 65, cuyas funciones
son, velar por que se cumplan las obligaciones de las personas que prestan
servicios asi como resolver los conflictos que surjan entre los prestatarios de

servicios y los consumidores o usuarios.
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Otras limitantes se encuentran en el Articulo 1271 del Cédigo Civil el cual
establece: “Se puede estipular cualesquiera condicién que no sea contraria a las
leyes ni a la moral...”, asi mismo el Articulo 1301, del mismo cuerpo legal en su
parte conducente regula “Hay nulidad absoluta en un negocio juridico, cuando su
objeto sea contrario al orden publico o contrario a las leyes prohibitivas
expresas...” atendiendo a la Legislacion Civil se desarrollan tres puntos

importantes que son las limitantes al principio de la Autonomia de la Voluntad,

los cuales son: la ley, la moral y el orden publico.

i) La Ley. Esta es una de las limitaciones que regula el ordenamiento civil,
porque la ley es un limite que se establece en el actuar de los individuos,
el autor mexicano Moto Salazar, citado por Lépez Mayorga, con relacién a
la ley expresa: “La norma de derecho dictada, promulgada y sancionada,
por la autoridad publica, aun sin el consentimiento de los individuos, y que
tiene como finalidad el encausamiento de la actividad social hacia el bien
comin™. La ley entonces es el ordenamiento juridico que es emanado de
un o6rgano estatal con el fin de regular la actividad de los hombres en
sociedad. Al respecto Cabanellas comenta Ley es “Norma, es el precepto

de la autoridad publica, que manda, prohibe o permite algo.”®

‘Lépez Mayorga, Leonel Armando. Introduccion al Derecho I; Pag. 84.
Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual V; Pag. 76.
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ii) La Moral. La moral es un conjunto de normas o preceptos que los
hombres tienen para regir su comportamiento entre si, en el diario vivir
para con los demas, y que es inculcado en los ambitos de la vida de cada
ser humano en relacion a la moral Cabanellas dice: “La moral constituye la
ciencia del bien en general el conjunto de normas de conducta que la
mutua convivencia fija entre los hombres; las ciencias de las costumbres
sociales.” La moral juega un papel muy importante como limitante al
principio de la autonomia de la voluntad ya que, aquella es un elemento
de la clasificacién de las normas sociales, pues regula el correcto actuar

de los hombres en la convivencia diaria.

iii)) El Orden Publico. Es el estatus de una sociedad, que un Estado trata de
mantener a través de su gobierno, en el diccionario de Cabanellas al
respecto manifiesta: “El conjunto de normas positivas absolutamente
obligatorias, donde no cabe transigencia ni tolerancia por afectar los
principios fundamentales de las sociedad, de institucién o de las garantias
precisas para su subsistencia.”” Significa entonces que el Orden Publico
es un limite a la autonomia de la voluntad; toda vez que si este principio
atenta contra algun derecho de los contratantes se altera la buena
convivencia en sociedad, por lo que se estaria alterando el orden publico

que el Estado impone a través de su Gobierno.

‘Cabanellas, Ob. Cit; Pag. 422.
"Cabanellas, Ob. Cit; Pag. 692.
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Para ambas partes en virtud de la consensualidad que existe en el derecho civil

el contrato tiene las fuerzas de una ley, porque las personas son libres de
contratar o no. Solo excepcionalmente se puede modificar el contenido de un
contrato, siempre y cuando no se den los limites que posee el Principio de
Autonomia de la Voluntad, pues de lo contrario se vulneran derechos que

incluso la Carta Magna nos propugna.

1.4 Elementos del contrato

Los elementos de un contrato son: a) Elementos esenciales: por tales deben
entenderse, aquellos que de forma necesaria para las partes o sujetos, deben de estar
presentes en la negociaciéon ya que sin la integracion de estos el contrato puede ser
invalido e ineficaz, al respecto sefala el autor Vicente Roca “Estos elementos no
pueden faltar en un contrato por que su ausencia o su no concurrencia hace que el
contrato sea nulo™; Los elementos esenciales comunes a todo contrato, son: La
Capacidad Contractual, el Consentimiento, el objeto y la Causa; el Cédigo Civil en el

Articulo 1251 enumera los elementos siguientes: “...Capacidad legal del sujeto que
declara su voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito”; en los
cédigos civiles anteriores se regulaba la causa, mas no es el caso del actual; b)

Elementos Naturales: Son elementos que no siendo esenciales, se entiende que

¥ Roca, Ob. Cit; Pag. 25.
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eliminarlos sin que por ello sea nulo o ineficaz; c¢) Elementos Accidentales: Son todos
aquellos elementos que se agregan a los contratos por clausulas especiales ya que se
consideran no esenciales y que no estan dentro de la naturaleza del contrato mismo,

siendo estos la condicion, el plazo y el modo.

Debido a la naturaleza de la presente investigacion, Gnicamente se enunciaran los
conceptos de capacidad, el objeto y la cusa doctrinariamente, como elementos
esenciales de todo contrato, mientras que el consentimiento sera tratado en el titulo
siguiente de forma mas amplia. De acuerdo a lo sefalado en el Cédigo Civil, la
capacidad es la aptitud de una persona para adquirir derechos y contraer obligaciones y

poderlos ejercer por si misma.

En lo que al objeto se refiere hay que distinguir que el objeto del contrato es la
obligaciébn generada, tal obligacién consiste en una prestacion y esta ultima recae
siempre sobre una materialidad, por lo que se dice que el objeto del contrato es la
prestacion misma, por lo que se desprende que si el contrato es unilateral, habra un
solo objeto y dos si el contrato es bilateral. La causa, no es mas que el motivo inmediato

que induce a contraer obligaciones.

13



1.4.1 Consentimiento

La palabra consentimiento, deriva del latin “cun-sentire, que significa sentir juntos. EI
consentimiento, constituye la base de cualquier contrato, lo que es reconocido por el
Articulo 1251 del Decreto Ley 106 Cédigo Civil, al regular “el negocio juridico requiera
para su validez... consentimiento que no adolezca de vicio...” Dicho en otras palabras,
quien no ha expresado su consentimiento para generar el contrato, no pude reclamar
los derechos que éste genera, ni resultar afectado por las obligaciones que de él nacen,
por tener el caracter de “tercero”, no hay que perder de vista, que existen excepciones a
esta regla general del consentimiento, para tal caso, esta el contrato colectivo, que
resultan obligados quienes no han prestado su consentimiento al respecto de éste
menciona el Doctor Aguilar Guerra Vladimir “Desde la perspectiva de las partes, el
consentimiento es la manifestacion de su autonomia de voluntad, dirigida a la

celebracion de un determinado contrato™.

El elemento estudiado, debe tener los siguientes requisitos: a) que se trate de una
voluntad seria, es decir, que se emita con el propésito de producir efectos juridicos; b)
que se exteriorice; ¢) Que no adolezca de vicios; hay que recordar que los vicios del
consentimiento son: 1) El error; 2) Dolo; y, 3) Simulacion o Violencia. Por tratarse de un
acuerdo de voluntades, en a formacion del consentimiento existen dos etapa, estas son:

La oferta o sea la voluntad del que hace la propuesta, y la aceptacion que es a su vez

® Aguilar, Ob. Cit; Pag. 274.
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la de la persona a quien se hace ésta. En cuanto al momento en que se perfeccion
consentimiento hay que distinguir; si se trata entre personas presentes o bien si se da
entre personas ausentes; en el primero de los casos, no existe ningun problema ya que
el consentimiento se perfecciona desde el momento en que la oferta y la aceptacion
coinciden en forma total, en el segundo de los casos, causa un problema que se ha
tratado de resolver por medio de cuatro doctrinas que son: i) Doctrina de la Declaracion:
Segun esta doctrina, el consentimiento se perfecciona en el momento en que el
destinatario de la oferta se allana a esta; ii)Doctrina de la Expedicion: para esta
segunda doctrina, el consentimiento se perfecciona cuando el destinatario se
desprende de la aceptacion remitiéndola o dirigiéndose al oferente; iii) Doctrina de la
Recepcidn: segun la cual, se perfecciona desde el momento en que la aceptacién llega
al oferente, aunque ese no tenga conocimiento de la aceptacién; y, iv) Doctrina del
Conocimiento o la informacién: Sostiene esta doctrina que el consentimiento se
perfecciona cuando el oferente tiene conocimiento de la aceptacion. En la legislaciéon
guatemalteca se encuentran plasmadas dos de estas doctrinas; el Articulo 1523 del
Decreto Ley 106, Cédigo Civil establece: “Cuando la oferta se haga a persona ausente,
el contrato se forma en el momento en que el proponente recibe la contestaciéon de
aquella dentro del plazo de la oferta. Si la oferta se hiciere sin fijaciéon de plazo, el autor
de ella quedara ligado durante el tiempo suficiente para que la contestacién llegue a su
conocimiento”. En la primera parte del articulo transcrito se interpreta la teoria de la
recepcion, mientras que en el segundo parrafo esta inmersa la teoria de la cognicién o

conocimiento.
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1.5 Clasificacion de los Contratos

1.5.1 Doctrinal
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Se ha considerado hacer una clasificacion de los contratos enfocandolos desde

diferentes puntos de vista, lo que es de mucha ayuda para la comprension el diferente

trato que les ha dado la ley:

a) Por su regulacion

Pueden ser contratos tipicos cuando estan regidos por una determinada

disciplina legal como es el

caso del contrato de depésito, compraventa,

mandato, entre otros. Dentro de esta clasificacién también se encuentran los

contratos atipicos, que son aquellos que carece de normatividad y que es

consecuencia de un permanente proceso de renovacién y crecimiento, lo que se

traduce en nuevas figuras contractuales nacidas bajo la influencia de factores

econdémicos de otro orden, en el Derecho Mercantil es donde mas auge han

tenido estos contratos pero en la Legislacién Civil esta previsto en el Articulo

1526 el cual establece: “Cuando la ley no declare una forma especifica para un

negocio juridico, los interesados pueden usar la que juzguen conveniente” ;
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b) Por su area

Por el area que cubren se clasifican en contratos civiles regulados por el Decreto
Ley 106 Cédigo Civil, contratos comerciales o mercantiles los cuales se
encuentran regulados en el Decreto 2-70 Coédigo de Comercio, contratos

bancarios estos son regulados en la legislacién bancaria, entre otros.

c) Por su autonomia

Se dividen en contratos principales y accesorios:
o El contrato Principal es aquel que no depende de otro que le precede y por
lo tanto surte sus efectos legales por si solo.
¢ El contrato Accesorio es aquel que depende lbgica y juridicamente de otro
contrato, quiere decir que necesita de otro contrato para poder surtir sus

efectos es el caso del subarrendamiento.

d) Por su estructura

Pueden ser contratos simples y complejos.

17



e Son contratos simples cuando su contenido es uno solo y tanto
prestacion como la contraprestacidén se presentan con suma simplicidad.

e El contrato es complejo cuando presentan factores distintos y que pueden
motivar diversas formas de obligacién, pero dentro de un mismo acto, por
ejemplo, el contrato de préstamo con encargos de pagos de servicios y

opciones de compra.

e) Por su prestacion

Pueden ser Unilaterales y Bilaterales.
e Son unilaterales cuando la prestacion la debe cumplir una de las partes,
quiere decir que en la contratacién solamente una de las partes se obliga.
e Son bilaterales cuando una de las partes recibe una prestacién y la otra se

obliga a una contraprestacion.

f) Por su Valoracion

Hay contratos onerosos, como aquellos en que las partes se benefician

econémicamente, y los gratuitos que representan un desprendimiento econémico

18
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para una de las partes y en cambio un beneficio para la otra parte. Lo gratuito es

en otras palabras sinénimo de liberalidad como el caso de la donacién.

g) Por su forma

Los contratos pueden ser consensuales, reales, literales, solemnes y por libertad
de forma.

e El contrato es consensual cuando es suficiente el consentimiento de las
partes para que se considere perfecto, sin que se requiera ninguna otra
formalidad o requisito.

e El contrato es real (datio rei) cuando la entrega del bien es el factor
esencial, es decir que el perfeccionamiento del contrato se da con la
entrega de la cosa.

e El contrato es literal cuando los acuerdos y condiciones constan de un
documento redactado por las partes.

e EI contrato es solemne cuando debe perfeccionarse elevandose a
escritura publica, para que surta sus efectos juridicos.

e Finalmente se permite que las partes puedan adoptar la forma que vean
conveniente en tal caso estariamos frente a los contratos con libertad de
forma, como es el caso de los contratos que se perfeccionana por

teléfono, fax, entre otros.
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h) Por su ejecucion

Los contratos pueden ser de ejecucién instantanea, inmediata diferida y de tracto

sucesivo.

e lLos contratos de ejecucién instantanea como su nombre lo indica, son

aquellos que se agotan en el mismo acto en que se ejecuta, ejemplo la

compraventa al contado.

o El contrato de ejecucién inmediata es aquel que tiene eficacia desde que
se celebra, y a partir de ese instante los derechos y obligaciones que le

son inherentes se ejercitan sin mas tramite.

e EIl contrato de ejecucién diferida tiene por caracteristica que su eficacia
queda en suspenso hasta el momento en que resulten exigibles tanto los

derechos como las obligaciones contenidas. El contrato nace desde su

celebracién pero los efectos estan postergados.

e El contrato de tracto sucesivo es el mas frecuente dentro de esta
clasificacion y tiene por caracteristica que su ejecucién es continuada o

periédica como los contratos de mutuo que son cancelados mediante

cuotas mensuales.
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i) Por su formacién S

Existen contratos de negociacién previa y otros por adhesioén.

Ordinariamente los contratos tienen una fase preliminar denominada de
negociacion en la que los interesados intercambian punto de vista vy
planteamiento hasta lograr el acuerdo de voluntades celebrando el contrato

respectivo.

Existen otros contratos que no admiten la etapa de negociacién, pues las
clausulas o estipulaciones estan previamente determinadas e impresas en un
contrato elaborado por una de las partes, llamadas clausulas abusivas,
quedando la otra parte en la facultad de aceptar el contrato o rechazarlo.
A estos contratos se les conoce como “contratos por adhesiéon”.

Los contratos por adhesion son los mas utilizados por las entidades o
personas que prestan servicios, debido principalmente a que éstos son
prestados en forma masiva, que obliga a la redacciéon de contratos en forma
anticipada con las condiciones generales establecidas por las entidades o
personas, de acuerdo con lo previsto por la ley o al impulso de su propia
iniciativa. Por consiguiente, los clientes que contratan con esas personas se

limitan a expresar su aceptacion o rechazo.
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j) Porsuriesgo

Pueden ser contratos conmutativos y aleatorios.

Son contratos conmutativos cuando cada una de las partes, estan conscientes
de un hecho cierto y concreto, pues estiman anticipadamente el beneficio que

obtendran al celebrar el contrato.

Los contratos aleatorios son llamados también de “suerte”; parten de un hecho
incierto, existiendo para ambos un factor de riesgo no predeterminado y
cuyo esclarecimiento se producira sélo con posterioridad, por ejemplo la compra

de un billete de loteria, donde se ignora el resultado del sorteo.

1.5.2 Legal

Existe una diversidad de puntos de vista para clasificar los contratos, se examinaran en

primer lugar la clasificacién contenida en los Articulos 1587 a 1592 del Cédigo Civil.

22



1.5.2.1 Atendiendo al namero de las partes que se obligan

a) Unilaterales: Son aquellos contratos en los que una de las partes se
obliga para con otra que no contrae obligacién alguna. Como por

ejemplo: el mutuo y el comodato;

b) Bilaterales o también llamados sinalagmaticos: Entiéndase por tales,
aquellos en los cuales, las partes se obligan reciprocamente.
Ejemplos: La compraventa, el arrendamiento, la transaccién, etc.; en la
Legislacién Civil no se prevé expresamente la clasificacion de
contratos plurilaterales como es el caso de otras legislaciones, pero
esto no quiere decir que no existan, los ejemplos claros de esta
categoria son la sociedad civil y las sociedades mercantiles, que
buscan con su asociacién obtener un fin o fines comunes a todos los
socios ya sea en el primero de los casos para fines propios y sin animo
de lucro o para fines propios con animo de lucro, como es en el

segundo de los casos.

1.5.2.2 Atendiendo a la utilidad que reportan los contratantes

a) Gratuitos o de beneficencia: Son gratuitos o de beneficencia, los contratos
que solo reportan utilidad a uno de los contratantes, quien nada da a

cambio;
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contratantes se benefician, toda vez que, al dar una prestacién se recibe

una contraprestaciéon a cambio.

1.5.2.3 Atendiendo a la equivalencia de las prestaciones

Como una subdivisién de los contratos onerosos, el Cédigo Civil, al referirse a las

modalidades de las obligaciones, hace la siguiente clasificacion:

a) Conmutativos: Son aquellos en los cuales, las prestaciones se ven como
equivalentes, en ellos las partes pueden determinar desde el momento de
contratar, los beneficios o pérdidas que el contrato les reportara.

Ejemplos: la compraventa, la permuta;

b) Aleatorios: Al contrario de los anteriores, seran aleatorios aquellos
contratos en los cuales, las partes no pueden establecer al momento de
contratar, el beneficio o la pérdida que el mismo les reportara ya que la
existencia de las obligaciones de ellos, depende de un acontecimiento
futuro e incierto. Entre este tipo de contratos se pueden citar: La Renta

Vitalicia, el Juego y la Apuesta.

1.5.2.4 Atendiendo a la forma de su existencia

a) Principales: aquellos contratos que subsisten por si mismos, esta es la

regla general en los contratos;
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1.5.2.5

1.5.2.6

b) Accesorios: Se distinguen porque se

cumplimiento de una obligacién principal.

Atendiendo a su perfeccionamiento

a) Consensuales: Se dice que los contratos consensuales, son los que se
perfeccionan por "el solo consentimiento" de las partes, como por ejemplo:

La Compraventa, la permuta, el arrendamiento;

b) Reales: Son aquellos contratos que se perfeccionan con la entrega de la

cosa.

Atendiendo al momento de su perfeccionamiento

a) Condicionales: Son todos aquellos contratos que para que sean validos

necesitan de un acontecimiento incierto y futuro;

b) Absolutos: Son todos aquello contratos que se perfeccionan en el
momento de su celebracién ya sean reales o consensuales, pero que no

necesitan de un acontecimiento incierto y futuro

25
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1.6 EIl auto-contrato

Esta figura juridica es también conocida como "Acto Juridico Consigo mismo", se define
como "Acto juridico que celebra la misma persona como representante de ambas partes
o titular de dos patrimonios sometidos a regimenes juridicos distintos." '° Se trata de un
acto juridico unilateral que produce efectos contractuales. El auto contrato, puede darse
en los siguientes casos: a) cuando una persona es representante legal de otra, ya sea
legal o voluntariamente; y, b) Cuando concurran en una sola persona la representacion
de las dos partes contratantes. En la legislacidn comparada se puede encontrar que
México, existen ciertas prohibiciones a los albaceas, a los tutores, al personal de un
juzgado cuando se lleva a cabo un remate, entre otras; en Cuba por ejemplo existe
prohibicién expresa la cual establece que el representante no puede intervenir en actos
donde concurra simultaneamente; asi pues en la legislacién guatemalteca no existe
prohibicién con caracter imperativo al autocontrato, pero al interpretar algunos articulos
se establecen prohibiciones como es el caso del Articulo 1798 del Cédigo Civil el cual
regula: “No pueden comprar por si ni por interpésita persona: 1°. Los administradores
de bienes, los que tengan bajo su administraciébn o cuidado; 2°. Los depositarios
judiciales, interventores sindicos y liquidadores, los bienes del depésito, intervencion,
quiebra o liquidacién; 3°. Los jueces y demas funcionarios o empleados, los abogados,
expertos, procuradores y mandatarios judiciales, los bienes que son objeto de los
expedientes o diligencias en que intervienen; 4°. Los corredores y matrtilleros jurados,
los bienes cuya venta se hace con su intervencién; y los notarios, los bienes cuyas

actas de remate autoricen; 5°. El mandatario, los del mandante sin el consentimiento

19 http://es.wikipedia.org/wiki/Autocontratacion. (25 de mayo de 2011.)
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expreso de éste; y, 6°. El albacea, los de la testamentaria mientras no estén aprobadas

las cuentas de su administracion.”

1.7 Interpretacidn de los contratos.

Para que un contrato pueda cumplirse plenamente, es necesario que las partes hayan
fijado bien su estructura y contenido. Pero en la mayoria de los casos, debido a la
inexperiencia de las partes, por la celeridad con que se realizan o debido a la mala fe de
alguno de los contratantes, las clausulas no revelan claramente la voluntad de las
personas que intervinieron en su celebracion, es en estos casos, es cuando tiene lugar
la interpretacién de los contratos, para lo cual, en el Decreto Ley 106, Cédigo Civil se
encuentra regulado en los Articulos del 1593 al 1604 un apartado llamado
Interpretacién de los Contratos, que contienen diversas reglas de interpretaciéon. Se
debe tomar en consideracién que tanto los contratos como las leyes necesitan de
ciertas formas de interpretacién, como lo es la hermenéutica, en el caso de la primeras
y en el caso del contrato, porque se deja plasmada la voluntad de los contratantes, pero
al momento de su interpretacién hay que acudir a las normas, a las partes y a lo que
hasta el momento de su interpretaciéon se lleva cumplido en el contrato y la forma en
que se ha ido cumpliendo, pues de estd manera se establece lo que se quiso, al
momento de contratar. Analizando el apartado del Cédigo Civil se establece que hay

diversas formas de interpretacion las cuales son:
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1.7.1 Método subjetivo s>d

También llamado teoria de la voluntad o real interna, segun el cual, lo importante es
determinar lo que las partes quisieron decir al momento de contratar; dicho en otras
palabras, cual ha sido la voluntad real de los contratantes; para lograr esta
interpretacion hay que analizar desde el momento de su celebracién, indagando cuales
fueron los motivos, lo que se queria realmente y lo que se esta obteniendo, significa
entonces que hay que obtener los comportamientos anteriores, durante vy
posteriormente para llegar a una conclusion del porqué de la celebracién del contrato.
Este método es aceptado por la comunidad internacional y no solo es aceptado si no
esta regulado como el primer método de interpretacién en la Convencién de Viena. Se
define como aquel que se utiliza para la interpretacion de los contratos, que pone
énfasis a los sujetos o elementos personales que intervienen en la obligacion tomando

la voluntad interna del sujeto.

1.7.2 Método objetivo

También llamado teoria de la voluntad declarada, este método da a la declaracién de
voluntad un valor independiente de la voluntad de las partes. En relacidén a este método
Aguilar Guerra Vladimir sefala: “aquella operacién que trata de eliminar las dudas o
ambigliedades de la declaraciéon contractual atribuyendo a la misma un sentido y

significado obtenido, a través de criterios objetivos con independencia de lo que las
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. Es el método utilizado para la interpretacion de aquellz;&iifﬁ:if/

partes pudieran querer” '

ambiguedades en las clausulas contractuales, tomando en cuenta el objeto mismo que
sirve de base en cualquier divergencia de las clausulas, sin tomar en cuenta a los

sujetos.

1.7.3 Teleolégico o finalista

El Cédigo Civil muy acertado contempla los métodos de interpretacién para lo que se
transcribe el Articulo 1593 el cual establece: “Cuando los términos o conceptos del
contrato son claros y no dejen lugar a duda sobre la intenciéon de los contratantes, se
estara al sentido literal de sus clausulas. Si las palabras fueren diferentes o contrarias a
la intencion evidente de los contratantes prevaleceran éstas sobre aquellas.”, entonces

para esto, la legislaciéon contempla el método ecléctico.

Esta teoria o0 método es aquel que establece la finalidad como su nombre lo indica por
consiguiente hay que ir a la legislacién para determinar cual es la finalidad; asi como la
naturaleza del contrato plasmada en el ordenamiento, al respecto los Articulos 1595 y
1596 regulan: “Las frases y palabras que puedan interpretarse en diverso sentido,
deben entenderse en aquel que sea mas conforme con la materia del contrato”; “Si
alguna clausula permitiere diversos o contrarios sentidos, debera entenderse en el mas

adecuado para que produzca efecto, segun la naturaleza del contrato” respectivamente.

" Aguilar; Ob. Cit; Pag. 359
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1.8 Efectos del contrato

Los efectos del contrato son las consecuencias juridicas de la declaracién de voluntad
para formalizar un negocio juridico siendo este el vinculo juridico que surge entre las
partes y este vinculo no es mas que la obligacion. "El contrato es ley entre las partes”
es una expresion comln (contractus lex)”.'? Al respecto el Cédigo Civil establece:
“Articulo 1534. Los que celebren un contrato, estan obligados a concluirlo y a resarcir

los dafos y perjuicios resultantes de la inejecucion o contravencién por culpa o dolo.”

Las disposiciones legales del pais reconocen al contrato como fuente de obligaciones el

Cédigo Civil en el Articulo 1517.

1.8.1 Efectos de los contratos contra terceros

Basicamente se dice que los contratos solo afectan a las partes que manifiesten su
voluntad, pero existe un momento en la vida de los negocios juridicos que entran a
conocerse intereses de distintos sujetos aun cuando no haya intervenido en una misma
relacion contractual, una definicidbn de esta clase de efectos es: “Hay una eficacia
respecto de terceros cuando el contrato incide y afecta de alguna manera respecto a la

situacién de personas que han sido totalmente ajenas a la realizacion del mismo y que

"2 http://es.wikipedia.org/wiki/Contrato
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no son tampoco destinatarias del mismo” '3; un ejemplo de esta clase de efectos es €

concurso voluntario de acreedores o el necesario, incluso la quiebra, ya que cada uno
celebré un contrato independiente con el deudor, pero por insolvencia llegan a tener

relacion todos los acreedores.

1.8.2 Efectos de los contratos a favor de terceros

Al momento de celebrar una negociaciéon, como se indico anteriormente las partes tiene
la facultad de decidir que quieren pactar, en qué condiciones y quiénes saldran
beneficiados y la legislacién tiene un apartado especial llamado contrato a favor de
tercero y a cargo de tercero los Articulos 1530 y 1531 establecen: “se puede prometer
por el hecho de un tercero con cargo de indemnizacion si éste no cumple”; “El que
estipularé en favor de un tercero tiene derecho a exigir el cumplimiento de la
obligacion”, respectivamente, de estos articulos se extrae lo siguiente: Que existe un
estipulante o persona que crea el beneficio; un promitente u obligado; y, finalmente un
tercero que es quien recibe el beneficio o prestacién, un ejemplo de esta clase de

contratacion es el fideicomiso.

1.9 Ineficacia de los contratos

Al hablar de ineficacia de los contratos, se hace referencia a la carencia de efectos

juridicos que pudieran tener, significa esto que a pesar de que un contrato cumpla con

*? Aguilar; Ob. Cit; Pag. 382
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todos los requisitos, entiéndase que sea perfecto, no cumple con el fin del mismo.
Ineficacia es “En un sentido vulgar hace referencia a una idea negativa que significa
falta total de efectos, sin embargo, cuando se habla de ineficacia se producen una serie
de consecuencias o efectos, bajo el calificativo de ineficaz, se contemplan una serie de
supuestos heterogéneos que tienen en comun la existencia de una discrepancia entre
la efectividad esperada y la efectividad real.”’®, para el autor guatemalteco Aguilar
Guerra Vladimir es “la falta de produccién de consecuencias juridicas (que no
materiales pues puede haberlas producido) del negocio y se equipara a una sancion
que impone el ordenamiento”’®. Para Roca Vicente: “Es la ineficacia en un acto juridico
como consecuencia de carecer de las condiciones necesarias para su validez, sean
ellas de fondo o de forma”*®. Tomando en consideracién lo anterior, y para su estudio
se divide la ineficacia de los contratos en Ineficacia Estructural, atendiendo esta desde
el punto de vista de su nacimiento a la vida juridica que puede ser la Nulidad, o bien la
Anulabilidad o Ineficacia Funcional, en esta clase de ineficacia encontramos la
Rescisién y la Resolucién. ElI Cédigo Civil recoge diversas causas que vuelven

ineficaces a los contratos, asi se encuentran:

1.9.1 La Nulidad

La nulidad es aquella ineficacia que sufren los contratos en virtud de la carencia de

algun requisito esencial o bien porque existié algun vicio del consentimiento al momento

™ http://html.rincondelvago.com/ineficacia-del-contrato. htmi
'S Aguilar; Ob. Cit; Pag. 408
Roca Méndez, Manue! Vicente; Derecho de obligaciones de los contratos en particular; Pag. 72
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genérica de invalidez del acto juridico, que provoca que una norma, acto juridico, acto

administrativo o acto judicial deje de desplegar sus efectos juridicos, retrotrayéndose al

momento de su celebracion”'’; La nulidad entonces es de pleno derecho pero el Cédigo

Civil asi como la doctrina establecen dos clases de nulidad como lo es la nulidad

también llamada nulidad absoluta o ab-initio y la Anulabilidad denominada también

nulidad relativa.

1.9.1.1

Clases de Nulidad

Nulidad Absoluta o Ab-initio. Es aquella nulidad en los contratos que surte en
virtud de carecer éstos de elementos esenciales, por lo que, jamas nace a la vida
juridica por la carencia de dichos requisitos, en esta clase de nulidad no es
necesario que se declaré por un juez competente, ya que es una nulidad de
pleno derecho, pero si puede el juez hacer valer cuando es manifiesto, al
respecto se dice que “Es la sancién legal impuesta a los actos celebrados con
omisioén de un requisito exigido en consideracién a su naturaleza o especie”'®; El
Caédigo Civil regula un apartado, especificamente en el Articulo 1301 el cual
establece: “Hay nulidad absoluta en un negocio juridico, cuando su objeto sea
contrario al orden publico o contrario a las leyes prohibitivas expresas, y por la
ausencia o no concurrencia de los requisitos esenciales para su existencia. Los

negocios que adolecen de nulidad absoluta no producen efectos ni son

"7 http:/les.wikipedia.org/wiki/Nulidad.(10 de octubre de 2011)
'8 \Vodanovic. Ob. Cit; Pag. 178
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revalidables por confirmacién.” En su oportunidad ya se desarrollaron los
elementos de este articulo por lo que Unicamente se transcribié. Asi mismo en el
siguiente Articulo 1302 del mismo cuerpo legal, regula que la nulidad puede ser
declarada por un juez, por quienes tengan interés e incluso faculta a la
Procuraduria General de la Nacion para que intervenga, Unicamente en los casos
de menores de edad o aquellas personas declaradas en estado de interdiccién
que no tengan representante legal. Con base en lo expuesto, la nulidad absoluta
no necesita ser declarada por juez competente pues ésta es erga omnes o bien
ipso iure, de pleno derecho; esta clase de nulidad no prescribe en virtud de ser

definitiva; y finalmente que el negocio juridico no producira ningiin efecto juridico.

e Nulidad Relativa o anulabilidad. Esta nulidad al contrario de la absoluta, si nace a
la vida juridica, produciendo todos sus efectos juridicos; ya que, es perfecto
aparentemente pero una de las partes es afectada y por ende se necesita de su
declaracién judicial, en relacién a la anulabilidad: “Es un tipo de ineficacia
contractual que depende del ejercicio de la accidn correspondiente por la
persona legitimada para ello, produciendo hasta entonces el contrato sus efectos
tipicos o normales” *°; la anulabilidad puede surgir a raiz de dos situaciones que

se dan en el momento de la celebracion del contrato las cuales son:

'® Aguilar. Ob. Cit; Pag. 429
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a. La incapacidad relativa de las partes o de una de ellas. La
incapacidad es una situacién juridica en la cual el sujeto no tiene la
facultad para sér titular de sus derechos y menos de las
obligaciones, y la relativa es una de las clases de incapacidad que
se da momentaneamente debido a ciertos factores que influyen en
las facultades intelectuales y volitivas para la toma de decisiones el
Articulo 9 del Cédigo Civil establece: “Las perturbaciones mentales
transitorias no determinan la incapacidad de obrar, pero son nulas

las declaraciones de voluntad emitidas en tales situaciones”;

b. Por vicios del consentimiento. El consentimiento es el elemento
fundamental de la contratacién ya que si éste no existe no tendria
razén de ser el negocio juridico, el Articulo 1257 establece: “Es
anulable el negocio juridico cuando la declaracién de voluntad
emane de error, de dolo, de simulacién o de violencia. La nulidad
no puede pedirla o demandarla la parte que hubiere causado el
vicio” Como lo quedo establecido anteriormente se necesita estar
legitimado para pedir la anulabilidad, para ello se encuentra en el
Articulo 1312 del Cédigo Civil “El derecho de pedir la nulidad
relativa dura dos afnos contados, desde el dia en que se contrajo la
obligacién salvo los casos en que la ley fije término distinto”; el
Articulo 1313 del mismo cuerpo legal establece: “Si la nulidad se
fundare en violencia o temor grave, el término es de un ano,
contado de la fecha en que la violencia cesb o el temor grave ha

debido razonablemente desaparecer’; el ordenamiento Ccivil
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entonces: la anulabilidad, surte sus efectos siempre y cuando

exista declaracién judicial, esta se tiene que solicitar por la persona
a la cual le asiste el derecho y que se ve afectada en la
contratacion, el negocio juridico surte sus efectos legales hasta
que se declare su anulabilidad y fundamentalmente existe un

término legal para poder ejercitar la accion.

1.9.2 Rescision del contrato

Es una de las clases de ineficacia funcional debido a que el contrato se celebra, se
perfecciona pero se hacen cesar sus efectos juridicos por incumplimiento de alguna de
las partes o bien porque se ve afectada alguna de ellas con perjuicios econdmicos. La
rescision es un concepto que hace referencia al negocio juridico por el que se deja sin
efecto, mediante declaracién judicial, un negocio, contrato o acto juridico. El Cédigo
Civil regula un apartado especial llamado rescision de los contratos; el Articulo 1579
establece: “los contratos validamente celebrados pendientes de cumplimiento, pueden
rescindirse por mutuo consentimiento o por declaracién judicial...”; es importante ver la
rescision en otras legislaciones, en el derecho espafiol “la rescision es el remedio
juridico para la reparacion de un perjuicio econdmico que el contrato origina a
determinadas personas, consistente en hacer cesar su eficacia, por lo que es un
supuesto de ineficacia sobrevenida. El contrato es valido, pero en razén de aquél

perjuicio, y siempre que no haya otro remedio para repararlo, se concede a las
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apartado llamado de la nulidad y rescisién para lo cual se transcriben dos articulos del
cuerpo legal mencionado: el Articulo 1561 establece “cuando dos o mas personas han
contratado con un tercero, la nulidad declarada a favor de una de ellas no aprovechara
a las otras.”; y, el Articulo 1562: “El plazo para pedir la rescision durara cuatro
anos....”; la diferencia entre las legislaciones no es muy marcada ya que estos paises
poseen rasgos de la legislaciébn espanola, los efectos de la rescisiébn segun el
ordenamiento guatemalteco son: Las cosas vuelven al estado en que se encontraban
antes de la celebracién del contrato, por lo que las partes deben restituirse lo que
respectivamente recibieron, el ordenamiento legal prevé también cuando en el negocio
juridico intervienen servicios y al respecto especifica que éstos deberan justipreciarse

ya sea para que se paguen o bien devolver el valor de los que no se prestaron.

En conclusién la rescision es: a) La ineficacia que puede darse por mutuo
consentimiento o bien porque una de las partes se ve perjudicada y por ende la puede
pedir judicialmente; b) Los contratos inicialmente son perfectos, surte y nacen a la vida
juridica y posteriormente se solicita o se llega al acuerdo de rescision; c¢) Existe un plazo
legal que es de un ano desde la fecha de la celebracion del contrato; d) La rescision se
da siempre y cuando el contrato no se haya consumado, pues de lo contrario se estaria
hablando de un negocio juridico que finaliz6 pues ya no existirian derechos ni

obligaciones reciprocas entre las partes.

2 http://html.rincondelvago.com/rescision-del-contrato.html
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1.9.2.1 Rescision de mutuo consentimiento o voluntaria

Como ya se dijo el Derecho Civil se rige por el principio de la autonomia de la voluntad,
por lo que dicho de otro modo, “se puede pactar todo lo que la ley no prohibe". La
rescision de mutuo consentimiento es aquella ineficacia, en que las partes llegan a un

acuerdo de liberarse de las obligaciones que en un inicio pactaron en un contrato.

Esta clase de rescision puede darse por un nuevo contrato, en el cual establezcan
cuales seran sus nuevas obligaciones y derechos, o bien pudiera darse por rescindido
sin necesidad de obligarse en otro negocio juridico.

Para el efecto el legislador estableci6 muy atinadamente el Articulo 1584 el cual
establece: “En la rescision por mutuo consentimiento ninguna de las partes podra
reclamar dafios y perjuicios, frutos ni intereses, si no los hubiere convenido

expresamente”.

1.9.2.2 Rescision por declaracién judicial

Esta clase de rescisién como su nombre indica es aquella que debe ser declarada por
autoridad competente y a solicitud de una de las partes, por encontrarse perjudicada
econdmicamente; toda vez que la ley especifica de esta materia regula en qué casos
cabe esta clase de rescisién ejemplo de ello son: En el contrato de la sociedad, cuando
alguno de los socios no cumple con lo aportar su cuota; en la compraventa cuando el

comprador no cancele el dia fijado y haya incurrido en mora; en la donacién cuando sea
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onerosa y el donatario no cumpla; en el arrendamiento cuando no se usare la cosa; en
el contrato de la obra cuando el contratista necesite introducir gastos necesarios vy el
duefio de la obra se negare; estos son algunos ejemplos y para ello existe la ley
adjetiva que indica en que via judicial se llevara a cabo la peticion de rescisién el
Articulo 229 inciso 3 del Codigo Procesal y Mercantil establece: “Se tramitaran en juicio

sumario: ...; 3o. La rescisién de contratos:...”

1.9.3 Resolucion de los contratos

Resolucién viene del latin resolutio, que significa deshacer, destruir, desatar, disolver un
contrato. Esta clase de ineficacia que se da en los contratos, es debido a ciertas
estipulaciones que las partes convienen, ya sea por la naturaleza misma del contrato o
por las condiciones resolutorias. Con relacién a la resolucion al autor guatemalteco
Aguilar Guerra Vladimir agrega: “Es aquella facultad que tiene una parte contratante
para dejar sin efecto un contrato perfectamente valido, que no tiene efecto ni vicios

estructurales™'.

1.9.3.1 Clases de resolucién
e Resolucion expresa. Es aquella que se da cuando las partes lo dejan plasmado
en el contrato mismo para lo cual el Articulo 1278 del ordenamiento civil

establece: “La condicién resolutoria expresa, opera de pleno derecho”.

21 Aguilar; Ob. Cit; Pag. 444
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que se ve perjudicada, legitimandola para proceder a la solicitud de resolucién
ante un o6rgano jurisdiccional el Articulo 1535 establece “En todo contrato
bilateral hay condicién resolutoria y ésta se realiza cuando alguna de las partes
falta al cumplimiento de la obligacién en lo que le concierne...”; El Articulo 1582
‘La resolucién de un contrato por efecto de la condicién resolutoria implicita,

debe ser declarada judicialmente.”

1.9.4 La revocacion

La revocacion es definida como una declaracién unilateral de voluntad, que la ley le
permite a una de las partes, de retractarse sobre una declaracién de voluntad
plasmada en un negocio juridico. Una definicién legal indica que es el “Acto de declarar
ineficaz una disposicién, bien por aplicacion de la Ley, o bien por los convenios

particulares de un determinado contrato.” %.

1.9.4.1 Clases de revocacion

e Revocacion Unilateral. Es la facultad que tiene un sujeto de derecho de retirar

una manifestacién de voluntad plasmada en un negocio juridico, generalmente

2 hitp://www.definicionlegal. com/definicionde/Revocacion.htm
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en el ordenamiento civil se da en los negocios juridicos unilaterales como es el
caso del mandato, el Articulo 1699 regula “El mandato es esencialmente
revocable, aun cuando se haya conferido con plazo o para asunto
determinado...” ; En este negocio juridico, tanto el otorgamiento del mismo como
la revocacion deben constar en escritura publica asi lo regula el Articulo 1704 del
ordenamiento civil. Otro ejemplo es el contrato de donacioén en el Articulo 1866
establece: “la donacion gratuita y la onerosa en la parte que constituya la
revocadas por causa de ingratitud del

donacién efectiva, pueden ser

donatario....”; otro ejemplo de revocacién unilateral es el testamento, sin
embargo esta figura juridica no esta regulada en el libro V, segunda parte, de los
contratos en particular; toda vez, que es parte de la sucesién hereditaria, que en
el Cédigo Civil esta regulada en el Libro Tercero, mas sin embargo cabe hacer
mencién debido a una de las caracteristicas de esta declaraciébn que es
Revocable, lo regula el Articulo 935 el cual establece: “El testamento es un acto
puramente personal y de caracter revocable....”; como anteriormente se indicé
para revocar un acto de declaracién de voluntad debe realizarse con las mismas
formalidades empleadas para su perfeccionamiento, es el caso también del
testamento y asi lo regula el mismo cuerpo legal en el “articulo 982. El
testamento no puede ser revocado en todo ni en parte sino con las solemnidades
necesarias para testar”.

Revocacién Judicial (acciéon pauliana). En la doctrina se encuentra que la
revocacion de contrato es llamada Accién Pauliana la cual es definida como: “la

accion que pueden ejercitar todos los acreedores cuyos créditos sean anteriores

al negocio que se impugna y que consiste en pedir la resolucién de todos
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derechos”?®. El ordenamiento Civil del pais regula esta revocacion en el apartado

de “la revocacion” del Articulo 1290 al 1300. Otra definiciéon que es: “La accién
pauliana o revocatoria, es un mecanismo de defensa de los acreedores, dentro
del derecho de obligaciones, mediante el cual éstos pueden solicitar la
revocacion de actos realizados por el deudor en su perjuicio” 2. Para que la
accion pauliana pueda ser ejercitada por el legitimado necesita de presupuestos

los cuales se detallaran a continuacion:

i) Solo puede ser solicitada a instancia del acreedor en virtud de perjuicio
economico en el patrimonio del deudor debido al caracter de garantia que goza

aquel, y ventaja para un tercero.

ii) Que el animo del deudor haya sido, defraudar al acreedor, es decir que el primero
celebre negociaciones con su patrimonio, para que el segundo no tenga de

donde cobrarse.

i) Que el crédito o créditos que legitiman al acreedor para ejercer la accién sean

anteriores a la celebracién del acto que pretende revocar.

La accién paulina cesa cuando el deudor satisface la deuda con el acreedor legitimado.

2 Roca; Ob. Cit; Pag. 79
24 hitp:/fes.wikipedia.org/wiki/Acci%C3%B3n_pauliana
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1.10 De los contratos en particular -y que es referencia para la presente

investigacion-

1.10.1 La compraventa

1.10.1.1 Historia de Contrato de Compraventa

Es una institucion basica en materia contractual, lugar que en un principio ocupé la
permuta o cambio de una cosa por otra. La compraventa nace al introducirse la
moderna medida de valores, su aparecimiento supone un estadio avanzado de la
civilizaciéon y el derecho, en el derecho romano fue definida como: “Contrato consensual
y bilateral en el cual uno de los contratantes (vendedor o venditor) se obligaba a
entregar a otro (comprador o emptor) la posesion pacifica y definitiva de un bien y éste

a su vez, se obligaba a pagar al vendedor una cantidad de dinero (pretium)” %.

1.10.1.2 Definicion

Se puede decir que la compraventa es un contrato en que una de las partes se obliga a
dar una cosa y la otra a pagarla en dinero, la compraventa es el negocio juridico por

excelencia traslativo de dominio, para el ordenamiento juridico del pais mientras que

% plvefio Hernandez, Marco Aurelio. Apuntes de Derecho Romano; Pag. 241
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para otras legislaciones no lo es, ya que se consideran la finalidad o intencion de la
partes, es el caso del Cédigo ltaliano, en otros se considera la obligacién reciproca de

las partes contratantes como es el caso del Derecho Civil argentino.

1.10.1.3 Caracteres juridicos de la compraventa

El contrato de compraventa es: a) Consensual: porque se perfecciona por el solo
consentimiento de las partes, esto es por regla general, ya que excepcionalmente
puede ser solemne, lo que ocurre en la compraventa de bienes inmuebles, el

[

ordenamiento civil lo establece en el Articulo 1791 al regular: “el contrato de
compraventa queda perfecto entre las partes desde el momento en que convienen en la
cosa y el precio aunque ni la una ni la otra se hayan entregado”; b) Principal: porque es
un contrato que subsiste por si mismo; c) Bilateral: porque en la compraventa, los
contratantes se obligan reciprocamente, el vendedor a entregar la cosa y el comprador
a entregar el precio, manifiesta el autor Viteri “No habria compraventa, si no donacién si
el comprador no tiene la obligacién de pagar el precio y tampoco habria compraventa si
el vendedor no tiene que entregar la cosa en propiedad al comprador” 2. d) Oneroso:

porque ambos contratantes resultan beneficiados econémicamente; y e) De ejecucion

instantanea: porque es un contrato que se agota en un solo acto.

% \Viteri Echeverria, Ernesto R L.os contratos en el derecho civil guatemalteco (parte especial); Pag. 135

44

B

A2

SRR



RS JUB
S car é‘f/c;.\\
o Yo

< P

123

TAD
S,
o3
3
a3
o
z
E=

EICh
¥100%

,.m
QU

/4
2

b
=3
Yy

% &
1.10.1.4 Elementos Personales ”4rsr.m_&>‘>'/

iy

En la compraventa intervienen: por una parte el comprador, que es la persona que se
obliga a dar el precio y por otra el vendedor, que es quien se obliga a transferir el
dominio de la cosa. Por ser la compraventa un contrato bilateral, la causa de la
obligacion del vendedor de entregar la cosa, sera la obligacion del comprador de

entregar el precio.

1.10.1.5 Elementos Reales

Entre los elementos reales del contrato de compraventa estan: la cosa que se entrega y

el precio que se paga por esa cosa.

i) La cosa. Es el objeto del contrato, esta debe ser licita, objeto licito; debe ser
presente o futura determinable asi lo establece el Cédigo Civil al regular “No solo
las cosas que existen pueden ser objeto de los contratos, sino las que se espera
que existan; pero es necesario que las unas y las otras, estén determinadas, a lo
menos en cuanto a su género...”. En el derecho romano se tenian como principio

las cosas res in commercium, o sea dentro del comercio.

i) El precio. Se definir como la cantidad de dinero que el comprador cede a favor

del vendedor en virtud del dominio de la cosa. El precio tiene caracteristicas
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importantes que vienen desde el derecho romano como son: verdadero (verum),

cierto (certum), dinero (in pecunia numerata); y, justo (iustum).

a) Verdadero. Caracteristica que establece que debe de existir, no puede ser
simulado, toda vez que si no se paga un precio, se estaria ante la

presencia de un contrato gratuito y por consiguiente seria una donacion;

b) Cierto. Es la caracteristica que establece que las partes deben saber

determinarlo o fijarlo, o bien un tercero.

c) Pecunariedad. Caracteristica de la cual se anota que necesita dinero en

moneda para hacer efectivo el pago que acordaron.

d) Justo. Caracteristica muy importante debido a la buena fe de los
contratantes, toda vez que si existe animo de defraudar existiria una lesion

del derecho del comprador.

1.10.1.6 Obligaciones del vendedor, derivadas del contrato de compraventa

De acuerdo a lo dicho por el Articulo 1809 Cdédigo Civil, las obligaciones principales que

derivan para el vendedor, del contrato de compraventa, se reducen en general a dos: la

entrega o tradicién y el saneamiento de la cosa vendida; pero ademas de las antes

mencionadas, existen otras no menos importantes que también se detallan:
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b)

Articulos 1815 y 1816 del Cédigo Civil, se refieren a esta obligacion. El vendedor

esta obligado a responder al comprador, por las pérdidas o deterioros que
experimente la cosa vendida mientras esta en su poder. Puede ocurrir, que la
cosa se deteriore y no sea por culpa del vendedor, sino por caso fortuito, esto ha

originado lo que se conoce como "Teoria de los Riesgos".

Entregar al comprador la cosa vendida. El Articulo 1809 del Cédigo Civil, que se
refiere a esta obligacion del vendedor, regula de "entrega o tradicién", es
necesario determinar en qué forma puede hacerse la tradiciéon y al respecto, el
Articulo 1810 y siguientes Cédigo Civil, estipulan que puede ser hecha de
distintas formas, asi. i) Tradicién Real, contenida en el numeral primero de dicho
articulo; ii) Tradicion Simbdlica, que a su vez puede ser ficticia; iii) Tradicién
Legal: es cuando la ey considera por recibida la cosa aun sin estar

materialmente entregada.

Como tercera obligacion que del contrato de compraventa deriva para el
vendedor, esta la de entrega al comprador los titulos que acrediten la propiedad
de la cosa vendida. No existe ninguna disposicién que contenga expresamente
esta obligacion, pero se deduce del principio que dice que los contratos deben
ejecutarse de buena fe, contenido en el Articulo 1519 del Cédigo Civil, ya que es
I6gico imaginar que si el vendedor se niega a entregar los titulos que acreditan la
propiedad de la cosa vendida, es porque piensa utilizarlos para alguna actuacion

ilegal posterior.
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d) Otra obligacién del vendedor, es la contenida en el Articulo 1824 del Cédigo Civil

como es la de pagar los gastos que cosa vendida.

e) Para concluir tan arduo tema, se dice que las principales obligaciones del
vendedor es la de garantizar al comprador el dominio y la posesién pacifica y Gtil
de la cosa, a la que se refiere el Cédigo Civil en lo referente a su declaracion del
saneamiento. No sélo se obliga a garantizar la eviccion o sea la perturbacién
juridica del dominio, sino también la perturbacién econdmica en la posesién de la

cosa, originada por los vicios o defectos ocultos de esta.

Con respecto a la "eviccion" el autor Rafael Rojina Villegas dice que la palabra deriva
de evincere, que significa vencer y que "hay eviccion cuando el adquirente es privado
total o parcialmente de la cosa, por virtud de un derecho de tercero reconocido en
sentencia ejecutoriada y anterior a la enajenacién™’. Por saneamiento de la eviccion, se
entiende la obligacién surgida para el vendedor de indemnizar danos y perjuicios al
comprador, cuando ha tenido lugar la eviccion. La otra fase de la obligaciéon de
saneamiento, es la relativa a la garantia de la posesién util de la cosa. “Para los usos a
los que normalmente se le debe destinar y que de haber sido conocidos hubieran
determinado que el comprador no celebrara la venta, o bien que hubiera pagado un

precio menor'?®,

Las circunstancias que deben concurrir para que exista los vicios redhibitorios, son: a)

qgue la cosa adolezca de un vicio; b) que el vicio sea grave de manera tal, que la

7 Rojina Villedas, Rafael; Contratos Tomo 6°, pag. 319.
% Rojina, Ob. Cit; Pag. 305
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imposibilite para su normal utilizacién; c) que el vicio sea oculto o sea que el vendedor™

&

no haya manifestado su existencia y que el comprador haya podido ignorarlo sin
negligencia grave; d) que el vicio sea anterior al contrato de venta.

La redhibicion parcial se presenta en los siguientes casos: a) Cuando se vende un
conjunto de cosas, una de las cuales adolece de vicio, esta se conoce como redhibicién
parcial propia; y, b) Cuando a pesar de adolecer de un vicio, la cosa se sigue utilizando

o que el vicio no provoque la inutilizacién total de la cosa.

1.101.7 Obligaciones del comprador, derivadas del contrato de compraventa

Las obligaciones del comprador estan reguladas en el Articulo 1825 del Cédigo Civil,

estrictamente las obligaciones fundamentales del comprador se resumen en dos:

a) Pagar el precio. Esta obligacion es de suma importancia ya que es el beneficio
que recibe el vendedor a cambio de ceder la cosa, dependiendo de la modalidad
de la compraventa que celebren el pago, debe hacerse en el momento de la
entrega de la cosa, si fuese al contado; y en pagos, en el lugar y tiempo

convenido si fuese a plazos.

b) Recibir la cosa en el tiempo establecido. EI comprador debe tener el cuidado de
recibir la cosa, de lo contrario no es responsabilidad del vendedor los deterioros
qgue sufra ni tampoco los gastos en que incurra para su conservacién. Es

importante transcribir el Articulo 1830 del Cédigo Civil “El comprador esta
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legales, y si se rehusare sin justa causa recibirla o si por su culpa se demorare la
entrega, correran a su cargo los riesgos de la cosa y los gastos de su
conservacion y ademas el vendedor tendra derecho de cobrar dafios y

perjuicios...”

111 La permuta

“El contrato de trueque o permutaciéon es aquel por cuya virtud una de las partes se
obliga a entregar a la otra una cosa con el fin de transferir el dominio de la misma a
cambio de otras que en iguales circunstancias recibe de éstos” ?°. Es el primer contrato
que aparece en la historia de la humanidad, constituyé el medio rudimentario al alcance
del hombre con el que obtenia los elementos necesarios para su existencia; al aparecer
la moneda, nace la compraventa y como consecuencia, la permuta fue relegada a
segundo plano e incluso se discutié si debia subsumirse dentro de la compraventa.
Segun el Articulo 1852 del Cédigo Civil, “La Permuta es un contrato por el cual cada
uno de los contratantes transmite la propiedad de una cosa a cambio de la propiedad
de otra. Cada permutante es vendedor de la cosa que da y comprador de la que recibe
a cambio; y cada una de las cosas es precio de la otra. Este contrato se rige por los

mismos principios del contrato de compraventa, en lo que fueren aplicables”.

2 http://html.rincondelvago.com/permuta.html
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1111 Caracteres juridicos de la permuta

El contrato de permuta es:

a) Consensual: porque se perfecciona por el solo consentimiento de las partes, en

el antiguo derecho romano era considerado un contrato real;

b) Principal: porque es un contrato que subsiste por si mismo;

c) Bilateral: porque en la permuta, los contratantes se obligan reciprocamente los

permutantes se obligan uno a entregar una cosa y el otro a entregar otra cosa;

d) Oneroso: porque ambos contratantes resultan beneficiados economicamente; vy,

e) De ejecucion instantanea: porque es un contrato que se agota en un solo acto.

1.11.2 Elementos Personales

En la permuta las partes que interviene son llamadas permutantes ya que ambos
reciben cosas equivalentes y entregan lo mismo que hubiesen pactado, no es como la
compraventa, que uno entrega la cosa y a cambio dinero, en este contrato entregan

cosas, aunque se preve la permuta estimada.
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1.11.3 Elementos Reales

Entre los elementos reales del contrato de permuta estan unicamente las cosas
permutadas. Sin embargo existe la permuta estimada, figura en la cual se preve el pago
de cierta cantidad en dinero, siempre y cuando el valor pecuniario no exceda de la

mitad de la cosa, pues de lo contrario se estaria ante una compraventa.
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Es un contrato por el cual una de las partes, o ambas, se obligan, a celebrar un contrato

futuro el cual por alguna o algunas causas no pueden 0 no quieren celebrar en ese

momento. A este contrato se le denomina también como preparatorio, antecontrato,

precontrato y contrato preliminar. En este contrato siempre ha existido polémica

respecto a que si es un contrato principal o bien accesorio, ya que es un contrato por el

cual las partes se obligan para celebrar otro, en el transcurso del desarrollo de este

estudio se llegara a una conclusion.

21 Historia del Contrato de Promesa

El Derecho Romano, no contdé con una figura que sea un antecedente propio o directo

del contrato de promesa, como es la figura de la compraventa, que si tiene antecedente,

sin embargo si existieron figuras que se pueden describir como indicios 0 antecedentes

no directos, por lo cual se desarrollaran algunos de ellos:

2.1.1 Las estipulaciones o stipulatio

Se dice que es un antecedente indirecto de la promesa, ya que era una forma de

obligarse en el Derecho Romano, que afectaba a todos los habitantes, fueran o no
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que de la stipulatio se desprenden varias formas, de la cuales es importante dar a

conocer por ser de interés para este estudio:

i) Forma Promisoria. Esta es la forma que es mas importante debido a su
nombre promisoria que significa promesa, y no era mas que, una pregunta que
realizaban al sujeto pasivo, y si éste respondia, automaticamente quedaba

obligado por la promesa.

En relacibn a esta forma se establece: “E! estipulante podia preguntar
i spondes?, ;promitis?, ;dabis? o ¢jfacies?, a lo que el promitente respondia

30 Asi era como surgia el vinculo juridico

spondeo, promitto, dabo o faciam.
entre dos personas, basandose en una pregunta que realizaba una persona
llamada estipulante a otra llamada promitente, quien era el que respondia y se

obligaba prometiendo dar o hacer algo.

2.1.2 EIl pacto de Contrahendo y Mutuando

Asi mismo el pacto de contrahendo y el pacto de mutuando, que eran pactos en virtud

de los cuales se prometia una estipulacién o la celebracién de un contrato de mutuo,

* Herrera, Flavio; Curso de derecho romano tomo lI, Pag. 17
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eran actos juridicos que preparaban la celebracion de nuevos actos juridicos, 1o que

constituye la caracteristica basica del contrato de promesa.

2.2 Naturaleza del contrato de promesa

Al estudiar la naturaleza de este contrato se establecen las posturas que existen al
respecto ya que en este estudio se tienen tres importantes teorias de la naturaleza del
contrato, una de ellas es la que sostienen algunos autores indicando que el contrato de
promesa no es autbnomo, teoria negativa, la teoria positiva; y, la ultima de éstas es la

intermedia.

2.2.1 Teoria Positiva

Esta teoria afirma la existencia del contrato de promesa como una figura independiente,
gue provoca el nacimiento de la obligacién o prestacién de celebrar un futuro contrato;
es decir, una obligacion de hacer. Si se incumple hay accién para compeler
judicialmente a la emisiéon de dicha declaracién de voluntad; en otras palabras, el que
se ve afectado por el incumplimiento puede exigir la celebracién del contrato o bien el

pago de dafios y perjuicios por dicho incumplimiento.
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Esta teoria es la que adopta la legislacion civil, de conformidad con el Articulo 1674 del
Caédigo Civil. La cual establece que el contrato de promesa es un contrato principal y
que opera con todos los efectos juridicos, de modo que el contrato de promesa esta
dotado de una propia vida juridica con efectos independientes del contrato futuro debido

a.

e Uno de sus efectos es obligarse a celebrar un contrato futuro.
e Otro es que el contrato futuro, no se celebra por que no se quiere o no se puede,
en ese momento.

e Por lo que se concluye que este contrato goza de autonomia.

2.2.2 Teoria Negativa

Afirma o sostiene la inexistencia del precontrato, por la imposibilidad de obligarse a
consentir en el futuro. También, porque no se puede compeler a celebrar en el futuro si
se incumple, ya que el consentimiento o voluntad contractual debe ser espontaneo. De
tal manera que solo se llegaria a indemnizacion de dafios. De ahi que la primera etapa
del contrato a celebrarse en el futuro es la promesa, es decir que no existe
conceptualmente el precontrato, por lo que el contrato de promesa es uno solo con el
contrato futuro a celebrarse, por ejemplo si es de compraventa, los contratantes
consienten en un solo acto todos los puntos, negandose el contrato de promesa,

quedando Unicamente a la espera del complemento para su perfeccionamiento. Esta
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fue una fuerte discusion o polémica al momento de promulgar el Cédigo Civil Francés\§

esta teoria fue la adoptada por el mismo.
2.2.3 Teoria Intermedia

Esta teoria es llamada también teoria de la cooperacién de Roca Sartre de Esparia, la
cual indica que el contrahere no es el consentir contractual, es decir para este contrato
la parte no se obliga a celebrar un contrato a futuro, sino a desplegar la actividad
necesaria para conclusion del contrato definitivo con arreglo a lo establecido, colaborar
o cooperar en la formalizacion o complementacién del contrato. No se necesita una
nueva declaracion de voluntad, ésta ya se emiti6 en el precontrato ya se dio el

consentimiento del contrato futuro de una vez. Sélo falta desarrollar las bases futuras.
2.3 Definicion del Contrato de Promesa

Como se indicaba anteriormente es un contrato por el cual dos personas se
comprometen a celebrar otro contrato futuro, entre otras definiciones estan: Sanchez
Medal sefiala “Por el contrato de promesa se crea un estado de derecho preliminar para

la celebracion de otro contrato” 3",

%1 Sanchez Medal, Ramon; De los contratos, Pag. 137
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auténtico contrato con el que empieza un iter negocial complejo por lo que se deja a la
iniciativa de una o ambas partes la puesta en vigor del contrato para un momento

posterior” 32,

De las definiciones anteriores se concluye que: i) Es un contrato cuyo fin inmediato es la
celebracion de un contrato futuro; ii) La promesa surge en virtud de no poseer, en ese
momento, 1o necesario para celebrar el contrato por el cual se estan comprometiendo;
iil) Se obligan a la celebracién de cualquier clase y naturaleza de contrato; cualquier
clase o naturaleza se refiere a que pudiera ser un arrendamiento o bien la prestacion de
un servicio, pero regularmente en el pais de Guatemala se dan en masa los contratos
de promesa de compraventa de bienes inmuebles, lo cual es el punto central de de

este estudio.

2.4 Caracteristicas

Atendiendo a la historia y definiciones del contrato de promesa las caracteristicas son:

a. Es general: Regula toda promesa de celebrar un contrato, cualquiera que sea su

naturaleza.

2 pguilar; Ob. Cit; Pag. 321
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ambas partes. Lo anterior, sin perjuicio que el contrato prometido pueda ser a su
vez unilateral o bilateral; y de lo postulado por un sector de la doctrina, acerca de

la promesa unilateral;

Consensual. Este contrato es consensual debido al perfeccionamiento que se
obtiene con el simple consentimiento de las partes; aunque, la obligacién que

nazca sea la celebracion de un futuro contrato real;

Principal. Debido a que este contrato subsiste por si solo, no depende de ningln
otro contrato para nacer a la vida juridica; toda vez, que al celebrar éste se
contraen derechos y obligaciones, en consecuencia este subsiste
independientemente del contrato a que se obligan a celebrar, a diferencia de los
accesorios que existe un principal y de éste depende otro como ejemplo se
puede citar el subarrendamiento, dado que si el arrendamiento termina, aquel
necesariamente tiene que dejar de existir. Mientras que la Opcidn, puede
contener caracteristica de Principal, si se celebra como tal, y puede ser también
accesorio si las partes celebran un contrato teniendo a Ila Opcién como una
clausula inmersa dentro de ese contrato, en esta situacién la opcién pasaria a
ser como ya se dijo un contrato accesorio; dado que depende un contrato

principal;

El contrato de promesa es solemne o formal. Porque debe revestir ciertas

formalidades para que nazca a la vida juridica como es el caso del contrato de
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y ser inscritos en el registro de la propiedad;

f. Puede ser oneroso. Surge las obligaciones para ambas partes contratantes de
cumplir con la celebracion del contrato prometido por lo que se prevee provecho

para ambas partes contratantes;

g. Es un contrato conmutativo. La promesa es un contrato por el cual, desde el
momento en que se perfecciona las partes conocen la certeza de las

obligaciones y derechos que se repercuten del mismo.

2.5 Elementos

2.5.1 Personales.

Cuando se trata de una promesa unilateral se habla de que solo una de las
partes se obliga y a ésta se le llama promitente; y, a la parte que no se obliga
pero que tiene que aceptar la promesa se le llama beneficiario promisorio.

Al hablar de promesa bilateral como ya quedo establecido antes dos personas
que se obligan a celebrar el contrato futuro, se les llama promitentes
agregandose ademas el nombre del contrato que se celebrara en el futuro por

ejemplo, promitente-comprador promitente-arrendador, entre otros.
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2.5.3

2.5.3.1

El elemento real estrictamente en el contrato de promesa es el objeto del
contrato, y el objeto es la celebracion del negocio juridico futuro, por el cual se
estan comprometiendo y obligando, al respecto del objeto del contrato el autor
Viteri establece “La licitud del objeto del contrato de promesa, se determinara de
conformidad con las estipulaciones y pactos del contrato definitivo que las partes

se proponen celebrar” 3,

Elementos accidentales

Los elementos accidentales son todos aquellos que las partes estipulan, siempre
y cuando no vayan en contra de la ley, del orden publico ni de las buenas
costumbres, se dice que son elementos que no son requisitos de validez del
contrato ya que puede subsistir sin ellos. Al enumerar los elementos accidentales

resulta que son la condicion, el plazo, arras y clausula penal.

Condicion

La condicion se define como aquel elemento accidental, que es un

acontecimiento incierto y futuro; incierto porque depende de su cumplimiento

% Viteri; Ob. Cit; Pag. 4
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para que surtan los efectos juridicos y futuro porque se espera que es ”I;‘.:‘i':&:f-'y
momento llegue para establecer si surtirda sus efectos o no. Con este
elemento el nacimiento o extincion de la obligacion quedan supeditados al
cumplimiento o no. Existe ademas clases de condiciones las cuales son: la
condicién suspensiva y la condicion resolutiva. La condicién suspensiva, es
el acontecimiento futuro e incierto del cual depende la adquisicion un derecho
o bien una obligacién, es decir que los efectos juridicos estan a la expectativa

de dicha condicién.

La condicidon resolutiva, es el acontecimiento futuro e incierto del cual
depende la resolucién o extincion de un negocio juridico, en ese orden de
ideas, es la situacién de un acto juridico cuyos efectos pueden cesar o bien
eliminarse; asimismo, los efectos ya producidos por el acaecimiento de la

condicioén resolutoria.

2.5.3.2 Plazo

Es el elemento accidental por el cual se puede establecer un tiempo
determinado para el cumplimiento de la obligacién, por lo que el plazo es un
acontecimiento cierto y futuro. Se define como “El plazo juridicamente es el
tiempo legal o contractualmente establecido que ha de transcurrir para que se

produzca un efecto juridico, usualmente el nacimiento o la extincién de un
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derecho subjetivo o el tiempo durante el que un contrato tendra vigencia
Es inaceptable juridicamente la creacidén o existencia de obligaciones
indefinidas. Si se trata de bienes inmuebles o derechos reales sobre los
mismos no puede exceder de dos anos, y que si el objeto mediato del
contrato definitivo lo son otros bienes o prestaciones el plazo no puede

exceder de un ano.

2.5.3.3 Las arras

Las arras son el elemento del contrato por medio del cual las partes
establecen una forma de garantia, para dar seguridad o certeza del
cumplimiento de la obligacién a la que se estan comprometiendo; “Son un
elemento accidental y no esencial del contrato, se incluyen por libre voluntad
de las partes. Es una suma que una parte entrega a la otra como senal de

cumplimiento.” %°.

Consecuentemente, existen dos clases de arras, las confirmatorias y las

penitenciales.

Las arras Confirmatorias son aquellas que se entregan, confirmando como su
nombre lo indica, el cumplimiento de la obligacién; en otras palabras, como

garantia del cumplimiento de la obligacién.

% hitp:/fes.wikipedia.org/wiki/Plazo (1 de noviembre de 2011)
3 http://www.proyectosfindecarrera.com/definicion/arras.htm
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Las Penitenciales. Son aquellas que ademas de su entrega, esto quiere decir
que primeramente son confirmatorias, y en caso de incumplimiento, se las
quedara el que las haya recibido como pago a consecuencia de la negativa
de cumplir la obligacién; consecuentemente, es una forma de indemnizar el

dano o perjuicio causado por el incumplimiento de la obligacién.

La clausula penal

Clausula viene del latin claudere que significa cerrar, disposicién particular,
Penal viene de latin penare que significa pena, entonces la clausula penal es
aquella estipulacién de forma anticipada que las partes pactan en un contrato
en forma de indemnizacioén, si se diera el caso del incumplimiento de alguna

de las partes.

En la legislacién guatemalteca esta regulada en el Codigo Civil en un

apartado pequefio el cual consta de los Articulos 1436 al 1442.

Se establece que los dafios y perjuicios no necesitan probarse el Articulo

1439 “En caso de exigirse la indemnizacién, el acreedor no esta obligado a
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pretendiendo probar que no los hubo”.

2.6 Efectos

Como anteriormente quedo anotado el efecto del contrato de promesa es la obligacion
de las partes de la celebracién del contrato futuro, de tal forma que una vez que se
cumpla esta obligacién, el contrato de promesa deja de existir en la vida juridica pues
se cumple con dicha obligacion pasando a dar nacimiento a otro negocio juridico;
surtiendo sus consecuencias en cuanto a sus nuevos derechos y obligaciones. Asi
pues al incumplimiento de la celebracion del contrato futuro pueden desprenderse

diferentes acciones que mas adelante se detallaran.

2.7 Modalidades

El contrato de promesa regulado en el Cédigo Civil cuenta con que puede ser unilateral
o bilateral. Sera unilateral si la obligaciéon recae Gnicamente sobre una de las partes

contratantes; ejemplo de esta modalidad la obtenemos de Planiol, al establecer la
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promesa de venta “Contrato por el cual una persona se compromete a vender a otra,

una cosa, sin que esta consienta inmediatamente en comprarla” i

La promesa es bilateral, si ambas partes se obligan reciprocamente. Ejemplo diferente
de lo que establecia Marcel Planiol, en un contrato de promesa de compraventa. En
esta modalidad de promesa ambas partes se obligan, uno a pagar la cantidad
establecida precio, por la cosa y el otro a entregar la cosa prometida y de la cual se

recibié o recibira el precio.

En el ordenamiento civil se encuentra que la promesa unilateral, esta regulada como la
Opcién. La Opcidén es un contrato, pero permite celebrarlo éomo pacto accesorio, en
otras palabras, es una clausula, en la practica juridica del pais, se da en los contratos
de arrendamiento en virtud de la existencia de un plazo prolongado en el contrato de

arrendamiento y que el arrendatario tiene esa alternativa de comprar.

% planiol, Marcel; Tratado elemental de derecho civil espafiol, Pag. 195
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3. Desarrollo del contrato de promesa en Guatemala y el plazo del mismo.

3.1 Desarrollo del Contrato de Promesa en Guatemala

3.1.1 La Regulacién del Cédigo Civil.

Las instituciones del derecho en el pais han surgido a raiz de la historia junto con el
ordenamiento juridico que esta vigente, éstos constan de varios antecedentes de entre
los cuales estan: el romano-francés, el germano-aleman. En Guatemala el sistema que
predomina es el romano-francés, aunque en la mayoria de las instituciones se tiene
como antecedentes este sistema, también se cuenta con ciertos antecedentes del

Germano.

Siguiendo con el analisis, en la época de la codificacién, el antecedente trascendental y
que ha sido guia para muchos ordenamientos juridicos, es el gran Cédigo Civil Francés
en el afio de 1804, conocido como el Codigo de Napoledn el cual constaba de 2281

Articulos.

En Guatemala se da la codificacién unos afios después de la independencia y hasta el
momento se ha promulgado cuatro Cédigos Civiles desde el Decreto 175 de 1877 que

fue el primero, posteriormente el Decreto 921 de 1926, seguido del Decreto 1932 en el
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ano de 1933 y por ultimo el Decreto Ley 106 de 1963, que ha sufrido numerosas

reformas a través de los afos.

3.1.2 Regulacion del contrato de promesa

El contrato de promesa se encontré regulado desde el cédigo de 1877. Ese codigo
regulaba las obligaciones en un solo titulo que era el Titulo | del libro Il el cual
establecia el derecho de obligaciones y en el Titulo |l que se encontraban tres grandes

clasificaciones de los contratos que eran:

a) Contratos consensuales.
e Compraventa
e Promesa de venta
e Permuta
e Locacion y Conduccion
e Sociedad

e Transaccién

b) Contratos aleatorios

¢ Apuestay Juego
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c) Contratos reales
e Mutuo
e Comodato
e Depésito

e Prenda

El contrato de promesa se encontraba regulado desde el primer Cédigo Civil Decreto
175. Se cree necesario transcribir el apartado de la promesa, ya que de esa cuenta se

llegara a establecer las diferencias entre esa época y la actual:

“Articulo. 1503.- La promesa reciproca de compraventa hecha en los casos respectivos
conforme a las ritualidades que este Cédigo fija para la venta, es obligatoria; pero no es

venta ni transfiere el dominio, ni el riesgo o provecho al comprador;

Articulo. 1504.- Si en la promesa se da alguna cantidad por arras, cualquiera de las dos
partes puede revocar su consentimiento, perdiendo las arras el que las dio, o

devolvieéndolas dobladas el que las recibié;
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Articulo. 1505.- Si en la promesa reciproca de compraventa, se acordd alternatlvamente
0 cumplir el convenio 6 pagar una multa determinada en su cantidad, pagada ésta, cesa

la obligacion de cumplir lo prometido;

Articulo. 1506.- Cuando el acuerdo no fue alternativo, el que rehusare cumplir, vencido
el tiempo designado en el convenio para la venta, sera obligado a cumplir el contrato, al

pago de la multa y al de las costas del juicio;

Articulo. 1507.- En la promesa de designara el tiempo dentro del cual debe verificarse la
venta. Este tiempo no puede pasar de tres aos, si la cosa es inmueble o derecho sobre
inmueble, ni de un ano si es mueble. Si no hay plazo convencional se entiende fijado el

gue se designa en este articulo.

Articulo. 1508.- Vencido el plazo convencional o en su efecto el legal, sin que se haya
realizado la venta ni pedidose judicialmente el cumplimiento de la promesa por alguna
de las partes, quedan éstas en adelante libres de toda obligacion. En este caso, si

hubo arras, las devolvera el que las recibio.”*’

7 Decreto 175, Cédigo civil de 1877.
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En el Decreto 921 que en ese entonces sustituy6é al 175 de 1877, no se regulé nada del ‘.

tema que incumbe a este estudio ya que se promuigé Gnicamente un libro siendo ese el

de las personas.

En el decreto 1932, que evolucioné en cuanto a los libros que contenia el primero y
segundo coédigos civiles ya que incluia tres libros, los cuales eran todo el contenido de
los dos primeros libros que regulaba el Cédigo de 1877, y el libro lll quedo vigente
desde aquella época y al que le dieron el nombre de Libro IV, en la edicién del afio de

1933.

Del analisis de la trascripcion de la regulacion del contrato de promesa, se concluye que
no se regulaba la promesa como un contrato general porque Unicamente, permitia
celebrar contratos de promesa de compraventa, que es el objeto de este estudio, por lo
que era muy limitada, permitia solo una accion para cada promitente, a uno le

correspondia vender mientras que al otro Unicamente comprar.

En otro de los articulos se regulaba la opciéon a los promitentes de revocar su
consentimiento, con el simple hecho de haber aportado arras, si el que incumplia habia
dado arras, la penalizacién de su incumplimiento era la perdida sus arras; mientras que
el otro que habia recibido las arras, su incumplimiento era penalizado con devolver las
arras que le dieron y pagar una suma igual al de las arras, pagando en consecuencia el

doble de las mismas.
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Mientras que para la liberacién de cualquiera de las partes, en el contrato si convenian
en cumplir el contrato o bien pagar una multa, con el solo hecho de cancelar la multa
liberaba a la persona del cumplimiento. Pero si las partes no llegaban a un acuerdo, el
incumplimiento se penalizaba, con el cumplimiento del contrato futuro, al pago de la

multa y ademas a las costas judiciales si llegaba hasta los tribunales de justicia.

Es de gran importancia discutir el articulo que regulaba el plazo, ya que se establecia
un plazo diferente al actual, para los contratos de promesa de compraventa de bienes
inmuebles que no podia exceder de tres afios; mientras que para los bienes muebles no

tenia que pasar de un ano, esta Ultima disposicién se encuentra vigente a la fecha.

Por udltimo regulaba el vencimiento del plazo al cual habian arribado o bien el legal y no
celebraban el contrato de compraventa, y si ademas no lo pedian judicialmente, las
partes quedaban en plena libertad y si se habian entregado arras estas se tenian que

devolver.

Como comentario de lo ultimo no se daba un periodo de prescripcion para que las
partes pudieran hacer valer su derecho, si bien es cierto, se regulaba el plazo que podia
durar la promesa, mas no el que tenian las partes para acudir a un Organo

Jurisdiccional y exigir el cumplimiento de la obligacién.
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3.1.3 Interpretacion del articulado del contrato de promesa contenido en el

Decreto Ley 106 Cédigo Civil de Guatemala

Se inicia la interpretacion con los principios del Cdédigo Civil Actual, es decir a la
exposicién de motivos del ordenamiento del Contrato de Promesa, la cual se transcribe

a continuacion:

“Articulo. 51. contrato de promesa y de opcion. Esta aplicado en el Codigo del 77

Gunicamente como promesa de venta y lo regula en los Articulos 1503 al 1508.

El derecho se ha ocupado de este contrato con amplitud y se ha discutido entre los
autores su naturaleza juridica y si es aceptable para toda clase de contratos.

Opiniones en pro y en contra dejan, sin embargo, un criterio firme para su aceptacion.

Roca Sastre dice que "el Derecho tiene que proporcionar una férmula adecuada
a las necesidades de la contratacién; de modo que, ante la situacidbn de querer
vincularse las partes inmediatamente, y dada la imposibilidad de cerrar el contrato
completo, el legislador debe subvenir a esta coyuntura y suministrar la figura que
tiene tal necesidad, y que no es otra cosa que el precontrato o promesa de contrato"

(Derecho Privado Vol. |, pag. 328). Y mas adelante expresa: "Aunque la denominacion
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obstante es un verdadero contrato y no una mera figura antecontractual, propia de la

fase de tanteos y tratos preparatorios de un contrato en cierne" (id., pag. 343).

El Cédigo desarrolla el contrato de promesa y de opcién en los Articulos 1674 & 1685,

figurando como el primero de los contratos preparatorios.

Articulo. 52. Promesa. Se acepta que la promesa de celebrar un contrato futuro
constituye un contrato de promesa y puede referirse a cualquier contrato cuya

naturaleza lo permita.

“casi todos los contratos dice De Castro, citado por Castan, pueden ser objeto de la
promesa; y en la practica, los mas corrientes son la venta, el arrendamiento, la
constitucion de derechos reales, el compromiso y la constitucién de sociedad”. (Castan,

tomo 1V, pag. 29).

Siendo la promesa un contrato perfecto, obliga a ambas partes cuando es bilateral, de
manera que los contratantes se obligan reciprocamente a la celebracion del contrato
futuro y cualquiera de ellos puede requerir al otro el debido cumplimiento o Ila

indemnizacién de dafos y perjuicios.
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Se fija el término de dos afos, del cual no pueden exceder la promesa, si se tratare de
bienes inmuebles y de un afo si se tratare de otros bienes o prestaciones, pues es
necesario hacer cesar la incertidumbre que se mantiene mientras no se decida si se

realiza o no el contrato prometido.

Vencido el plazo convencional o el legal de dos ainos, cualquiera de las partes puede
requerir el otorgamiento del contrato o demandar judicialmente al remiso para que el
juez proceda, en su rebeldia, a realizar o desarrollar las bases aceptadas en la
naturaleza del contrato ofrecido en la promesa, o el otorgamiento de la escritura en su
caso; pero si la naturaleza del contrato ofrecido no lo permite, o si el demandante lo

prefiere, podra pedirse el pago de dafios y perjuicios.

Articulo. 53. Opcién. La promesa unilateral, que es la estipulacién que una persona
hace a favor de otra, sin que esta contraiga ningun compromiso, otorgandole la facultad
de adquirir una cosa o un derecho, establece el contrato de opcidn, aunque también
puede constituirse la opcién como pacto accesorio de otro contrato. La aceptacion del
optante debe ser expresa y, por tratarse de un derecho personal, no se admite la

cesion, a no ser que la acepte el promitiente.

El optante, pues, adquiere, sélo él, la facultad de exigir el cumplimiento de la promesa,

que debe ser la celebracién del contrato prometido.
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Segun Alonso Moya, citado por Castan, los requisitos esenciales de la opcién son los
siguientes: 1°. Concesion por una parte a la otra de la facultad de decidir sobre la
celebracién o no del contrato principal, sin obligacién alguna de ésta; 2°., concesion de
modo exclusivo; 3°., por plazo cierto; y, 4°., sin otra condicién que el propio juicio del

optante. (Castan tomo IV, pag. 44).

Aunque la opcion puede producirse con ocasién de cualquier contrato, es mas
frecuente en la compraventa y la naturaleza de este contrato permite que, en rebeldia

del promitiente, el juez podra otorgar el contrato definitivo.

Tanto en el contrato de promesa bilateral como en el de opcién, las partes pueden
quedar liberadas si pasa el término y no se pide el cumplimiento ni se demanda el pago

de la indemnizacién.

La Comisién Revisora expresa que con la reforma que introdujo en el Articulo 1684, se
aclaro la duda que siempre ha despertado la aplicacién del Articulo 1508 del Cédigo
civil vigente (de 1933) sobre cuando debe pedirse judicialmente el cumplimiento de la

promesa de contrato. La norma se redacté en estos términos: La opcidn para exigir el
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cumplimiento de la promesa debera entablarse dentro de los tres meses siguientes a\{m,\‘yf
syt

vencimiento del plazo convencional o legal.” 3

La exposicion de motivos antes transcrita ayuda a comprender mejor las razones que
tuvo el legislador de cambiar la naturaleza de la promesa, es decir los fundamentos que
ayudaron al autor a cambiar algunas deficiencias que poseian los articulos bajo los

cuales se regia la promesa.

El apartado de la promesa empieza regulando las formalidades estableciendo, que se
deben otorgar los contratos de promesa acorde a la forma del contrato futuro, es decir
que si la promesa es la celebracién de una compraventa, una de las formalidades de
ésta, es en escritura publica y otra es que debe estar inscrita en el Registro de la

Propiedad.

El siguiente articulo indica las modalidades de la promesa siendo estas, la promesa
bilateral o unilateral. De la promesa bilateral surge el vinculo juridico que se da entre
las dos personas llamadas promitentes que se obligan tanto la una como la otra a la
celebracion del contrato futuro, dado que se dio una manifestacién de voluntad, les da
derecho a las partes exigir el cumplimiento de la obligacién adquirida; por otro lado, la
promesa unilateral, llamada por la legislacién opcién, que es la manifestacion de

voluntad de una de las dos partes a otorgar un contrato futuro.

% salazar Gilberto, Exposicion de motivos del cédigo civil de 1963. Pags. 565 a 567
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Para el Ordenamiento Civil, es imperativo que el optante tenga que dar a conocer su
manifestacién de voluntad de manera expresa, también se encuentra que no puede
ceder su derecho de optante a otra persona, si ho es con el consentimiento del

promitente.

Asi pues, que la promesa debe de llenar la forma del negocio juridico futuro, reguila
expresamente el cédigo, que se deben inscribir en el Registro de la Propiedad, toda
obligacion que se refiera a la enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales
sobre éstos, es importante, por la naturaleza de los bienes, y por la certeza y seguridad

juridica que deben tener las partes.

Con respecto al plazo, que es el tema fundamental de este estudio, el codigo establece
que la promesa no puede exceder de dos afios para el caso de los bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos, y de un afo para los bienes muebles.
Imperativamente el legislador deja previsto, la situacién en que no se fijare plazo, es
decir a falta de plazo convencional, se entendera fijado el plazo que regula la ley,
entiéndase que existe en este contrato un plazo legal. Ahora bien, qué hacer en el
caso de incumplimiento de parte del promitente que se obliga a entregar la cosa o
hacer algo, se encuentra en el Cédigo Civil la facultad que tiene la persona legitimada
de solicitar, que un juez cumpla con la formalidad para la entrega de la cosa, en

rebeldia del obligado, pero esta previsto un caso muy especial que es, que la cosa
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haya pasado a manos de tercero de buena fe, entonces dada esta situacion solo se
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compelera al obligado a la cancelacién de los dafios y perjuicios causados.

La prescripcion para el contrato de promesa es de tres meses, estableciendo, que una
vez vencido, el plazo legal o bien el convencional, si no se acciona dentro de tres

meses, las partes quedaran libres y si hubiesen entregado arras se devolveran.

También existe la figura de la multa, que es la cancelaciéon de cierta cantidad de
dinero, pero debe hacerse constar expresamente que es sin perjuicio del
incumplimiento del contrato, porque de lo contrario se tendra a la parte, que haga

efectivo el pago, por liberada de toda obligacién.

3.1.4 Diferencias entre el Codigo Civil de 1877 Decreto 176 y el Cédigo Civil de

1963, Decreto Ley 106.

Del analisis el articulado de cada cuerpo legal, se llega a diferenciar varias situaciones

las cuales son:

a) El Cédigo de 1877 como se indico, regulaba la clasificacién de los contratos en

consensuales, reales y aleatorios, mientras que en el Cédigo Civil de 1963

desaparecié esta clasificacion;
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b) En el primer Cddigo Civil se regulaba la promesa, limitada a un solo contrato

d)

para celebrarse en el futuro, la promesa de compraventa, mientras que en el
actual, se deja mas amplia la regulacién, al no limitarlo a un solo contrato ya que
esta abierta la manifestacién de voluntad de las partes para obligarse a
cualquier contrato futuro, siempre y cuando no vuinere la ley, el orden puablico y

la moral;

A raiz del andlisis anterior también surge, que el Codigo de 1877 no regulaba la
opcion, dejando unicamente la promesa en la modalidad de bilateral; en el
Cédigo Civil vigente, se regulan ambas modalidades, las promesa bilateral como

la unilateral u opcion;

La legislacion civil de la época de 1877, no regulaba expresamente la forma de
la promesa, mientras que la actual legislacién establece la forma en dos
Articulos el 1674, al decir que debe otorgarse en la forma exigida para el
contrato futuro, y en el Articulo 1680, que si son bienes inmuebles deben
inscribirse en el Registro de la Propiedad y por ende deben constar en escritura

publica;

El plazo legal en el anterior c6digo era de tres afios para bienes inmuebles y uno
para bienes muebles, en base a lo anterior se concluye que esta figura juridica

era mejor que la actual, pues la actual solamente regula dos afios, limitando un
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poco mas las posibilidades de los promitentes compradores, y para los muebl

si afecta ya que quedo el mismo plazo; vy,

f) La prescripciéon no existia en el Codigo Civil anterior, este fue un significativo
avance ya que, ahora existe el plazo de prescripcién para quien no ejerce su
derecho dentro de los tres meses, mas sin embargo se cree que es necesario
ampliar este periodo, pues se vulneran los derechos de las partes que gozan de

legitimacién para recibir la cosa.

3.2 El plazo en el Cédigo Civil guatemalteco

El Cédigo del 1877, en la parte general, solamente tiene dos Articulos que se ocupan
de esta materia, el Articulo 1451 y el Articulo 1452; aunque existen disposiciones
dispersas en ciertos contratos, principalmente en el mutuo. Es aqui donde se
encuentran los Articulos 1911, 1912, 1913, 1914, 1916, y en el comodato, los Articulos

1934, inciso 20., 1935 y 1937, inciso 4o.

Las disposiciones de los Articulos 1279 a 1283 del Decreto Ley 106, Cédigo Civil de
1963 contienen los principios que regulan el plazo en todo negocio juridico, y salvo
preceptos especiales, deberan fijarlo las partes; se presume por ley que se establece

en favor del deudor, a no ser que conste expresamente o se deduzca del tenor del
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instrumento o de otras circunstancias, que fue convenido en favor del acreedor o d

ambas partes, segln el Articulo 1282 del Cédigo Civil.

Se sostiene un criterio favorable al deudor, como parte débil del negocio, ya que las
condiciones las impone el acreedor. En este medio parece que debe prevalecer la
presuncién en favor del deudor, pero los otorgantes decidiran expresamente lo que
mas les convenga. Sin embargo, aunque el deudor disponga del plazo, se mencionan
tres casos en el Articulo 1281, en que pierde el derecho de utilizarlo y en tal situacién,
el acreedor puede darlo por vencido. No obstante hay ocasiones en que de la propia
naturaleza del contrato se deduce que el plazo existe a favor del acreedor, sin que

sea necesario expresarlo.

Si el plazo se fija para el cumplimiento de la obligacién es evidente que no puede
exigirse antes del vencimiento; pero si el deudor cumplié la obligacién ignorando la
existencia del plazo, tiene derecho a reclamar del acreedor los intereses o los frutos
que éste hubiere percibido por el anticipo, pues al deudor corresponde esa utilidad;

toda vez, que el plazo le permitia obtenerla.

El articulo 1283 contempla el caso de que no obstante deducirse del acto o contrato,
que ha querido concederse plazo al deudor para el cumplimiento de la obligacion,
siempre que no aparezca sefialado en el documento, sera el juez el que lo fije si

las partes no se ponen de acuerdo.
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Con antelacion se han expuesto IasA definiciones del plazo como elemento accidental
del contrato de estudio y la diferenciacién que se dio en la regulacién actual y la que
surgié en anos anteriores, interesa ahora la clasificacién propia del plazo, para el tema
en desarrollo, es decir con qué clase de plazo cuenta el Contrato de Promesa de

Bienes Inmuebles.

3.2.1 Clasificacion del Plazo

3.2.1.1 De acuerdo a su fuente.

a) Plazo Convencional. El plazo convencional es aquel que se da por la voluntad de

las partes, es el término que establezcan las partes por el mutuo consenso, este

se da en todos los contratos pero no puede ser superior al establecido en la ley,

en determinados contratos.

b) Plazo Legal. El plazo legal es aquel como su nombre lo indica el que establece el
ordenamiento juridico, éste término es el limite que las partes pueden fijar en

aquellos contratos donde expresamente se regula;
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c) Plazo Judicial. El plazo Judicial es aquel que a falta del convencional y del legal, ™z

entra a regir éste y se encuentra plasmado en el Articulo 1283 de la Legislacion

Civil.

3.2.1.2 De acuerdo a sus efectos

a) Suspensivo. El efecto suspensivo se da en el plazo como un acontecimiento

futuro y cierto que suspende el cumplimiento de la obligacién.

b) Extensivo. Por otra parte el efecto extensivo es el acontecimiento futuro y cierto

qgue extingue la obligacién, de no exigirse su cumplimiento al final del término.

3.2.3 El plazo en el contrato de promesa de compraventa

El Articulo 1681 del Cadigo Civil sefiala que la promesa de celebrar un contrato,
no debera exceder de dos afios si se tratare de bienes inmuebles o derechos reales
sobre los mismos y el contrato debera inscribirse, si los promitentes no fijan plazo se

debe de tener por sefialado el de dos afos.

En virtud de lo sefalado, puede afirmarse que la esencia del contrato de promesa es
el fijar el plazo o condicién que determinen la época, en la que se va a otorgar el

contrato prometido, puesto que en caso de que las partes hayan omitido tal
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estipulacion, la promesa de contrato se tendra por el plazo maximo que es de dos

anos.

Frente a esta realidad, existe una gran discusion doctrinaria, en cuanto a cual es
la naturaleza del plazo que se fijja en la promesa de compraventa, es decir, si se
trata de un plazo extintivo o un plazo suspensivo, cuestiébn que se tratara de

dilucidar a continuacioén.

El plazo en el contrato de promesa es suspensivo, toda vez, que existe un plazo que
determina el tiempo de duracién del contrato en si, pues caso contrario la promesa de
contrato de compraventa seria inejecutable, puesto que sostener que el plazo es
extintivo, implicaria que la promesa es exigible desde el momento mismo de su
celebracién hasta el acaecimiento del plazo extintivo, lo cual nos parece que atentaria
contra la naturaleza misma de la contrato de compraventa de bienes inmuebles, que
parte de la premisa de que al momento de su celebracién no se puede o no se quiere

celebrar el contrato prometido.

Sin embargo a lo anteriormente expuesto, se considera que al momento de
elaborarse una promesa de contrato de compraventa de bienes inmuebles y con el
propésito de cumplir a cabalidad lo establecido en el Articulo 1681 del Cédigo Civil,
se debe combinar un plazo suspensivo con otro extintivo, de tal manera que se fije

con absoluta claridad la época en la cual se debe celebrar el contrato prometido.
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CAPITULO IV

4 Conflictos y soluciones que surgen de la celebracion del contrato de promesa

de compraventa de bienes inmuebles por la inobservancia del plazo legal.

4.1 Conflictos.

Entre los conflictos que surgen de la inobservancia del plazo legal en el contrato de

promesa de compraventa de bienes inmuebles se desprenden.

4.1.1 Simulacion de relativa.

Antes de entrar de lleno a este conflicto, es necesario dejar claro, que hay contratos de
promesa, celebrados entre personas particulares que, si llenan todos los requisitos
esenciales, pero dado el consumismo gue ha invadido esta esfera, es importante
establecer que la mayoria de estos contratos no llenan los requisitos como se

establecera.

Esta es una de las clases de simulaciéon y es uno de los conflictos al respecto se dice

gue simulacién relativa es “Realizar verdaderamente un acto pero bajo la apariencia de
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otro de naturaleza distinta” *°. En la Legislacién Civil se encuentra regulada en e%ﬂﬂ

Articulo 1285 en su parte conducente establece “... y es relativa cuando a un negocio

juridico se le da una falsa apariencia que oculta su verdadero caracter”.

De lo anterior queda claro que en los contratos llamados por las parte promesa de
compraventa de bienes inmuebles, se da una simulacién en virtud de existir todos los

elementos que integran la compraventa a plazos.

Del estudio de algunos contratos de promesa de la practica juridica se concluira cual es
el espiritu del contrato celebrado, independientemente del nombre que las partes le

consignen.

En las estipulaciones se consignan plazos que seran de cien meses o mas, el precio es
elevado en vista de no tener la liquidez necesaria, asimismo, la forma de pago se da
por fracciones en forma mensual, [os intereses que son excesivos, el incumplimiento
que se prevé, perjudica a la parte mas débil, y, los gastos administrativos y judiciales,
todas estas estipulaciones pueden plasmarse en un contrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles, debido a que la legislacién no lo prohibe, excepto el
plazo que es de suma importancia para la diferenciacién de un contrato de promesa y

de una compraventa a plazos.

% cesar Landelino, Franco Lépez, El acto simulatorio y el fraude de ley, Pag. 101.
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En el contrato de promesa se da la facultad para que las partes estipulen lo que crean
conveniente siempre y cuando no contradigan el ordenamiento, en el ejemplo que se
toma de base, se indica Unicamente las estipulaciones generales, se determina el plazo,
sin embargo este plazo es mucho mas extenso de lo que permite el ordenamiento ya
que en la promesa de compraventa de bienes inmuebles, se encuentra que son
unicamente dos afos. Significa entonces que las estipulaciones que se plasman en los
contratos de este estudio, son contrarios a la ley, y sobre todo se lesionan los derechos
de la parte promitente comprador. La forma de pago es una estipulacién, que no es la
mejor forma de pactarla, pues se obligan a realizar pagos mensuales y ademas el pago
de los intereses y como antes se indicaba se ven lesionados los derechos de parte mas

débil, siendo el Promitente Comprador.

Del analisis anterior se puede extraer que, el espiritu del contrato que se celebra es un
contrato de compraventa a plazos, ya que cumple con los elementos del mismo,
ademas en la interpretacién del contrato es necesario recurrir a la voluntad de las
partes, apoyandose del la teoria subjetiva, asi como de la objetiva por las estipulaciones
plasmadas, es decir que se recurre a la teoria ecléctica para la interpretacién de este
contrato, por lo que, el nombre de promesa que las partes le consignan, solamente es la

simulacién de un contrato de Compraventa a plazos.
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41.2 La promesa de compraventa de bienes inmuebles es un contrato por

adhesion.

Por que se dice que es un contrato por adhesion, al analizar profundamente algunos los
contratos de promesa se concluye que estan inmersas las llamadas clausulas abusivas,
este es un conflicto muy importante y de gran trascendencia, que surge en los contratos
de promesa; toda vez, que las partes no tienen la facultad de negociar las
estipulaciones, ya que los contratos en los cuales se obligan son formularios impresos.
Es de suma importancia dejar claro q‘ue las inmobiliarias imponen modelos de contratos
a los cuales las partes se pueden adherir segin su capacidad econémica, solicitando
una gran cantidad de dinero, al cual le denomina enganche; de tal cuenta, que vulneran
el principio de la autonomia de la voluntad, el de negociacién de las partes, asi como
durante la vida del negocio juridico, se ven lesionados los derechos de la parte
contratante mas débil, vulnerandose asi la equidad vy la justicia, principios del derecho

en general.

4.1.3 La mala fe del promitente vendedor de hacer caer al promitente comprador

en mora.

La mora no es mas que el incumplimiento temporal de las obligaciones, existen dos
clases de moras la mora solvens 0 mora del deudor, que generalmente existe por la
falta de liquidez del mismo, y la mora accipiens o mora del acreedor, que en este tema

de estudio es la que se da.
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La mora accipiens es la mora culpable en la cual incurre el acreedor o sujeto activo,
cuando no permite que el deudor haga efectivo, el cumplimiento de la obligacién o

cuando estando obligado a hacerlo, no le proporciona los medios al deudor.

En este estudio se detecta que en la contratacién que se da, existe la intencién de
hacer caer en mora al Promitente Comprador, ya, que estando en tiempo para realizar
la cancelacion correspondiente, el sujeto activo se niega a recibirlo, a consecuencia de
ello el promitente comprador se ve en la necesidad de iniciar con un incidente de

consignacioén y asi demostrar la culpabilidad del acreedor al no recibir dicha obligacion.

Debido al incumplimiento solamente proceden dos situaciones, la primera que es el
pago de los dafnos y perjuicios y la segunda que es la compensacion de la mora, es

decir que el acreedor no puede alegar mora en la misma obligacion.

El Articulo 1411 del Cdédigo Civil establece: “Declarada valida la consignacion, la

obligacion quedard extinguida desde la fecha en que se hizo el depdsito y en

consecuencia, los riesgos de la cosa pasan desde ese mismo dia al acreedor”.

41.4 El ejecutivo de obligacion de escriturar ante una simulaciéon de

compraventa de bienes inmuebles.

Como se ha sefalado con anterioridad la promesa de compraventa de bienes

inmuebles es un contrato que simula a la compraventa de bien inmueble a plazos,
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de la cosa, debe iniciar el ejecutivo de obligacion de escriturar, la legislacién procesal

establece un apartado llamado ejecuciones especiales; dentro de las cuales esta la
ejecucién de la obligacién de escriturar en el Articulo 338 del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, el cual establece: “Si la obligacion de escritura pulblica, al dictar sentencia
haciendo lugar a la ejecucién, el juez fijara al demandado el término de tres dias para
que la otorgue. En caso de rebeldia, el juez otorgara de oficio la escritura, nhombrando

para el efecto al notario que el interesado designe a costa de este altimo.”

Este articulo es el que se ajusta a este tema de estudio, dados los supuestos en la
legislacion sustantiva, pero en la practica juridica se vulneran estos supuestos, toda vez
que la legislacién prevé para el contrato de promesa de bienes inmuebles dos anos, y
para poder ejercer la acciéon de demandar el incumplimiento establece tres meses,
como ya se anoto, la promesa es la simulacién, pues le llaman promesa vy el plazo legal
es excesivo, pero si se atreven a demandar la prescripcion alegando que la legislacién
es clara al establecer los tres meses para accionar un 6rgano jurisdiccional y que éste

conozca del incumplimiento.

Durante esta investigacion, se establecio que en la practica especificamente en ciertos
contratos que las partes le denominan promesa de compraventa, han llegado a juicios
de ejecucién de obligacion de escriturar, y en uno de ellos, el sujeto pasivo de la

obligacién, se compromete a cancelar en cuotas las cuales se exceden de los dos afios,
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vulnerando asi el plazo legal, finalmente una de las partes termina con su obligacién de

dar el precio de la cosa, pero la parte que se obligo a entregar la cosa no cumple.

Si bien es cierto, que la compraventa es consensual, que se perfecciona con que las
partes se pongan de acuerdo en el precio y la entrega de la cosa, es decir que en el
ejemplo anterior se da una compraventa a plazos perfecta, de tal cuenta que al no dictar
sentencia donde proceda la escrituracién se violenta los derechos del promitente

comprador.

Es necesario transcribir un considerando y el por tanto de una resolucién de amparo
que se suscita en esta materia, tema del presente estudio, que acertadamente la Sala
de apelaciones revoca la sentencia de primera instancia, concediendo que se otorgue la
escritura traslativa de dominio, pero la Camara de Amparo y Antejuicio de la Corte

Suprema de Justicia otorga el amparo cambiando la resolucién acertada de la Sala.

“07/07/2008 - AMPARO
1284-2005

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, CAMARA DE AMPARO Y ANTEJUICIO:

Guatemala, siete de julio de dos mil ocho.

I) Se integra esta Camara con los Magistrados suscritos. Il) Se tiene a la vista para
dictar sentencia el amparo solicitado por la entidad CONSTRUCCION,
URBANIZACION E INVERSION, SOCIEDAD ANONIMA, por medio de su Gerente
General y Representante Legal Milton Estuardo Leiva Silva, contra la SALA TERCERA
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compareciente actia bajo el patrocinio del abogado Roberto Siekavizza

Alvarez.............

Considerando.......
-lll-

Esta Camara del estudio de los antecedentes del proceso, la accién de amparo y las
normas aplicables al caso concreto arriba a la conclusiéon que la presente accién de
amparo presentada por Construccién, Urbanizacién e Inversién Inmobiliaria, Sociedad
Anénima, debe otorgarse, toda vez que la Sala Tercera de la Corte de Apelaciones del
Ramo Civil y Mercantil, al emitir la sentencia de fecha catorce de octubre de dos mil
cinco violé el derecho del debido proceso, de defensa y principio de legalidad, porque
ignoré la intencién de las partes contratantes, contenida en la escritura publica nimero
doscientos cinco de fecha siete de diciembre de mil novecientos noventa y dos
autorizada en esta ciudad por el Notario Alfonso Leonardo Alvarez y que contiene el
contrato de promesa de venta de la finca nUmero dos mil setenta y cuatro, folic ochenta
y cuatro del libro dos mil trescientos ochenta y ocho, en la cual se establece claramente
que la obligacién de la promitente compradora es efectuar el pago en la forma, modo,
lugar y tiempo sefialados en dicho instrumento, entre cuyos requisitos se encuentra el
pago la cantidad pactada de veinte mil quetzales mediante ciento veinte cuotas
mensuales y consecutivas de quinientos ocho quetzales cada una, en las cuales se
incluye el capital, e intereses del veintiocho por ciento anual, en cuotas niveladas, mas
un porcentaje por administracién de deuda y ha quedado establecido que la promitente
compradora no ha completado el pago de la cantidad de cuotas a que se obligbé. En
todo caso el cambio de las condiciones originalmente pactadas pudo darse, como

cualquier modificacion de contrato, pero dicho acuerdo modificatorio tuvo que ser de
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mutuo consentimiento y debié plasmarse en un documento en el que se consignaren las
nuevas condiciones, incluyendo lo relativo a las cuotas y a los intereses.

Sobre la base anterior es oportuno sefialar que en el proceso de amparo, las
pretensiones del solicitante deben encaminarse a denunciar violacién concreta y directa
de preceptos constitucionales o legales, lo que fue observado y cumplido por la
postulante.

Lo anterior sefalado denota la existencia de una tesis fundada en la que la accién de
amparo se pueda sustentar para otorgar la proteccion constitucional, por cuanto que se
evidencia que con el actuar de la autoridad recurrida se esta vulnerando el debido
proceso, por lo que el actuar de la Sala reclamada se encuentra al margen de las
atribuciones que las leyes le otorgan.

Para el caso que ahora se resuelve, la autoridad impugnada, al realizar las actividades
contenidas en el Articulo 203 de la Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala,
tales como la potestad de juzgar y promover la ejecucion de lo juzgado, concluyé en la
improcedencia del recurso de apelacién interpuesto por la ahora amparista, revocando
lo resuelto en la sentencia del veintiséis de agosto de dos mil cinco que declaré con
lugar la excepcion de falta de pago total de la obligacién contraida por la parte actora,
sin lugar las excepciones de demanda defectuosa, excepcion de ineficacia del titulo que
sirve de base a la presente ejecucion, excepcidn de caducidad de la accién, excepcion
de falta de cumplimiento de la condicién a que se encuentra sujeto el derecho que se
hace valer, excepcidon de demanda existente de la resolucién del contrato de promesa
de compraventa, excepcién de prescripcion y excepcion de incompetencia por razén de
la cuantia, y declarando sin lugar la ejecucion, pero al hacerlo viol6 los derechos

denunciados por la amparista.
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POR TANTO:
LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, CAMARA DE AMPARO Y ANTEJUICIO, con
base en lo considerado y leyes citadas al resolver, declara: ) OTORGA el amparo
solicitado por Construccién, Urbanizacién e Inversion, Sociedad Andnima a través de su
Gerente General y Representante Legal Milton Estuardo Leiva Silva. En consecuencia:
a) deja en suspenso, en cuanto a la reclamante, la sentencia de fecha catorce de
octubre de dos mil cinco, dictada por la Sala Tercera de la Corte de Apelaciones del
Ramo Civil y Mercantil, dentro del expediente de apelacién nimero doscientos ochenta
y ocho — dos mil cinco; b) restituye a la postulante en la situacion juridica anterior a esa
resolucién; ¢) ordena a la autoridad impugnada resolver conforme a derecho y a lo aqui
considerado, respetando los derechos y garantias de la postulante, bajo apercibimiento
de imponer la multa de quinientos quetzales a cada uno de los Magistrados, en caso de
no acatar lo resuelto dentro del plazo de tres dias siguientes de haber recibido la
gjecutoria y sus antecedentes, sin perjuicio de las responsabilidades legales
correspondientes. Il) No hay condena en costas. lll) Oportunamente, remitase a la
Corte de Constitucionalidad copia certificada del presente fallo, para los efectos
contenidos en el Articulo 81 de la Ley de Amparo, Exhibicibn Personal y de
Constitucionalidad. Notifiquese, con certificacibn de lo resuelto, devuélvase los

antecedentes al lugar de su procedencia, y en su oportunidad archivese.

Carlos Gilberto Chacon Torrebiarte, Magistrado Vocal Quinto; Luis Fernandez Molina,
Magistrado Vocal Segundo; Jorge Gonzalo Cabrera Hurtarte, Magistrado Vocal
Séptimo; Rodolfo de Ledn Molina, Magistrado Vocal Duodécimo. Jorge Guillermo Arauz

Aguilar. Secretario de la Corte Suprema de Justicia.”
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Este es un claro ejemplo de todo lo que se ha dicho de la violacion a los derechos q ’%
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tiene la parte promitente compradora.

Por lo antes expuesto y analizado se considera que estrictamente se debe reformar los
articulos 1681, 1682 y 1684, por los siguientes motivos, el primero de los articulos
citados, regula el plazo legal, surge la necesidad de la reforma de este articulo debido a
la evolucién que ha tenido, la obtencion de bienes inmueble y por la carencia de
liquidez, asi mismo el segundo articulo citado, ya que en la actualidad las partes lo
interpretan errbneamente, al designar un plazo convencional superior al permitido,
siendo dicho plazo mayor a dos afos, asi mismo, el tercer articulo, se refiere a la
accion para acudir a un érgano jurisdiccional, es de gran importancia ampliar este
término por ser de caracter suspensivo extintivo ya que tendria que cumplirse el plazo
de la promesa, debiendo transcurrir el tiempo suspensivo, es decir que finalizar la
segunda, las partes pueden en cualquier momento solicitar el cumplimiento de la
obligacion, transcurrido este viene el extintivo que seria el ultimatum para exigir el

incumplimiento de la obligacién de alguna de las partes.

4.2 De la solucion a los conflictos que surgen de la inobservancia del plazo legal

del contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles
4.2.1 Estrategias.

La solucién a la problematica legal que inspira este trabajo de investigacion, es la

reforma de los articulos que regulan el plazo legal, el plazo convencional asi como la
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prescripciébn para accionar un 6rgano jurisdiccional y pedir el cumplimiento de la
obligacién, para evitar que los derechos, de las personas que de buena fe, actian en la

contratacioén civil de esta naturaleza, sean vulnerados como antes se ha mencionado.

Incitar al ente encargado de velar por los derechos de las partes que se adhieren a esta

clase de contratos.

4.2.2 Supervisiones a cargo de la Direccion de Atencién y Asistencia al

Consumidor.

Esta es una direcciéon que dependé del Ministerio de Economia que tiene como fin
segun el Articulo 54 de la Ley de Atencién y Asistencia al Consumidor: “Atribuciones.
Son atribuciones de la Direccién: a) Velar por el respeto y cumplimiento de los derechos
de los consumidores o usuarios y de las obligaciones de los proveedores....”

Por lo antes transcrito, la Direccién tiene que actuar de oficio, para que se den visitas a
las inmobiliarias y controlar, si no se violentan los derechos de las partes contratantes,
toda vez, que las promesas de compraventa de bienes inmuebles en la actualidad se

dan a través de formularios impresos por las inmobiliarias.

Asi mismo, se lleve un control de los formularios que estas empresas entregan a las

partes contratantes y se establezca si cumplen con los parametros exigidos por la
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Direccién, y de encontrarse fuera de esos, se inicie procedimiento administrativo por el
incumplimiento, para que no sea tan facil entrar en contradiccion con el orden publico, la

ley y la moral.

4.2.3 Propuesta de creacion de ley

A raiz de lo expuesto en el tema de estudio se ha llega a la solucién del mismo, que es
la reforma de los articulos que regulan el plazo y la prescripcion de la promesa de
compraventa de bienes inmuebles, para lo cual la Universidad de San Carlos de
Guatemala, como uno de los entes facultados, podria hacer valer el derecho que le
asiste y que esta consagrado en la Constitucién Politica de la Republica Articulo 174:
“Iniciativa de ley. Para la formaciéon de las leyes tienen iniciativa los diputados al
Congreso, el Organismo Ejecutivo, la Corte Suprema de Justicia, la Universidad de San

Carlos de Guatemala y el Tribunal Supremo Electoral”.

Es necesario invocar una parte del preambulo de la Constitucién que es: “Reunidos con
el fin de organizar... afirmando la primacia de la persona humana como sujeto y fin del
orden social’ y para este efecto, se propone un proyecto de ley al honorable Congreso

de la Republica de Guatemala, en el siguiente sentido:
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HONORABLE PLENO \\,

La Universidad de San Carlos de Guatemala en ejercicio del derecho de iniciativa de ley
que confiere el articulo 174 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, se
tiene el honor de proponer al Honorable Pleno del Congreso de la Republica de
Guatemala, el proyecto de ley titulado “REFORMAS AL DECRETO LEY 106 CODIGO
CIVIL DE GUATEMALA®, a tal efecto, se sustenta la presente propuesta, en los

siguientes términos:
EXPOSICION DE MOTIVOS

El Decreto Ley 106 regula especificamente el plazo legal del contrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles, sin embargo en la actualidad no se toma en cuenta
este plazo, alegando que este mismo cuerpo legal establece un plazo convencional,
aunado a ello, que durante su existencia Unicamente sufri6 una reforma en el afio de
1963, reforma que se dio Unicamente en cuanto a la generalidad y se restringié el plazo,
ya que en un inicio Unicamente se tenia regulada la promesa de venta y el plazo era de

tres anos.

Sin embargo, con el devenir del tiempo, con la practica juridica y con las necesidades
que surgen entre los seres humanos, se da la obligacién de cambiar circunstancias que
en su momento se crearon, para ser actualizadas, como es el caso de los articulos

1681 que regula El plazo legal del Contrato de Promesa de Compraventa de Bienes
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afno para los segundos, paulatinamente ha venido cambiando en la practica juridica
estableciendo plazos convencionales que exceden los dos afos.

Asi mismo, regula la prescripciéon que existe para accionar un organo jurisdiccional en
caso de incumplimiento, pero éste no es acorde a lo que en la practica se lleva a cabo,
por ende es necesario ampliar este plazo de prescripcion para salvaguardar los

derechos de ambas partes contratantes.

Surge en la necesidad de regular una penalizacién justa, acorde a la intension de las

partes y siempre y cuando no se vulneren los derechos de cada una de las partes

contratantes.

La iniciativa se concreta en el siguiente proyecto de ley:

DECRETO NUMERO -2012

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:

Que el preambulo de la Constitucion Politica de la Republica establece que “Reunidos
en Asamblea Nacional Constituyente con el fin de organizar juridica y politicamente al

Estado; afirmando la primacia de la persona humana como sujeto y fin del orden Social”
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Que el Articulo 1681 del Decreto Ley 106 Cddigo Civil regula un plazo legal, que en la
practica no se cumple, en virtud de la existencia de un precepto legal que establece un
plazo convencional ambiguo, toda vez que no regula la prohibicién expresa en el plazo
convencional, y al momento de la interpretacién surgen contradicciones; asi mismo, que
debe preverse una penalizacién al incumplimiento de las formalidades exigidas por la

ley.

CONSIDERANDO:

Que la Constitucién Politica de la Republica en el Articulo 174, regula la facultad de la
Universidad de San Carlos de Guatemala para proponer iniciativas de ley al Congreso

de la Republica;

POR TANTO,

En ejercicio de las atribuciones que le confiere la literal a) del Articulo 171 de la

Constitucion Politica de la Republica,

DECRETA:

Las siguientes:
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Articulo 10. Se reforma el Articulo 1681 del decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno,

Cédigo Civil el cual queda asi:

“El plazo del contrato de promesa no podra exceder de diez afios si se tratare de
bienes inmuebles o de derechos reales sobre los mismo, y de dos afios, si se tratare de

otros bienes o prestaciones”

Articulo 20. Se reforma el Articulo 1682 del Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno,

Cadigo Civil el cual queda asi:

“Si no se fijare plazo convencional, se entendera que las partes se sujetan al plazo

sefalado en el articulo anterior.

El plazo que fijen las partes no podran ser mayor al establecido en este codigo.”

Articulo 30. Se adiciona el Articulo 1683 bis, el cual queda asi:

“Si el promitente probare que ha cancelado el precio de la cosa, y el obligado a entregar
la misma no cumple, tendra derecho a la escrituracién o devolucién del precio como a la

cancelacion de los dafios y perjuicios.”

Articulo 40. Se reforma el Articulo 1684 del Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno,

Cédigo Civil el cual queda asi:

“La accién para exigir el cumplimiento de la promesa, debera entablarse dentro del afio

siguiente al vencimiento del plazo convencional o legal.
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hubo arras las devolvera quien las recibi6.”

Articulo 5. Vigencia. El presente decreto entrara en vigencia a los ocho dias de su

publicacion en el diario oficial.

Pase al Organismo Ejecutivo para su sancién, promulgacion y publicacién. Dado en el
Palacio del Organismo Nacional, en la ciudad de Guatemala a los dias del mes
de de 2012.

Presidente de la Republica

Secretario Secretario
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CONCLUSIONES

En la actualidad para formalizar un contrato de promesa de compraventa de
bienes inmuebles, en la mayoria de los casos, se ve alterado el término legal
existente, siendo éste el de dos afios; toda vez que las partes contratantes
sefialan plazos convencionales excesivos del limite legal, vulnerando de esa

cuenta el orden publico.

En la practica juridica se celebran negocios juridicos, donde el objeto es la
obtencién de un bien inmueble y para tal caso se perfeccionan contratos a los
cuales se les denomina promesa de compraventa de bienes inmuebles, mismos
que no cumplen con los requisitos esenciales dado que son impresos en un

formulario.

Los contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles, denominados
asi por los contratantes, contiene clausulas abusivas; toda vez que al ser
impresos en formularios, la parte promitente comprador no puede negociar las
clausulas de este contrato, sino Gnicamente tiene la opcién de escoger que plan

de financiamiento es mas adecuado.

En el contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles, debe regir el

principio de la autonomia de la voluntad, sin embargo esta siendo invadido por el

consumismo obligando a las partes a dejar a un lado ese principio y con él todas
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las obligaciones que se desprenden del contrato, dando como resultado los~ih.~

juicios de ejecucion de escriturar .

La regulacion del contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles se
ve afectada, por el devenir del tiempo pues éste cada vez evoluciona mas y la
norma se queda estancada, situacion por la cual las partes contratantes se ven
en la necesidad de celebrar contratos que salen del ordenamiento, dando

margen a la violacién de los derechos.
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RECOMENDACIONES

Que los notarios, en el ejercicio de su profesién sean consientes y actuen con
profesionalismo ante los requerimientos de los clientes asesorandolos de tal
manera que los contratantes estén sabidos de las consecuencia juridicas que
implican la celebraciéon de un contrato donde no se cumplan con el plazo legal

regulado.

Que el Ministerio de Economia delegue funciones especificas a la Direccion de
Atencién y Asistencia al Consumidor, a efecto que ésta cree ventanillas para la
denuncia de violaciones a los derechos de la parte contratante que fuera

afectada por esta clase de contratacion.

Que la Direccion de Atencidén y Asistencia al Consumidor emita autorizaciones
administrativas en las cuales se autoricen y se garanticen los derechos de los
contratantes, en cuanto a los formularios en los cuales se formalizan los
contratos de promesa de compraventa de bienes inmuebles; asi como que se

lleve un registro de los mismos.

Que los Jueces analicen los procesos que surjan de la inobservancia de los
requisitos esenciales y por ende las obligaciones que de éstos se desprenden,

que utilicen los diferentes métodos para interpretar el contrato que se quiso
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celebrar, en otras palabras que se auxilien de los métodos para la interpretacion

de los contratos.

Que la Universidad de San Carlos como ente facultado por la Constitucion de la
Republica, con iniciativa de ley, presente al Congreso de la Republica el
proyecto de ley en el cual se reformen articulos, referentes al plazo legal, al

incumplimiento y a la prescripcién que estan reglados actualmente en el apartado

del contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles.
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