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Teléfono: 2362-1922

Guatemala,
24 de agosto de 2012

Doctor
Bonerge Amilcar lvlejía Orellana
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Un¡versidad de San Carlos de Guatemala
Ciudad

Respetable doctor:

En cumplim¡ento de la resoluc¡ón de lecha tres de mayo de dos mil doce, em¡tida por la
Unidad de Asesoría de Tesis de esa facultad, procedí a asesorar el trabajo de tesis de
Ia estud¡ante: GUISELA SUSETH CIFUENTES PÉREZ, intitulado: ,.NECESIDAD DE
REGULAR EN LA LEGISLACIÓN GUATEMALTECA EL CONTMTO DE
ARRENDAMIENTO AGMRIO CON OPCIÓN DE COMPRA PARA EL PROGRESO
ECONÓMICO DE LOS CAMPESINOS Y CAMPESINAS'.

De conform¡dad con lo anter¡or emito mi dictamen en los térm¡nos s¡guientes:

1. Procedí a asesorar en cuanto al nombre y al contenido del trabajo de tesis antes
mencionada, analizando cuidadosamente el tema y el conten¡do de cada uno de
Ios capítulos y formulando sugerenc¡as para el mejoramiento del mismo, las
cuales fueron atendidas por la estudiante, todo ello bajo el princ¡pio de respeto a
sus criterios.

2. Comparto los criter¡os y conceptos contenidos en el trabajo desarrollado, en
cuanto a los objetivos logrados y la bibliografía consultada, constituyéndose en
un gran aporte científico de conoc¡mientos e ¡nstrumentos legales y sociales.

3. La sustentante utilizó la metodología y las técnicas adecuadas a la investigación
relacionada, tomando como base el método científico y analít¡co, así como el
emp¡eo de ¡a síntesis, para dar forma y contenido al trabajo de investigación
antes c¡tado.
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Teléfono: 2362-1922

El desarrollo de la investigación de conformidad a lo planteado, contiene un
enfoque descript¡vo y analítico en relación al tema, profundizando en el estudio e
investigación del mismo.

El trabajo está redactado en forma clara, ut¡l¡zando el lenguaje técnico y jurídico
adecuado, ¡o cual lo hace comprensible a todo t¡po de lectores.

Se considera un trabajo interesante y constituye un valioso aporte de
instrumentos legales que contribu¡rán, si llegaran a aplicarse correctamente, a
modificar en forma cualitativa y cuant¡tativa las variables del problema planteado.

6.

5.

7. Las conclusiones y recomendac¡ones son basadas en datos extraídos de la
investigación, por medio de las cuales se buscan los motivos de fondo del
porqué existe necesidad de regular en la legislación guatemalteca el contrato de
arrendam¡ento agrar¡o con opción de compra para el progreso económico de los
campesinos y campes¡nas. Se utilizaron distintas fuentes de consultas, así como
utilización de legislación comparada al respecto, las cuales ayudaron a sustentar
la ¡nvestigac¡ón rcalizada: y por las cua¡es se implementaron e h¡cieron
correcciones a los capítulos, así como aportar criterios prop¡os los cuales
complementan el trabajo realizado.

Según lo realizado por la bachiller, considero que sat¡sface ios requisitos establec¡dos
en el Artículo 32 del Normat¡vo para la Elaboración de Tesis de Licenc¡atura en
C¡encias Jurídicas y Sociales y del Examen General Público, ya que en la elaboración
de la monografía se utilizó técn¡cas y métodos de investigac¡ón adecuados; se aportó
conclusiones y recomendaciones por lo que opino que el proceso de tesis debe de
continuar y para ello nombrársele revisor, por lo cual me permito rendir Dictamen
Favorable.

Sin otro particular, me suscribo de usted, con las tras de consideración y estima,.
atentamente,

rc
N

ilo Guzmán Fernández
rio

ItCEÑC1ADO
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UNIDAD ASESORiA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCTAS JUR¡DICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 30 de agosto de 2012.

Atentar¡ente, pase al LICENCIADO LUls EFRAIN GUzl\,4ÁN MORALES, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis de la estudiante GUISELA suSETH CIFUENTES PEREZ, intitulado:
'NECESIDAD DE REGULAR EN LA LEGISLACIÓN GUATEI\¡ALTECA EL CONTRATO DE
ARRENDAN¡IENTO AGRARIO CON OPCIÓN DE COI\,4PRA PARA EL PROGRESO
ECONÓMICO DE LOS CAI\¡PESINOS Y CAI\iIPESINAS',

Me permito hacer de su conocimiento que está facultado pata rcalizat las modifcaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigación, asimismo, del título del trabajo de
tesis. En el dictamen corrcspondiente deberá cumplir con los requisitos establecidos en el

Artículo 32 del Normativo pala la Elaboración de Tesis de Licencialula en Cielcias Jurídicas y
Sociales y del Examen General Púbiico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, harán constar en los dictámenes correspondientes, su opinión respecto del contenido
científico y técnico de la tesis, la metodología y técnicas de investigación utilizadas, la

redacción, los cuadros estadísticos si fueÍen necesarios, la contribución científica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografía utilizada, si aprueban o desaptueban el

trabajo de investigación y otras consideEciones que estimen p

BON AI\,4ILCAR I\,4EJiA
.IEFE DE I.JNIDAD ASESO

cc.Unidad de Tesis
BAN/O/iyr.
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Teléfono: 2362-1922

Guatemala,
5 de septiembre de 2012

Doctor
Bonerge Amilcar Mejía Orellana
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Univers¡dad de San Carlos de Guatemala
Ciudad

Respetable doctor:

De conformidad con la resolución de fecha treinta de agosto de dos mil doce, procedí a
realizar el anál¡s¡s correspondiente como REVISOR del trabajo de tes¡s de Ia bachilleÍ:
GUISELA SUSETH CIFUENTES PÉREZ, intitulado: ,NECESIDAD DE REGULAR EN
LA LEGISLACIÓN GUATEMALTECA EL CONTMTO DE ARRENDAMIENTO
AGRARIO CON OPCIÓN DE COMPRA PARA EL PROGRESO ECONÓMICO DE LOS
CAMPESINOS Y CAMPESINAS', y para el efecto me perm¡to op¡nar lo siguiente:
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1. La presente investigación brinda un aporte científico aceptable al ordenamiento
jurídico de Guatemala, en virtud de que se contribuye con la regulac¡ón y
apl¡cación del contrato de arrendamiento agrario con opción de compra en la
legislación guatemalteca.

Que luego de analizar el trabajo de tesis, delerm¡no que en su desarrollo se ha
hecho uso adecuado de los métodos inductivo y deductivo, para tener una vis¡ón
amplia respecto de los datos sumin¡strados y las instituciones estudiadas en
torno al tema de investigación y se aplicó la técnica de invest¡gación bibl¡ográfica
y documental.

2.
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LIC. LUIS EFRAíN GUZMÁN MORALES
ABOGADO Y NOTARIO

7". Avenida 6-53, zona 4 Oficina 65
6to. N¡vel Edificio El Tr¡ángulo

Teléfono: 2362-1922

En la redacción del trabajo de tes¡s, opino que se han observado las técnicas
gramat¡cales y ortográficas adecuadas acordes al lenguaje español y se ajush a
las normas establecidas para la elaborac¡ón de un trabajo de tes¡s.

Las conclusiones y recomendac¡ones fueron redactadas en forma clara y senc¡lla
para esclarecer el fondo de la tesis en congruenc¡a con el trabajo desarrollado.

Se comprueba que se hizo la recolecc¡ón de b¡bl¡ografía adecuada, que br¡nda la
pos¡b¡lidad de ser consultada y confirmada.

Por todo lo anteriormente señalado y en base alArtículo 32 del Normativo para la
Elaboración de Tesis de Licenciatura en C¡encias Jurídicas y Sociales y del
Examen General Público, emito DICTAMEN FAVORABLE, en virtud de que el
trabajo de tesis desarrollado por la estudiante cumple con los requ¡sitos
establecidos.

LIC. LUIS EFRAíN MORALES
NOTARIO

iado 4,700
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURÍDICAS Y SOCIALES. GUATEMAIA. O1 dC
marzo de 20'13.

Con visla en los dictámenes que anteceden, se autoriza la impresión del trabajo de tesis de la

estudiante GUISELA SUSETH CTFUENTES PEREZ, tituJado NECESIDAD DE REGULAR EN

LA LEGtsLActóN GUATET\,4ALTECA EL coNTRATo DE ARRENDANItENTo AGRARto coN

opctóN DE coMpRA PARA EL pRocREso EcoNóMtco DE Los cA[/pEstNos y

CAI\¡PESINAS. Artículos: 31,33 y 34 del Norr¡ativo para la Elaboraci(in de Tesis de

Licenciatura en C¡encias Jurídicas y Sociales y del Examen ceneral Público.
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A DIOS:

A MIS PADRES:

A MIS HERMANOS:

A MIS AMIGOS Y AMIGAS:

EN ESPECIAL:

DEDICATORIA

Por darme la vida, la sabiduria, el
entendimiento y estar siempre a m¡ lado y ser
la luz de mi camino

Reg¡naldo C¡fuentes Cermeño y N4arta L¡dia
Pérez Aguilar de Cifuentes, por sus
esfuerzos, trabajo duro y todo lo que he
recibido en eltranscurso de mivida.

Carlos Estrada por su apoyo incondicional.

Carlo André y Diego Alejandro como un
ejemplo de superac¡ón.

Por su car¡ño, su compañía, apoyo y
cooperación a lo largo de Ia v¡da.

Por compartir su amistad y muestras
cariño, por darme siempre palabras
aliento para seguir perseverando.

L¡c. Lu¡s Efraín Guzmán Morales por
incondicional apoyo y amistad brindada.

La Universidad de San Carlos de Guatemala,
en especial a la Facultad de C¡encias
Juridicas y Sociales, por haberme abierto las
puertas del saber y por la formac¡ón
académica y profesional que en sus aulas
recibí
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A MIS HIJOS:
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A raÍz del problema de la falta de figuras jurid¡cas que regulen lo concerniente a

promover el desarrollo económico de Ia Nación, disposiciones que est¡mulen las

activ¡dades agrícolas y pecuarias estableciendo medidas eficientes que sean

necesarias para la conservación, desarrollo y aprovechamiento sostenible de los

recursos naturales, para que de esta manera se logre un mejor nivel de vida de los

hab¡tantes del país.

Asimismo, atendiendo el problema históricamente predeterminado que afecta a nuestro

país, en el que las grandes extensiones de tierra pertenecen a un grupo minoritario y

que el grupo mayoritario no la poseen, y que el crecimiento y progreso de éstos se

imposibilita por la mala distribuc¡ón de la tierra.

Se escogió este tema debido a que plantea una soluc'ón al problema de la tierra desde un

punto de vista del derecho agrario, estableciendo los principios y garantías que éste

inspira haciendo mención de las diversas figuras jurídicas contractuales que pueden

contribu¡r al mejoramiento de la activ¡dad agraria, como lo es el contrato de arrendamiento

agrario con opción a compra.

El presente trabajo de investigación plantea el siguiente problema: la mayoría de la

población integrada por campesinos y campesinas desarrollan actividades en ei ámbito

agricola y a raíz de esto surge la necesidad de crear y reglamentar estas actividades,

crear figuras jurídicas contractuales en las que se den facilidades de obtener tierras,

crecer y progresar económicamente, estableciendo condiciones y est¡pulaciones que

permitan lograr ese objetivo.

Este objetivo puede alcanzarse por medio de leyes agrarias contractuales que cumplan

con los principios que informan al derecho agrario, como Io es el principio económico-

social, en que se realizarán normas orientadas a dar solución a problemas de esa

naturaleza, especialmente con la tenencia y explotación de la tierra y la asistencia

(i)
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integral de las masas rurales. Basado también en el principio democrático, que\¿-::ij/
establece que, la tierra sea para las masas trabajadoras que laboran y no la tienen,

asim¡smo, las parcelas en forma ind¡vidual o colectiva constituyan para los campesinos

la base de un progresivo b¡enestar social, así como garantía de libertad y dignidad.

Por lo anter¡or, se planteó la siguiente hipótesis: el contrato de arrendamiento agrario

con opción a compra, permitiría regular en la legislación guatemalteca las actividades

en el ámbito agrícola, ésta se comprobó durante la investigación.

Para abordar el presente tema, el mismo se dividió en cinco capítulos: el primer capítulo

trata sobre el derecho agrario, así como los sujetos que intervienen en las diversas

relaciones que se producen dentro de este derecho; el segundo capítulo versa sobre la

contratación agraria y los d¡versos aspectos que ¡ntervienen en la misma; el tercer

capítulo se refiere al contrato de anendam¡ento; en el capítulo cuarto, se realiza una

breve descripción de lo que es el contrato de arrendam¡ento agrar,o en el derecho

comparado; por último, en el capítulo qu¡nto se aborda el tema central de ¡a investigación:

El contrato de arrendamiento agrario con opción a compra en Guatemala.

En la investigación se utilizaron los méiodos induct¡vo, deductivo, analít¡co, comparativo

y sintético, asimismo se aplicaron las técnicas de ¡nvestigación bibliográfica o

documental y la observación.

En la presente invest¡gación se obiuvo información que permite conocer la magnitud de

las características del contrato de arrendamiento agrario con opción a compra en países

como España y Argentina y su posible regulación en la legislación guatemalteca, con lo

cual a través de las instituciones de los contratos agrarios, el derecho agrario regularía

y solucionaría los problemas de la distribución desigual de Ia tierra, estableciendo que la

tenencia sobre la misma sea en función social y con el objetivo de limitar la autonomía

de la voluntad en la contratación agraria, evitando que la persona económicamente más

fuerte establezca condiciones desventajosas que perjudiquen a la persona más débil

dentro de una relación contractual.

(ii)
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l. Derecho agrario

1.1. Origen dels¡stema económ¡co social

El ser humano considerado como un ser social, realizando una activ¡dad que se dirige a

la producción de bienes mater¡ales para Ia satisfacción de necesidades humanas.

Dentro de la historia han existido diversas formas de producción a las que se les

denomina modos de producción y estos se integran por los siguientes elementos:

Fuerzas productivas

Son el elemento más dinámico del proceso de producción y se integra por tres

aspectos importantes:

a) Fuerza de trabajo: es el conjunto combinado de esfuerzo físico e intelectual que al

¡mpr¡mirle movimiento se convierte en trabajo.

b) Objeto de trabajo: son las cosas que al recibir la acción formativa o transformativa

del trabajo las conv¡erte en bienes para la satisfacción de necesidades humanas.

c) Medios de trabajo: son aquellos instrumentos, máquinas, herramientas que se

util¡zan para la transformación de la materia prima.

Relac¡ones soc¡ales de producción

Éstas son el conjunto de nexos que se establecen entre los seres humanos

independientemente de su consciencia y su voluntad. Éstas crean la actjvidad

productiva y ésta se desarrolla por las s¡gu¡entes fases:

a) Producción: es el producto de la actividad dirigida a la transformac¡ón de la materia

prima en b¡enes necesarios para la subsistencia diaria de la human¡dad.
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b) Distr¡bución: es la actividad encaminada a la repartición de los distintos bienes\Q::-il

producidos dentro de una sociedad.

c) Cambio: es aquella actividad dirig¡da a obtener los bienes producidos a cambio del

valor de d¡chos bienes.

d) Consumo: es la fase final de las relaciones de producc¡ón, en la cual el ser

humano satisface sus necesidades personales.

Superestructura

Son distintas formas de expresión que están determ¡nadas y supeditadas por la base

económica, estas formas de expresión son el reflejo de dicha base y son todas aquellas

instituciones u organizaciones políticas, jurídicas, religiosas y culturales que forman una

sociedad.

Modo de producc¡ón

La unión y armonía de las fuerzas product¡vas y las relaciones sociales de producc¡ón

forman el modo de producc¡ón s¡endo éste, el conjunto de elementos de producc¡ón

dirigidos a la modificación de Ia materia natural y la transformac¡ón de esa materia al

objeto específico paÍa satisfacer necesidades humanas. Éste constituye la base

económ¡ca de todo tipo de sociedad humana. En la historia de la humanidad se han

producido diversos modos de producción de los cuales se puede mencionar los

siguientes:

a) Modo de producc¡ón primitivo: esta forma de producc¡ón está basada en Ia

producc¡ón de la prop¡edad colectiva de cada comun¡dad sobre los medios de

producc¡ón.

b) Modo de producc¡ón esclavista: en éste surge la división de dos clases sociales:

los esclavos y los esclavistas, está basado en Ia explotación de unas personas a
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otras, dándose así un somet¡m¡ento absoluto del hombre por el hombre por medio\li9z

de Ia serv¡dumbre.

c) Modo de producción feudalista: en éste, las personas que pertenecían a la clase

dominada y que estaban ligadas a la tierra, el terrateniente las explotaba.

d) Modo de producción capitalista: en este modo de producc¡ón se da la

concentración sobre el derecho de la prop¡edad privada y la explotación del trabajo

del hombre por el hombre para luego obtener la plusvalía (diferenc¡a entre lo que el

trabajador percibe y lo que produce).

e) "Modo de producc¡ón socialista: en éste, desaparece el derecho a la propiedad

privada sobre la tierra y los medios de producción con el objeto de satisfacer las

necesidades humanas en forma igual y general." r

1.2. Nac¡m¡ento del derecho agrario

Los autores que en una u otra forma se refieren al nacimiento del derecho agrario,

suelen confundir el hecho técn¡co de la agr¡cultura con el derecho agrario. Cuando

afirman que el derecho agrario existe desde que surgió la agricultura, esto es, desde los

orígenes mismos de la humanidad; otros consideran que el derecho agrario exisie

desde que se dictaron las primeras normas relacionadas con la agricultura, en el Código

de Hamurabi, la Ley de las doce tablas, la Ley de los hermanos Graco, etc.

Sin embargo se sostiene la tesis de que el derecho agrario nace hasta que concurren

tres factores importantes que son: "El capitalismo, la ruptura de la unidad del derecho

r Kovalzon, Kelle. Ensayo sobre la teoía marxista de la sociedad. Pág. 41.
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privado y la evolución del esquema jurídico constitucional a finales del siglo XIX y

pr¡ncipios del siglo XX." 2

"El surgimiento de factores económicos, sociales y juríd¡cos sin poderse regular, se

fueron desprendiendo del derecho civil, el derecho público y el derecho social, lo cual

constituye el mov¡miento que ¡nstaura lo que hoy conocemos como derechos humanos,

económicos, sociales y culturales." 3

1.3. Autonomía del derecho agrar¡o

La autonomía del derecho agrario ha s¡do un tema muy debatido desde que se publicó

por pr¡mera vez la revista de derecho agrar¡o, en llalia en 1922, por el Maestro

G¡angastone Bolla. Al principio se buscó demostrar Ia autonomía del derecho agrar¡o

en tres planos: el legislativo, el didáct¡co y e¡ científico.

En el plano legislativo no se tropezó con ningún problema por la ex¡stencia de una

amplia normativa agraria; en el plano didáctico tampoco se suscitó problema por la

cátedra individualizada de esa rama del derecho, pero en el plano c¡entífico se tropezó

con la d¡ficultad de encontra¡- princ¡p¡os generales, propios y exclusivos del derecho

agrario, surgiendo dos escuelas:

a) La Escuela técnico económica (de Bolla): Se pronuncia por la autonomía tomando

en cuenta el hecho técnico de la agricultura y el que esa nueva realidad

económ¡ca-social exige de un sistema coherente, completo y orgánico, djstinto del

derecho civil.

' De Los l\¡ozos. José LLis. La aparición delderecho agrar¡o. pag 296.
Zeledón. Rrcaroo El origen del moderno derecho agraio en temas de derecho agrar¡o européo y
latinoamericano. Pá9. 922.
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b) La de la especialidad (de Arcangelli): Que le niega autonomía al derecho agrario ,W
Io ubica dentro del derecho privado, basándose fundamentalmenté en que no

existen principios propios y exclusivos del derecho agrario.

"A partir de 1972, se rompió con la discusión de las citadas escuelas al surgir la

escuela moderna del derecho agrario, encabezada por el maestro ital¡ano Antonio

Caffozza. que puso en evidencia que lo que determ¡na la autonomía de una

ciencia, no es la existencia de principios generales, prop¡os y exclusivos de la

misma, por cuanto que estos principios generales del derecho son apl¡cables a las

distintas ramas, péro sí se requiere de principios más profundos que puedan

estructurar todo un sistema, por lo que es la presencia de ¡nstitutos jurídicos,

propios y exclusivos como por ejemplo: ]a propiedad agtaria,la posesión agraria, la

empresa agrarja, la contratación agraria, etc., y la susceptibilidad de que todos

ellos estén unidos por un común denominador que es la agrariedad." a

1.4. Defin¡c¡ón del derecho agErio

Dada la extensión de la materia que trata el derecho agrario es difícil dar una definición

que abarque todos sus problemas, máxime que aún se discute su autonomía jurídica y

aún más se toma en cuenta que en cada país se puede adquirir modalidades

especiales, de tal manera que algunos tratadistas como Bemardino C. Horne dice: "que

el derecho agrario es el conjunto de normas jurídicas particulares que regulan las

relaciones at¡nentes altrabajo, a la producción, a los bienes y a la vida en el campo."s

'CaÍozza Arronio La Autonom¡a del derecho agrario. Pá9.87
" N,la.t1a Chávez P. de Velásquez El derecho agrario en México. Pág 20
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Por su parte Cesar Augusto Toledo Peñate dice que derecho agrario es: "el conjunto de

normas juríd¡cas de naturaleza económ¡co-social que regulan la tenenc¡a, distr¡bución y

explotación de la t¡erra, los recursos y las relaciones entre las personas que interv¡enen

en tales actividades". 6

La definic¡ón de Toledo Peñate es bastante completa y da una v¡sión general del

conten¡do del derecho agrar¡o. En síntesis, se puede definir el derecho agrar¡o como el

conjunto de normas jurídicas de naturaleza económico-social que regulan la tenencia,

d¡stribución y explotación de la tierra, los recursos y las relac¡ones entre los sujetos que

interv¡enen en la m¡sma.

1.5. Objeto del derecho agrario

En Amér¡ca Latina no se encuentra en n¡ngún ordenamiento jurídico alguna norma que

haga referencia al objeto del derecho agrar¡o o que ofrezca algún elemento conf¡able a

su determinación, sin embargo si se analizan algunas leyes de jurisdicción agraria como

las de Perú, Colombia, Venezuela y Costa Rica, en lo que respecta a la competencia de

los Tribunales Agrarios, se puede notar que se orientan en relación a la actividad

agrar¡a.

Para establecer que es y que no es agrario hay que recurr¡r a la noción de la

agrariedad, que expresa el maestro italiano Antonio Carroza, cuando dice: ,,La actividad

agraria productiva, consiste en el desarrollo de un ciclo biológ¡co y vegetal ligado d¡recta

o indirectamente al disfrute de las fuerzas y de los recursos naturales y que se

6 César Augusto Toledo Peñate Apuntamiento para un derecho agrario guatemalteco. pág 1952
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resuelven económ¡camente en la obtención de frutos, vegetales o an¡males, ¿estinaOlesW

al consumo directo." 7

"La citada teoría se considera que tiene el mérito de haber profundizado en la esencia

de lo agrar¡o, que es el elemento del ciclo biológico o sea del particular procedimiento

empleado para obtener b¡enes o frutos agríco¡as, es dec¡r el proceso de producción de

vegetales o animales puestos en marcha por el agricultor, productor o empresario

agrario, lo cual permite calificar cuando una actividad es agraria." s

1.6. Princ¡pios o características ¡deológ¡cas del derecho agrario

El derecho agrario, así como el derecho del trabajo, son ramas jurídicas de

moderna creación. Constituyen lo que doctrinariamente se conoce como

Derecho Social, habida cuenta de los enormes problemas que sus normas y

pr¡ncipios tratan de resolver dentro del marco de la soc¡edad actual.

Según el D¡ccionario de Ia Real Academ¡a Española de la Lengua el término

pr¡ncipio sign¡fca, entre otros, punto que se cons¡dera como primero en una

extensión o cosa, base, origen, razón fundamental sobre la cual se procede

discurr¡endo en cualquier matér¡a, causa, origen de algo, cualqu¡era de las

primeras propos¡ciones o verdades fundamentales por donde se empiezan a

estud¡ar las ciencias o las artes.

Los princ¡pios son criterios o entes de razón que expresan un ju¡cio acerca de la

conducta humana a seguir en c¡erta s¡tuación; cada uno de estos princ¡pios enfocados

en el mundo jurídico, es un criterio que expresa el comportamiento que han de tener los

7 
Carrozza. Antonio. Noción de lo agrario. Pág 1'O

" Sagastune. Javier Nociones de derecho agÍatio. Páe 23



no como un ser que pueda ser captado por los sentidos del hombre (no como ser

sensible), sino como un ser qué subsiste en la inteligencia que la concibe.

El fundamento de estos pr¡ncipios, es Ia naturaleza humana rac¡onal, social y

libre; ellos expresan el comportamiento que conv¡ene al hombre seguir en

orden a su perfeccionamiento como ser humano.

Asi, el princ¡pio de dar a cada qu¡en lo suyo, indica el comportamiento que el

hombre ha de tener con otros hombres, a f¡n de mantener la convivencia social;

s¡ cada quien tomara para sí mismo, lo que cons¡derara propio, sin respetar lo

suyo de cada quien, la convivencia c¡vil degeneraría en la lucha de todos contra

todos y las personas no podrían desarrollarse dentro de la soc¡edad.

Este ejemplo expl¡ca como el pr¡ncipio de dar a cada quien lo suyo, se impone

como obligatorio: su cumplim¡ento es necesar¡o (con necesidad de medio a f¡n)

para el perfeccionam¡ento del hombre.

En relación a una noción general que defina qué son los principios del derecho

agrar¡o, se puede indicar que según el autor José Ramón Med¡na son: "Las

pautas o directrices que ¡nforman algunas normas e inspiran directa o

indirectamente una serie de soluciones por lo que pueden servir para promover

y encauzar la aprobación de nuevas normas, orientar la interpretación de las

existentes y resolver los casos no previstos."e

Todos los principios deben tener alguna conexión, ilación, consecuenc¡a o

armonía entre sí, ya que en su totalidad perfilan Ia f¡sonomía característica de

e Medina Cervantes, José Ramón. Derecho agrario. Pág. 20
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una rama autónoma del derecho que debe tener su un¡dad y su cohes¡ón

internas. María de Zuleta, manifiesta que Ia función de los pr¡nc¡p¡os se da de la

sigu¡ente manera:

a) "lnformadora: lnspiran al legislador, sirviendo como fundamento del

ordenamiento jurídico. Sobre todo, esto con base en la func¡ón de la

creac¡ón de la Ley, siendo las bases necesar¡as para estructurar un buen

marco jurídico, en atención a necesidades populares.

b) Normativa: Los princip¡os actúan como fuente supletoria, en caso de

ausencia de la ley en la aplicación de casos concretos, es dec¡r, que se

utilizan como med¡os para integrar las normas juríd¡cas.

c) lnterpretadora: Operan como cr¡terio or¡entador del juez o del ¡ntérprete, s¡n

embargo, en nuestro país, no existen juzgados agrarios, que deben ser

juzgados de jur¡sdicción pr¡vativa, es decir, con jueces espec¡al¡zados en

esta rama del derecho "10

Los princ¡pios que ¡nsp¡ran e informan al derecho agrario se pueden mencionar

los s¡gu¡entes:

Tutelaridad

Para el autor Fernando Brebbia, insp¡rado modernamente en amplios principios

de Just¡cia Social, "el derecho agrar¡o ejerce un papel de protección y amparo

para las masas que Iaboran en el campo, es decir, que les otorga un resguardo

jurídico preferente, ante el somet¡miento y la explotac¡ón a que han estado

sujetas por parte de los grandes prop¡etarios de la tierra."1l

'0 De Zuleta, Manuel l\¡aria. Derecho agrer¡o. Pág. 5
' Brebb¡a, Fernando. Manual de d6r6cho agrar¡o. Pag.80.



oportunidades de superación a los dos grupos, y t¡ende a lograr Ia superación

del nivel de v¡da del grupo más numeroso y necesitado que es el campes¡nado,

propugna por la explotac¡ón económica eficiente de la tierra y su

aprovechamiento, para que los factores de producción (capital, trabajo y

tecnología) se apliquen ef¡cazmente.

Este principio trata de compensar la desigualdad económica que existe entre

los campesinos y los terratenientes, otorgándoles a los primeros una protección

jurídica preferente. El principio protector se refiere al criter¡o fundamental que

orienta el derecho agrario, ya que éste en lugar de ¡nspirarse en un propósito

de igualdad, responde al objetivo de establecer un amparo preferente a una de

las partes: el campes;no.

De naturaleza económico social

El derecho agrario, es por excelenc¡a, de naturaleza económico soc¡al, pues

sus normas se orientan a dar solución a los problemas de esta naturaleza,

especialmente a los relacionados con la tenenc¡a y explotación de la tierra y la

asistencia ¡ntegral de las masas rurales.

La actividad d¡rigida a la producción agrícola y ganadera tiene gran importancia

en el proceso de formación económ¡co social de nuestro país y por ende este

principio trata de dar una vis¡ón d¡rigida a la economía, planteando sus

problemas y las soluc¡ones apl¡cables a dichos prob¡emas con incidencias

dentro de la soc¡edad.

10



Democrático

Porque sus normas van dirigidas a lograr el propósito de que la tierra sea para las

masas trabajadoras que laboran y no la tienen y que asim¡smo, la dotac¡ón de las

parcelas en forma ind¡vidual o en forma colectiva constituya para los campesinos la

base de un progresivo bienestar social así como garantía de libertad y d¡gnidad.

Realista y objet¡vo

Es un derecho realista porque sitúa al hombre dentro del marco de su realidad social y

pretende resolver los problemas ciertos y verdaderos que surgen de la actividad agraria

y es un derecho objetivo porque las cuest¡ones ya existentes t¡ende a resolverlas con

base en hechos concretos y tang¡bles.

Este principio es de gran trascendencia en el derecho agrar¡o, así como lo

explica el autor Ricardo Zeledón, toda vez que s¡gn¡fica que: "esta disciplina

juríd¡ca recoge Ios hechos concretos de la vida social para lograr una solución

.¡usta de los hechos conflictivos que se presentan, esta d¡sciplina juríd¡ca no

debe perseguir soluciones legales únicamente, sino fundamentalmente

justas".l2

Además, en materia agraria ha de prevalecer siempre la verdad de los hechos

por encima de los acuerdos formales.

Esta segunda s¡gnificación queda de man¡fiesto espec¡almente en ta frase que

considera erróneo pretender juzgar la naturaleza de una relación de acuerdo

con lo que las partes hubieran pactado, ya que si las estipulac¡ones

consignadas no corresponden a la realidad, carecerán de todo valor.

12 Zeledón, R¡cardo. Origoñ del moderno dgrecho agrar¡o- pág- 70.

11
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Para una eficaz apiicac¡ón de las leyes agrarias, es necesar¡o constituir

radicales lineamientos adjetivos, a fin de exped¡tar la tramilac¡ón de los diversos

juicios agrar¡os que se pudieren establecer, creando un conjunto de normas

procesales claras, sencillas y desprovistas de mayores formalismos, que

permitan admin¡strar justic¡a pronta y cumpl¡da; y que igualmente es necesario

regular la organización de las autoridades adm¡nistrat¡vas agrarias para que

éstas puedan resolver con celeridad y ac¡erto los problemas que surjan con

motivo de la aplicación de la legislac¡ón.

l\¡ás que una cuest¡ón de semánt¡ca, el principio de sencillez tiene como función

establecer un sistema normativo ágil y efcaz de carácter proced¡mental. El

proceso agrario debe tener formas para llegar a la realización de sus fnes, pero

esas formas son mínimas, son las estr¡cta y r¡gurosamente indispensables para

no violentar la garantía de la defensa en juicio, sin que de n¡nguna manera

pueda darse el caso de que el aspecto formal predomine sobre el fondo del

asunto, como ocurre frecuentemente en el proceso c¡v¡l de la actual¡dad.

Por el contrar¡o, el proceso agrario se debe caracterizar porque sus normas

¡nstrumentales sean simples, expeditas y sencillas. Y como el estudio de la

estructura del proceso agrario, tiene como objetivo, más que encontrar los

puntos comunes con otras disciplinas, establecer las características prop¡as

que le dan autonomía, por lo que es más atinado un princ¡p¡o de sencillez en

las formas, que un princ¡pio formalista, peculiar por excelencia, en el proceso

civ¡l



Equidad

Mediante este principio se persigue que el campesino reciba un trato más que

justo, atendiendo a las necesidades y realidad social del mismo, una atención

adecuada según su dign¡dad humana y como elemento fundamental de la

producción se le debe dar mayor importancia ya qué de ello depende el

desarrollo económico social de la nac¡ón.

Conc¡l¡atorio

Este princ¡pio se contempla así: "Que las normas agrarias deben inspirarse en

el principio de ser esencialmente conciliatorias entre el cap¡tal y el campesino y

atender a todos los factores económicos y sociales pertinentes."l3

Es un derecho autónomo

Se puede decir que una de las características del derecho agrario es su autonomía; es

decir que como tal constituye una rama independiente, con su propio campo, dentro del

conjunto que forman los derechos especializados o más bien dicho las disciplinas

juríd¡cas especiales que lo integran y lo forman, le dan esta especia¡ característica.

1.7. Sujetos del dérecho agrario

"Son todas aquellas personas, indiv¡duales o colectivas que intervienen en el proceso

product¡vo agrario".14 Con base a la tenencia de la tierra, los sujetos del derecho

agrario se pueden clasificar de la siguiente manera:

r3 Texlos Jur;drcos Reforma agrada. Pág. 43.
i4 Castillo l\¡ila, Féli,(. Aspectos qenerales de derecho aqrario quatemalteco. Pág. 57.

'13
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Propietarios

Son los que ejercen el dominio sobre una porc¡ón determinada de t¡erra, con las

limitaciones que la ley establece y por lo general su título de domin¡o se encuentra

debidamente inscrito en el Registro General de la Propiedad lnmueble.

Arrendatarios

Son las personas que reciben el goce o uso de inmuebles rústicos para dedicarlos a

explotación agrícola, mediante el pago de un precio.

Aparceros

Son las personas que reciben tierras para cult¡varlas, comprometiéndose a pagar por

una parte alícuota de las cosechas obtenidas.

Campesinos

Campesino se puede def¡nir como aquella persona que realiza activ¡dades propias del

campo ya sean agrícolas o ganaderas. En la legislación guatemalteca, en el Código de

Trabajo, en su Artículo '138, establece quiénes son habajadores campesinos:

"Trabajadores campesinos son los peones, mozos, jornaleros, ganadores, cuadr¡lleros,

y otros análogos que realizan en una empresa agrícola o ganadera los trabajos propios

y habituales de ésta".

Entonces se puede establecer, que los trabajadores campesinos son aquellas

personas asalariadas desposeídas de tierra que venden su fuerza de trabajo a

un patrono determinado, de las cuales se pueden enumerar las s¡guientes:

Obreros agrícolas

Están constituidos por toda aquella masa de trabajadores rurales que venden

su fuerza de trabajo a un patrono y reciben un salario en dinero. Por regla

general se encuentran adscritos a patronos ¡ndividuales o a empresas agrícolas

14
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que emplean ambos, medios cap¡tatistas de producción en la agricultura yll:]r'

conlratan mano de obra asalariada.

Mozos colonos

Estos trabajadores viven y trabajan en fincas que no son de su propiedad,

rec¡biendo por su labor, un salario m¡xtoj en espec¡e y en dinero; y t¡erra para

cultivar como salario complementario.

Esta situac¡ón puede dar or¡gen a confusiones en la clasif¡cación de la capa

social a que pertenece el mozo colono, especialmente cuando éste efectúa sus

labores en lugares que todavía acusan resab¡os del sistema feudal de

producción.

Los campesinos colonos y sus variantes no son, efectivamente proletarios

puros como pueden serlo los que habitan en regiones en que la agricultura está

tecnificada. No obstante lo dicho, el mozo colono puede cons¡derarse proletar¡o

rural porque su actividad fundamental la realiza en la esfera del trabajo

productivo; porque tal actividad crea valor; y porque produce plusvalía.

Jornaleros

Son aquellas personas que laboran de manera no permanente en las fincas,

haciendas o plantaciones en tiempo de cosecha.

El jornalero trabaja en ocas¡ones, acompañado de su mujer e hijos menores, lo

que determ¡na un nivel aún mayor de explotación y de pobreza en su familia. A

esta clase de trabajadores se les conoce como: temporeros, plañideros o

ganadores.

15
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Terraten¡entes sem¡feudales

Son aquellas personas que t¡enen tierra que generalmente no cultivan en forma

directa, sino que la entregan en arrendam¡ento a campesinos pobres,

cobrándoles elevados precios por el alqu¡ler. El precio por el uso de la t¡erra,

frecuentemente lo paga el campesino neces¡tado con su propio trabajo o con el

producto en especie del mismo, tal es el caso del mozo colono anteriormente

definido.

El terrateniente semifeuda¡ es generalmente absentista. Reside en la capital o

en el extranjero por largos períodos y es poco corriente que en forma personal

se dedique a trabajar sus tierras. Su producción la destina al mercado exterior,

sin reinvertir en la agr¡cultura por sus cuant¡osas ganancias, que generalmente

emplea en la compra de artículos suntuarios, cuando no, las depositan en

¡nst¡tuciones bancar¡as extranjeras. Emplean mano de obra asalar¡ada pero en

las más viles condic¡ones de explotación.

Empresas cap¡talistas

En determinados procesos de la producc¡ón emplean maqu¡naria agrícola,

abonos, fert¡l¡zantes, semillas seleccionadas y otros elemenlos técnicos. Los

capitalistas ¡nvierten un porcentaje de utilidades para incrementar el capital

constante de sus empresas, que necesitan mano de obra más calificada y más

l¡bre.

Los dueños de estas empresas se dedican a producir y comerc¡alizar productos

destinados a los mercados externos. Es frecuente que los flnqueros

capital¡stas acudan a la formación de soc¡edades anónimas para la producción

en mayor escala de los ind¡cados artículos de exportac¡ón.
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b)

Clasificación doctrinar¡a

Según el licenciado Gustavo Lapola, los campesinos doctrinariamente se clasifican

ricos, medios y pobres:

a) "Campesinos ricos: Son poseedores de efensiones de t¡erra más o menos

cons¡derables, las cuales trabajan personalmente. Emplean mano de obra

asalariada y ceden parte de sus terrenos, explotando a los usuar¡os o

productores directos. Su producc¡ón la destinan al comercio y buena parte al

comercio exterior.

El campesino r¡co, frecuentemenle tiene su residencia en lugares cercanos

a sus fincas, capitales de provinc¡a, cabeceras departamentales o

munic¡pales.

Campes¡nos medios: Están colocados en una pos¡ción intermed¡a entre los

campesinos pobres y los r¡cos. Tienen tierras en extensiones variables pero

suficientes para satisfacer las neces¡dades de él y su fam¡lia.

En ocasiones producen excedentes que venden en los mercados vecinos.

Sus niveles de vida, s¡n ser elevados, son mejores que los del campesino

pobre.

El campes¡no medio generalmente tiene una idea infundada de su

independencia, idea proveniente de esa situac¡ón intermedia y de sus

posibil¡dades de mercadeo; pero lo cierto es que paulatinamente cae en

manos de terraten¡ente rico o del comerciante usurero local, perd¡endo su

tierra y engrosando las masas de campes¡nos pobres.

Campesinos pobres: Carecen de tierra o la tienen en áreas tan pequeñas

que se ven obligados a tomarla en arrendam¡ento, pagando el precio del

c)

17
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mismo en dinero o en especie. En el segundo de los casos, el terreno en el

que viven, por su reduc¡da extensión, no puede ser objeto por sí mismo, de

cultivo en condiciones remunerator¡as. Practican una agr¡cultura

consum¡t¡va y de bajo rendimiento. La fueza de trabajo de la fam¡l¡a

campes¡na resulta excesiva para la reducida capacidad de la parcela."1s

1,8. Relaciones con otras ramas jurídicas

Con el derecho constitucional

Para iniciar, el derecho constituc¡onal marca poslulados y pr¡ncipios generales

tendientes a resolver el problema social agrario. Las constituciones polít¡cas de

d¡versos estados, cont¡enen preceptos, sujetos a posterior desarrollo por medio

de la legislación ordinaria, que están orientados a resolver el problema de los

hombres sin t¡erra y de la tierra s¡n hombres.

Las funciones del Estado, regularmente conten¡das en las constituc¡ones

escr¡tas, contemplan toda una gama de atribuciones y deberes que a éste

incumbe cumpl¡r y entre eilos se encuéntran, en forma general, una justa y

apropiada explotación de la tierra y el desarrollo agropecuario del país, por lo

demás, también es corriente que, dentro del mismo orden constitucional, se fije

el derecho que todo ¡nd¡v¡duo tiene a la t¡erra, además de las l¡mitaciones y

modal¡dades que el estado puede ¡mponer a la propiedad rural.

No puede dejar de considerarse, en este terreno, la c¡rcunstancia de que

derecho agrar¡o tiene su base y una de sus más importantes fuentes en

constitución.

15 Lapola, Gustavo. Guatemala, Reforma Agraria. Pág. 63.
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Con el derecho civil

Fernando Brebbia man¡festa que: "la propiedad agraria, los contratos agrar¡os,

la reforma agrar¡a y el aprovechamiento de aguas, que entre otras mater¡as

constituyen objeto de estud¡o del derecho agrario, han tenido su origen en el

derecho c¡v¡1, este autor sugiere que lo propio ocurre con la apropiación de la

riqueza agrícola, las obligaciones y contratos derivados del domin¡o sobre

b¡enes rústicos, sin olv¡dar que el derecho agrar¡o, de acuerdo con sus

características, renueva totalmente el tratamiento que se debe dar a d¡chas

instituciones, a las que despoja de su carácter absolutista y subjetivo que

tradicionalmente han tenido."16

Con el derecho mercantil

Al enfocar esta c¡ase de relaciones, el autor Francisco Cerillo y L Mendieta,

hace notar que: "la act¡vidad agrar¡a es netamente distinta de la comercial e

industrial y por ello normalmente se encuentra sujeta al derecho civ¡l y no al

derecho comercial "17

No obstante lo anter¡or, el citado autor hace notar que la agr¡cultura t¡ende a

asumir caracteres que le avecinan a ciertos aspectos ¡ndustriales y

comerciales. Asienta este tratadista que Ia agricultura y Ia ganadería precisan

recurrir al crédito que grav¡ta, no sobre la responsabilidad personal del

solicitante como ún¡ca garantía, sino sobre los productos que explota. El

enlrelazam¡ento que tiene el derecho agrario con el derecho mercantil opera

.6 Brebbra, Fernando Oer€cho agrario. Pag.48.
' T Cerr.l'oyL lvlend,eta Derecho agrario.Pág 17
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con claridad en Io concern¡ente a las negoc¡aciones bancarias de crédito agrícola y a

la cobertura de r¡esgos agrícolas por med¡o del seguro.

De igual manera, ias operaciones de mercadeo de los productos agropecuarios,

tienden a estar regidas por normas de derecho mercantil, aún cuando, como se

sabe, las reformas agrarias modernas tratan de establecer una justa protección

para los campes¡nos productores con el propósito de que no sean ob.ieto de

explotación por parte de Ios comerciantes y los usureros.

Con el derecho de t¡abajo

En el derecho de trabajo frecuentemente existen normas especiales para las

labores agrícolas que, generalmente se orientan en beneficio de los

trabajadores del campo. Y precisamente en el Código de Trabajo de la

República de Guatemala, Decreto .1441, ex¡ste un área establecida para el

trabajo sujeto a regímenes espec¡ales, englobando al trabajo agrícola y

ganadero.

"Para el autor José Flores Moncayo, el derecho agrario se relaciona con el

derecho del trabajo en la medida en que: las modalidades del trabajo

campesino deben asimilarse adjetivamente a las conquistas y avances del

derecho social general, en lo que corresponde a los seguros sociales de vejez,

¡nvalidez y muerte, así como en lo de enfermedad, accidentes y demás r¡esgos

de la actividad agropecuaria."ls

"Tanto el derecho agrario y el derecho del trabajo, constituyen una gran rama

jurídica que los autores modernos denominan derecho social. Ambas

13 Lapola, Gustavo. Guatemala, Reforma Agraria. Pág. 51.
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los intereses de las clasesV
de uno y otro se complementan

disciplinas t¡enden a tutelar y proteger

económ¡camente más déb¡les y las normas

para lograr tal propósito."1e

Con el derecho administrativo

Muchas de las normas agrar¡as, son de naturaleza admin¡strat¡va. Las más

relevantes ¡nstituc¡ones legales que conforman el derecho agrario, son de

naturaleza administrativa.

El aspecto jurisd¡ccional, por otra parte, acusa clara tendenc¡a administrativa,

con base en la consideración teórica y práctica de que los problemas que

confronta nuestra materia, ex¡gen act¡tudes de ejecución ráp¡da y dinámica,

como por ejemplo la afectabilidad de tierras, Ia exprop¡ac¡ón, la indemnización,

etc.

1.9. Ubicac¡ón del derecho agrar¡o

E¡ derecho va hermanado con el desarrollo de la human¡dad. El violento camb¡o

que sufren las sociedades, obl¡ga a replantear sus sistemas jurídicos y por

consiguiente a conformar discipl¡nas jurídicas que antaño estaban inmersas en

otras ramas del derecho.

Los avances tecnológ¡cos, la div¡sión del trabajo, la sofisticación de niveles de

vida en las grandes urbes, el crecimiento desmesurado de las sociedades

anónimas y otros aspectos que hoy no son cot¡dianos, han hecho posible un

sinnúmero de ramas del derecho. Hoy nos es familiar el derecho de propiedad

1e lbid
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autor, y otros que seríaindustr¡al, del trabajo

largo enunc¡ar.

No existe un criter¡o

posic¡ón que ocupa

derecho.

uniforme entre los autores en cuanto a determinar la

el derecho agrario dentro de las grandes ramas del

Algunos lo sitúan dentro del derecho privado, otros dentro del derecho públ¡co,

y f¡nalmente hay quienes consideran que las normas de esta mater¡a tienen un

doble carácter; públ¡co y privado. Mendieta y Núñez, expresa que: "el carácter

prevalentemente públ¡co o privado del Derecho Agrario depende, en cada país,

de antecedenles históricos, sociales y jurídicos."20

Estos requisitos los cumple y justifica el derecho agrar¡o en nuestro país, que

conjuga los aspectos h¡stóricos, jurídicos, sociales y científicos que Ie dan

solidez para hacer frente al problema agrario de nuestra patria desde el ángulo

juridico.

La añeja d¡v¡s¡ón del derecho en privado y público se ha debilitado ante Ia

creciente intervención del Estado én la vida económica, se s¡gue aceptándo

como derecho privado al conjunto de normas para regular las relac¡ones

juríd¡cas entre las personas físicas morales en igualdad de circunstancias,

producto de los hechos y actos jurídicos generados por ellas que les competen.

Por su parte, el derecho público se ¡ntegra del complejo normativo que hace

pos¡ble la existencia del Estado, su fundamentación y el ejerc¡cio de su

autoridad. Para lo cual instrumenta los órganos, procedimientos y mecanismos

'0 Castillo Milla, Fé ix. Ob. Cit. Pág. 24.
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para cumpl¡r su func¡ón juríd¡ca que le es consustancial como ent¡dad ,ob"r"nuV
y responsable del desarrollo de los ¡ntegrantes de la sociedad.

Mucho se habla de ¡a div¡sión de ciertas materias del derecho, pero en cuanto

al derecho agrar¡o, es un tanto más complicado realizar ese encuadramiento,

para determ¡nar si es de derecho público o privado.

No existe criter¡o uniforme para muchos autores en cuanto a determinar la

posic¡ón que ocupa el derecho agrar¡o dentro de las grandes ramas del

derecho. Existen quienes lo sitúan dentro del derecho privado, otros dentro del

derecho público, y finalmente otros lo consideran que tienen un doble carácter:

púb¡ico y privado.

Si se admite que en los vínculos jurídicos que emergen de la act¡vidad

agropecuar¡a, el interés soc¡al prevalece sobre él interés particu¡ar y que el

estado no actúa como un ente privado sino que, antes bjen, se conduce

ejerciendo su poder soberano, vigilando, ordenando y controlando la activ¡dad

agropecuaria, se concluye que el derecho agrario es de naturaleza pública.

En abono de este punto de vista, conviene señalar que las constituciones

políticas en ciertos países tienen incluidos dentro de su texto var¡ados y muy

importantes preceptos en materia de desarrollo agrario que son desenvueltos

por leyes ordinar¡as.

S¡n embargo, el hecho de determinar y ubicar al derecho agrar¡o dentro de la

rama del derecho público, emerge de la determinac¡ón que las normas de

derecho agrario siempre deben interpretarse en el sentido de que los intereses

colectivos están por enc¡ma de los intereses pr¡vados; además, teniendo el

Estado un dominio em¡nente sobre la t¡erra y otros recursos que se encuenlran
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en los lím¡tes de su territorio nac¡onal, Ie corresponde al prop¡o Estado, la --

facultad de interven¡r, vigilar y controlar al efecto de que tales bienes cumplan

un amplio beneficio social.

Desde otra óptica, a últimas fechas el ¡ntervensionismo estatal ha prohüado el

llamado derecho social que descansa en una teoría, doctrina, normatividad y

práct¡cas jurídicas destinadas a proteger a personas o grupos sociales, a efecto

de equ¡librar las relaciones sociales que conduzcan a la convivencia y

solidaridad humanas que t¡enen como objetivo último el b¡en común y su

correspond¡ente perfeccionam¡ento.

Son múltiples los ejemplos a citar para apoyar la inclusión del derecho agrario

en el apartado del derecho social. Sólo cabe man¡festar que con el ejercicio de

las normas juríd¡cas agrar¡as, el Estado posibilita, además de la protección, y

en algunos casos hasta Ia sobreprotección, la verdadera ¡ntegración de los

hombres del campo a la economía nacional.

Quizá, en un futuro próximo, con un derecho públ¡co depurado y conformado

para las ramas del derecho como el agrario, su inclusión en ese sector no

provoque discrepancia.

1.10. División del derecho agrario

Según el contenido de las relaciones juríd¡cas que rige la doctrina, ésta ha

formulado ciertas d¡visiones del derecho agrario. A mi ju¡c¡o, aún cuando, en

efecto, en el terreno del derecho vigente existan normas agrarias que de una u

otra manera, tengan relación con cuestiones de índole penal, ¡nternacional,

laboral, etc. sin embargo, ésta no es razón suficiente como para que las
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mismas se puedan constituir como ramas autónomas, independientes y

absolutamente desl¡gadas que regulen tales materias.

Por ejemplo, no se concibe la necesidad total de crear un derecho agrario

internacional, o un derecho agrario laboral (aunque con esta guarda una ínt¡ma

relación). Será en el futuro, cuando la propia dinámica del desarrollo de

nuestra cienc¡a así lo demande, que pueda operar una defin¡da escis¡ón o

separación del derecho agrario, dando con ello, nacimiento a las ramas que

han quedado mencionadas.

Es mucho más importante d¡stingu¡r una divis¡ón de un derecho agrar¡o

sustantivo y adjetivo, el primero determinando normas de carácter reguladoras,

señalando los valores que se pretende realizar, y el segundo füando el conjunto

de reglas relativas a la aplicac¡ón del derecho a casos concretos.

Por ende, se adv¡erte que esta d¡visión opera dírectamente en el seno del

derecho agrario y no fuera de é1, y se justif¡ca su presencia porque, en efecto,

ex¡sten normas claramente diferenc¡adas que persiguen uno u otro objetivo, el

cual es, que un hecho cons¡ste en crear sus normas de conducta b¡lateral de

carácter obligatorio y otro el de establecer el proced¡miento adecuado para

lograr la efectiv¡dad de tales reglas cuando son vulneradas.

25
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2 Negoc¡ojurídico y contrato agrario

Previo a adentrar en el tema de los contratos agrarios, se debe para comenzar,

por su or¡gen, haciendo referencia del negoc¡o juríd¡co, al ser el género de la

declaración de voluntad entre partes, por lo que de conform¡dad con la doctr¡na

trad¡cional alemana, el negocio jurídico, es el acto lícito que, a consecuencia de

una manifestación de voluntad, debe producir efectos jurídicos.

2.1 Pr¡ncipios de la contratación

a) El consensualismo: consiste en el acuerdo o concordancia de voluntades entre dos

o más personas para que nazcan las obligaciones.

b) El formalismo: éste consiste en que el negocio jurídico para que tenga eficacia

jurídica debe llenar los requisitos legales propios de cada negocro que se va

realizar.

c) La autonomÍa de la voluntad: consiste en afirmar el culto a la voluntad individual,

permitiendo al indiv¡duo crear, a su arbitrio los contratos y las obligaciones que

libremente decida.

Definición del negoc¡o juríd¡co

Es aquel acuerdo de voluntades por medio del cual las partes crean, modifican o

ext¡nguen una relación jurídica que produce efectos jurídicos patrimoniales. Dentro de

las característ¡cas princjpales del negocio jurídico, se encuentran Ias s¡guientes:

a) Es una manifestación de voluntad, o sea, que todo negocio jurídico supone

el concurso de dos elementos, el interno que es propiamente la voluntad; y
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de voluntad por medros sensrbles Ouru\ilidel externo que es esa manifestación

que sea patente al interesado.

b) La manifestación de voluntad debe

declarante.

ir dir¡gida a produc¡r un efecto por el

c) El efecto debe producir consecuencias jurídicas.

Para que el negoc¡o jurídico exista, tal y como lo explica Federico de Castro, es

necesario que: "estén presentes c¡ertas circunstanc¡as para que alcance su

validez, 
'as 

cuales son conoc¡das como presupuesto de todo negocio jurídico,

pudiéndose clasificar en subjetivos y objetivos."21

Los presupuestos subjetivos, se refieren a la potencial¡dad del sujeto de

expresar med¡ante un comportam¡ento prop¡o de ¡ntereses jurídicamente

relevantes, s¡endo, la capacidad, la Iegitimación, la t¡tular¡dad y la facultad de

d¡sposición.

Los presupuestos objetivos, son aquellos que se refieren al objeto, a la

idoneidad del mismo, para servir como mater¡a del negocio. El objeto es

esenc¡al en materia de negocios jurídicos.

Elementos del negocio jurídico

Los elementos esenciales del negoc¡o jurídico se clasifican de la siguiente manera:

a) El consent¡miento.

b) Capacidad para contratar.

c) El objeto.

d) Causa.

21 De Castro, Feclerico. Negocio juríd¡co, Pág. 54.
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a) El consentim¡ento: es el acuerdo de dos o más voluntades acerca de la

producción o transmisión de derecho y obligaciones.

b) Elementos del consentimiento:

- La oferta, que es la propuesta de realizar un negoc¡o jurídico.

- La aceptación, que es la declaración unilateral de voluntad de admitir la propuesta

c) La capacidad contractual: la capacidad es la aptitud legal para ejercitar derechos y

obli gaciones contractuales.

d) El objeto: el objeto tiene dos sign¡ficados el primero como objeto directo que es la

producción de consecuencias juríd¡cas (crear, transmitir, modificar o extinguir

derechos y obligaciones.) y el segundo como sinónimo de la cosa o el hecho

mater¡al del negocio. El objeto debe ser lícito, determinado y posible para que

produzca dichos efectos.

e) La causa: Ia palabra causa en un sentido general, es concebida como la razón o

fn que determ¡na al deudor a obligarse; pero en otro más fundamental se ent¡ende

por causa el fin o razón de ser objetivo, intrínseco o juríd¡co del contrato.

El negoc¡o jurídico y el contrato

Para distinguir el negocio juríd¡co del contrato, se puede decir que básicamente

el pr¡mero es el género y el segundo la especie, el negocio jurídico se concibe

como una programación objetiva de intereses, definiéndose como una

manifestación de voluntad d¡rig¡da a un f¡n práctico tutelado por el ordenamiento

jurídico, mientras el contrato en términos generales, es todo acuerdo de

voluntades por el cual los interesados se obl¡gan, pudiéndose determinar

también, que es el documento en el cual se plasma esa man¡festación de
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voluntad, en la cual van a surgir, ext¡nguir o modif¡car derechos, y 
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contenido es eminentemente patrimonial.

"Modernamente la doctr¡na dist¡ngue la fgura del negocio jurídico como

categoría más ampl¡a que comprende todos los actos de autonomía privada,

como tales, relevantes para el derecho y la figura del contrato, que represente

una especie de negocio jurídico, así como lo indica el autor lvlariano López y

Lopez. --

2.2 Contrato agrario

La visión moderna del derecho agrario, presenta a éste como un derecho

or¡entado hacia la tutela de los derechos humanos, económicos y sociales de

los intereses de la producción y de la colectividad, no de ¡ntereses pr¡vados, por

lo que conviene con é1, el fenómeno de la soc¡alización del derecho, donde la

voluntad del individuo, ya no es decisivo, pues ¡nterviene el interés públ¡co para

la satisfacción de intereses colectivos.

En América Latina y part¡cularmente en el pais, la doctr¡na y la normativa

contractual en sede agrar¡a no ha conocido los planteamientos novedosos del

derecho agrar¡o que se han dado en otras latitudes y en consecuencia aún

cuando se apl¡quen a una realidad agraria, su inspiración no va más allá de los

principios del derecho privado, es dec¡r, del derecho c¡v¡l, hablar de contratos

agrarios y más específicamente de los contratos de goce y disfrute de la t¡erra,

no es nuevo, pues en verdad la normativa general sobre ellos se encuentran en

2 López y López, ¡¡ariano El contrato. Pág. 102.
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todos los códigos c¡viles del cont¡nente; pero no se puede dec¡r, conociendo la

evolución de la materia, que se trate de contratos agrar¡os, sino más bien, de

contratos c¡viles con influencia en el agro.

Respecto de los contratos de goce y disfrute de la tierra, se sigue en líneas

generales, una orientación que acepta a las partes contratantes como ¡guales, y

en ejerc¡c¡o de la autonomía de la voluntad, fijan l¡bremente todo el contexto

contractual, sin encontrar principios or¡entados a tutelar a la parte más débil en

la relación, como debe ser en materia agraria, siendo que actualmente es

pr¡ncipio que los contratos agrarios deben cumpl¡r una función soc¡al, ya que no

hay mayor injust¡c¡a que tratar como iguales a los des¡guales.

En el orden de ideas expuesto, es necesario hacer notar, que habiendo

real¡zado un exhaustivo análisis de revisión en el Tesario de la Facultad de

Derecho de la Universidad de San Carlos de Guatemala, se encontró que con

el título Los contratos agrarios en Ia legislación guatemalteca, el licenciado

Héctor Ovid¡o Calderón l\4orales, en el año de 1963, presentó una tesis, que

para los efectos de este estudio resulta de interés, como antecedente histórico

que evidencia la concepción clásica o tradic¡onal de Ia materia, cuando la

temát¡ca en la contratac¡ón agraria no estaba perfilada con las características y

peculiaridades con que se profundiza hoy, éste es un traba.io bastante breve y

más que todo descr¡pt¡vo (se ref¡ere brevemente a Ia aparcería, el

arrendamiento rúst¡co, la enf¡teus¡s, el repasto, la mediería, el usufructo, la

ant¡cresis, la prenda agraria), que no toca la naturaleza juríd¡ca del contrato

agrario y que por lo m¡smo y demás contenido no lo diferenc¡a de los contratos

de otra naturaleza.
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Como es bien sabido, el derecho agrario, debido a los principios y

característ¡cas tan peculiares, en un momento tuvo que desligarse del derecho

civ¡l bajo el cual era reg¡do, ya que además, ésta se mostraba insuf¡ciente para

regular y soluc¡onar nuevas situac¡ones y fenómenos ocurr¡dos en materia

agraria.

Es sino hasta el año de 1972, cuando se comienza a delimitar con caracteres

propios, los distintos institutos del derecho agrario, dentro de los cuales figura

como uno de los más novedosos, el contrato agrario, el cual dentro de sus

particular¡dades esenciales, tal y como lo exter¡oriza el autor Eduardo P¡gretti:

"se encuentra cierta lim¡tación a Ia autonomía de la voluntad, atendiendo

obviamente a la naturaleza de derecho públ¡co o social de esta rama del

derecho, respecto del cual en muchas leg¡slac¡ones todavía no se cuenta con

una adecuada normativa."23

En la doctrina se discute todavía si es apropiado hablar de contrato agrario,

como figura contractual un¡taria o s¡ es preciso hablar de contratos agrarios.

En algunos países, se ha producido una reducción de todos los contratos

agrarios en un solo contrato: El arrendamiento; mientras que en otros países

consideran conven¡entes establecer la regulación de los tipos de contratos

agrarios de más frecuente uso en el país. En lo que sí hay acuerdo en la

doctrina, es en considerar que el contrato agrario o si se quiere, los conttatos

agrarios, cumplen una función social, siendo la nzón, porque los contratos

23 Pigrelti, Eduardo Contralos agrar¡os. Pág. 40.
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lo cual conlleva un problema soc¡al, si se permite que al amparo de princip¡os

privatistas como el de la autonomía de la voluntad que impone en mater¡a civ¡|,

sea el contratante más fuerte económicamente quien establezca las reglas de

la relación contractual.

Por tal razón en sede agraria, existe ¡a tendencia cada vez más presente a

poner límites a la autonomía de la voluntad, ello porque la equidad, ¡nd¡ca que

la aspiración a una igualdad sustancial entre la partes de la relación jurídica, es

más tomada en cuenta en materia agraria y laboral.

Es innegable que ambos derechos surgen ante la insuficiencia de los

instrumentos civilistas de tutela al contratante más débil, constituyéndose en

protectores de las categorías más oprimidas, lo que de alguna manera les

permite ser portadores de justicia soc¡al.

El autor Eduardo Pigretti, señala quer "La moderna doctrina de derecho agrar¡o

define el contrato agrario como aquel que tiene por finalidad dar vida y

fortalecimiento a la empresa agtaria".24

"Así mismo señala que el contrato agrario es un contrato consensual producto

del acuerdo de voluntad enlre el propietario de los bienes de producc¡ón y quien

necesita de estos últimos para sacar adelante su empresa, y que es además

asoc¡ativo y de cambio, por cuanto que hay una armonía entre los intereses de

2a Pigretii, Eduardo. Derecho agraaio y recursos naturales. Pá9. 20
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económico-Ias partes ya que ambas quieren que la empresa cumpla su función

social med¡ante el desarrollo de su gestión productiva."25

El citado autor man¡fiesta, as¡mismo, que: "la actual noción de contrato agrario,

varía profundamente, sobre todo a raíz del diverso significado atribuido al

adjetivo agrario, ya que la noción de agricultura no v¡ene relegada al régimen

propietario y al mero ejerc¡cio del derecho de propiedad, sino que, con la

adopc¡ón de ésta como piedra angular de la economía, el contrato agrar¡o

comienza a ¡dentificarse con la actividad de producción desarrollada por el

agr¡cultor y por los tanto con el complejo de actos y relaciones que tienen como

f¡nalidad la organizac¡ón de una empresa agrícola.

Y concluyen en que entre contrato y empresa agrícola existe una constante y

estrecha relación."26

El autor Ricardo Zeledón, define al contrato agrario como: "la relac¡ón jurídica

convenc¡onal que cons¡ste en el acuerdo de voluntad común, dest¡nado a seguir

los derechos y obligac¡ones de los sujetos interv¡nientes en la activ¡dad agraria,

con relac¡ón a cosas o serv¡cios agrarios, más claro aun con relac¡ón a la

activ¡dad agraria o empresarial."2T

'" tbid.

'u tbid.
27 Zeledón, Ricardo. Or¡gen dél modorno derecho agrario.
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ffi2.4 Naturaleza jurídica e lmportancia de los contratos

Se ha destacado por muchos agraristas, la relación

agrar¡o y la empresa agraria. De esta cuenta, se

agrarios pueden clasif¡carse en:

agranos

ex¡stente enlre el conlrato

af¡rma que los contratos

a) Contratos para la constitución de la empresa agraria.

b) Contratos para el ejerc¡cio de la empresa agrar¡a.

Este tema se abordará con ampl¡tud más adelante únicamente se mencionará

para relac¡onar la empresa agraria con el contrato agrario.

No se niega que entre el contrato agrario y la empresa agrar¡a exista una

estrecha relación; s¡n embargo, no se debe confundir la tinalidad con la eséncia

del contrato agrario ya que la f¡nalidad princ¡pal del contrato a!rario puede ser

la de dar vida o permit¡r el ejercicio de la empresa agraria y ya se consideró que

lo que determina la esenc¡a de lo agrar¡o está constituido por el desarrollo del

ciclo b¡ológico, de cr¡anza de animales y cultivo de vegetales, en esa virtud es

éste el que permite calificar s¡ un contrato es o no es Agrario.

Dicho en otras palabras, lo que determ¡na la naturaleza del contrato agrar¡o es

que se desarrolle el citado c¡clo b¡ológico, que constituye el núcleo fundamental

de la actividad agraria.

En efeclo sobre el part¡cular, el Maestro José Ramón Med¡na, expresa:

"Precisamente hoy que con los avances de la ciencia agronómica, se desan"olla

formas nuevas de cultivo ( invernadero, ser¡cultura, acuacultura, etc.) y el fundo

(terreno) va cada vez más perdiendo la posición central que ocupaba en el

pasado y ya no es más el elemento absolutamente indispensable y da mayor

valor económico de la explotac¡ón, se ha puesto de relieve que el núcleo
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ciclo biológico de crianza y cultivo de seres vjvos, sean an¡males o vegetales,

utilizando las fuerzas de la naturaleza, éste presenta la empresa como sucede

en la mayor parte de los casos, como aquellos en que la actividad agraria no se

desenvuelve en forma de empresa".28

El c¡tado autor Alfredo Massart, catedrát¡co de derecho agrario en la

un¡versidad de Perugia en ltalia, recalca en que: "el contrato agrario sirve

precisamente, a través de la obtención de la utilización de los recursos

naturales, para llevar a cabo el cult¡vo de ¡a verdadera causa genérica del

contrato agrario. Si luego naciera la empresa, esta causa genérica

estrechamente unida al ciclo biológico vendrá a ser también el objeto de la

empresa."29

2,5 CaracteÍsticas de los contratos agrarios

Doctrinariamente se señalan como características de los contratos agrarios las

s¡guientes:

La limitac¡ón siempre creciente de la autonomía pr¡vada en la

determinación de las cláusulas de los contratos

Lo anterior obedece a que, en el contrato agrar¡o las partes no se encuentran a un

mismo nivel, es decir, que el mayor poder económico se encuentra para una de las

partes, siendo siempre la más desprotegida, el campesino carente de tierra y elementos

de producc¡ón agraria, y se hace necesario dar mayor protección, al contratante más

23 l\¡ed n¿. José Ramon. Derecho agrar¡o. Pág. ¿5.
- I\rassan. Afedo S¡ntes¡s del derecho agrar¡o. Pág 20
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débil económ¡camente, para evitar que el contratante fuerte económicamente sea quien

establezca o ¡mponga al otro contratante.

En este sent¡do, los contratos agrar¡os se fundamentan en princip¡os s¡milares a

los contratos de trabajo, ya que para compensar la desigualdad económica en

que se encuentran las partes en la relación conlractual, se establecen

disposiciones legales a que deben sujetarse las partes, con lo cual se limita la

autonomía de la voluntad que en mater¡a civ¡l opera l¡bremente.

De conformidad con lo expuesto, no se deja a la libre contratac¡ón sino que se

restringe el establecimiento de ciertas dispos¡ciones contemplándose, por

ejemplo, aspectos como el plazo o Ia duración del contrato cuya tendencia es a

que sea lo más largo posible en benefc¡o de quien real¡za la activ¡dad agraria,

plazo que en materia civ¡l generalmente es corto.

En cuanto a la prórroga también en el contrato agrario se establece el principio

de la renovación táctica del contrato. En lo que respecta al precio, éste puede

pagarse en dinero o en productos y no en forma ant¡cipada sino al momento de

obtener los frutos o ia cosecha, no estipulándose una cant¡dad fija sino un

porcentaje en la verdadera ut¡lidad que perciba el produclo agrario, llámese así

o agricultor u otros.

La reducción de los contratos al número cerrado de los esquemas típicos

discipl¡nados por las leyes

Con éste se pretende eliminar toda forma de contratación que lejos de

favorecer el desarrollo de la act¡vidad agrar¡a y la conformación de empresas

agrarias, lejos de beneficiar a qu¡enes real¡zan la actividad agrar¡a, lo perjudican

de tal manera que se perm¡ta únicamente aquellos conlralos típicos o
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nominados, es dec¡r, aquellos que se encuentran expresamente def¡nidos y

regulados en las leyes. Sabido es que los contratos atípicos o sea aquellos que

carecen de regulac¡ón prop¡a, nacen de la libre voluntad de los contratantes y

por lo m¡smo acentúan la desigualdad económica existente entre ambos

contratantes, lo que puede dar lugar a que el contratante más fuerte

económicamente pueda establecer cláusulas que perjudiquen al más déb¡l en la

relación, con lo cual el contrato ya no cumpliría con una función social.

La superación de la libertad de la forma y la prescripción de la forma

escritas

En la contratac¡ón agraria no se puede permitir la libertad de la forma de

contratos porque ello implicaría que si se perm¡te que sean verbales, en

determ¡nado momento, no existe un med¡o de prueba, para demostrar

términos o cláusulas de los mismos.

Por lo anterior, se da preferencia a la celebración de los contratos por escr¡to,

precisamente para amparar y ofrecer un medio de prueba al más débil en la

relación, y no sólo se tiene a que los contratos se formalicen por escrito, s¡no

que se elaboren con cop¡as que sean susceptibles de inscrib¡rse en los

registros para que puedan surt¡r efectos frente a terceros.

El reconocimiento de que debe prevalecer el trabajo frente al derecho dé

propiedad

Lo cual equivale a tutelar a qu¡en efectivamente realiza o ejerce la actividad

agraria, es decir, aquél que con su esfuerzo produce los frutos vegetales o

animales, frente al propietario o dueño de los medios de producción, lo cual no

los

un

los
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ocurre en materia civil, en donde el derecho de prop¡edad es

tutelado por quien ostente el títu¡o respectivo y es a quien protege
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ampl¡amente

la ley.

2.6 Elementos de los contratos agrarios

Dentro de la doctrina dom¡nante de los contratos agrarios se encuentran tres

elementos fundamentales los cuales son:

a) El sujeto.

b) El objeto.

c) La causa.

2.7 Los sujetos de los contratos agrarios

En la contratación agraria, en térm¡nos generales se encuentran dos sujetos: El

prop¡etario: es la persona que por tener poder sufic¡ente puede disponer del bien

productivo, o sea, que este sujeto además de tener Ia capacidad genética para

contratar debe tener l¡bertad de d¡sposic¡ón del bien y es a quien le compete la

responsabilidad de hacer que el bien productivo cumpla su función económico-

social a través de la act¡vidad agraria, pero que al transferirlo delega esa

responsabilidad en quien recibe el b¡en productivo, reservándose el derecho de

controlar la deb¡da ut¡l¡zac¡ón que se haga del m¡smo; el sujeto que recibe el

b¡en productivo, quien tiene a su cargo el ejercicio de la actividad agraria y que

por tal razón es qu¡en realmente hace que el bien cumpla su función económico-

social

A este sujeto se exige que para poder tealizaÍ una mejor exploración del bien

productivo en beneficio de la comunidad, debe tener profes¡onalidad, esto es
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que tenga conocimientos técnicos y aptitudes personales para el buen desarrollo

de la actividad agraria y que ésta sea su ocupac¡ón principal, habitual, (llámese

a éste sujeto cultivador d¡recto, arrendamiento, etc.), es decir, que debe estar

dedicado al ejercicio habitual y sistemático del cult¡vo de vegetales y cr¡anza de

animales.

En los contratos agrarios, los sujetos o las partes actúan o se manejan no sólo

por las cláusulas del contrato sino por la especial cons¡derac¡ón que la ley otorga

a muchas de sus exigencias.

Esto quiere decir que en los contratos agrarios no rige llanamente el principio de

la autonomía de la voluntad de las partes, por cuanto que éste está limitado

específ¡camente por la función social inherente a todos los ¡nstitutos del derecho

agrario, por la preeminencia del factor trabajo, por la tutela al contratante

económicamente más déb¡1.

2.8 El objeto de los contratos agrarios

El autor Eduardo Pigretti, indica que: "el objeto de los contratos agrar¡os lo

constituye la hacienda, como le llaman los ital¡anos, o explotación como le

denominan los franceses, la cual está constituida por el conjunto de bienes

materiales o ¡nmateriales, muebles e ¡nmuebles que se ut¡lizan para realizar el

proceso productivo de vegetales o animales (o para llevar a feliz término el fin

productivo de la empresa)".3o De conformidad con lo expuesto, la hac¡enda

como anteriormente se explica, está constituida por la tierra, o cualquier otro

I Pigreltr. Eduardo. Ob. Cit. Pág 62
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med¡o de producción, la maquinar¡a, herramientas, sem¡llas, fertilizantes,

capital, etc.

2.9 La causa de los contratos agrar¡os

Se ha considerado que la causa es el elemento esenc¡al func¡onal de los

contratos agrarios, el elemento que unifca los contratos agrar¡os, por lo tanto

es un rasgo fundamental que da f¡sonomía espec¡al. La doctrina señala que la

causa de los contratos agrarios es la empresa agrar¡a.

E¡ maestro Anton¡o Carroza, en un ¡nteresante estudio sobre los contratos

agrar¡os, concluye en que: "el único dato que nos perm¡te un¡fcar los contratos

agrarios, está en la prefigurac¡ón de la empresa agraria, la cual cursa en

diversas formas entre los elementos causales del contrato. Los contratos

agrar¡os en la innegable variedad de estructuras que los d¡st¡ngue en

subespecie y cada una de éstas en tipos, se acumulan en aquella un¡ón

func¡onal que se instaura entre empresa y contrato."31

2.10 Clasif¡cación de los contratos agrarios

De conformidad con lo expuesto, se ha ven¡do señalando que los contratos

agrarios, son aquellos que tienen por finalidad dar vida o fortalecimiento a la

empresa agraria y se clasif¡can los contratos agrarios en:

a) Contratos para la constituc¡ón de la empresa agrar¡a.

b) Contratos para el ejercicio de la empresa agraria.

31 Carroza, Antonio- Teoría ggneral o instit¡rtos del derocho agrario. Pá9. 48
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Contratos para la const¡tución de la empresa agraria

Se explica que los contratos para la constitución de la empresa agraria, se

estima que son aquellos que tienen por finalidad constituir o dar vida a la

empresa agraria, celebrándose para la obtenc¡ón y organización de los bienes

product¡vos para desarrollar la act¡v¡dad agrar¡a.

Dentro de estos contratos se incluye normalmente el arrendam¡ento, la

aparcería, el esqu¡lmo y el gratuito, así como también el crédito agrar¡o, cuando

con é1, se pretende conseguir los b¡enes o instrumentos necesarios para

constituir Ia empresa agraria.

Gontratos para el ejercicio de la empresa agrar¡a

Asi m¡smo, se señala que los contratos agrarios para el ejercicio de la empresa

agraria, que son aquellos que permiten el funcionamiento, ampliación y

fortalec¡m¡ento de la empresa agraria, que por lo mismo tienden a darle

permanenc¡a y estabil¡dad. Dentro de estos contratos se encuentran aquellos

celebrados para la transformación y la venta de productos agrícolas, que

incluyen los llamados contratos agroindustr¡ales.

Tamb¡én dentro de este tipo de contratos se ub¡ca el contrato de seguro de

cosecha, el de créd¡to agrario que tienen por fnal¡dad obtener financiamientos

para el ejerc¡cio de la empresa agraria y otros. No obstante, que la doctrina

considera que la empresa agraria es la causa de los contratos agrar¡os, se

est¡ma de gran valor la opin¡ón que respecto a este tema em¡te el autor P¡grett¡,

cuando señala que: "los contratos agrarios s¡rven o tienen como función llevar
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verdadera causa genérica de los contratos agrarios."32

De conform¡dad con lo expuesto, el profesor Alfredo Massart no comparte la

tesis de que la causa de los contratos agrar¡os lo constituye la empresa agraria

y mucho menos la clasificación que se hace en relac¡ón con la empresa agraria,

cuando se expresa que; "existen contratos para la constitución de la empresa

agraria y contratos agrarios para el ejercicio de la empresa agrar¡a, tesis que se

comparte de conformidad con lo expresado en la naturaleza del contrato

agrar¡o.

En efecto se considera que la actividad agraria y más específlcamente el

núcleo fundamental o esencial de ésta, que consiste en el desarrollo del ciclo

biológico vegetal o animal, es la causa genér¡ca de los contratos agrarios, o

sea, Ia que permite calif¡car los contratos agrarios, y que los d¡ferencia de los

contratos de otra naturaleza."33

2.f1 Diferencia entre contratos agrarios y contratos civ¡les

Las principales diferencias entre la contratación agraria y la civ¡l se han

marcado sobre todo a raíz de los cambios que en los últimos años se han

venido introduciendo en la actividad agraria y por tal en la agricultura, en la

necesidad de aumentar la producc¡ón para satisfacer las necesidades de la

comunidad. Las diferencias mas relevantes que se han señalado entre los

contratos agrarios y los contratos civiles son las siguientes:

-- Prgrettr, Eduardo.
" Mársári Ob C¡r

Ob. Cit. Pá9.56
Pás.20.
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En cuanto a la causa de los contratos, se encuentran que en la contratac¡ónW

civil, tal y como lo expone Mariano López y López: "la causa o la función es el

goce y disfrute del bien por parte de quien lo adquiere, de.iándosele en l¡bertad

en la mayor parte de los casos sobre la disposición del b¡en; en cambio, en la

contratación agraria sea que consideremos que la causa es la empresa agrar¡a,

o bien, Ia act¡vidad agraria, cuyo núcleo fundamental consiste en el desarrollo

del ciclo biológ¡co vegetal o animal, se ¡mpone automáticamente una obligac¡ón

a quien adquiere el b¡en y que cons¡ste en la realizac¡ón, en el ejercicio de la

activ¡dad agrar¡a, en trabajar el bien de acuerdo con la aptitud del m¡smo o para

lo cual está destinado, es decir que se debe cumpl¡r el principio de la función

soc¡al, que no opera en materia civil."3a

En e¡ contrato civil priva el principio de Ia autonomía de la voluntad de las

partes, así con la protección al derecho de prop¡edad, mientras que en la

trabajo sobre la propiedad, con el fin de cumplir con la función soc¡al de la

propiedad, permitiendo el acceso a la contratac¡ón agraria, en forma cada vez

más crec¡ente, se t¡ende a lim¡tar la autonomía de la voluntad de las partes, en

la determinación de las cláusulas del trato, como ya se explicó, así mismo se le

da mayor importancia al elemento bienes product¡vos, a aquellos que teniendo

capacidad para produc¡!" no cuentan con ellos o los tenga de manera

insuficiente.

3a López y López, Mariano. El contrato,Pág. 129.
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En el contrato civ¡1, la formalidad queda a la l¡bre elecc¡ón de las partes, 
\iry

mientras que en la contratación agraria se impone la forma escrita, para que

constituya med¡o de prueba a las partes.

"En Ia contratación civil, el número de contratos que se puede dar es abierto a

la voluntad de las partes; m¡entras que en la contratación agraria, se tiende a

que sea la ley quien indique el número o los tipos de contratos que existan, es

decir, que existe tendenc¡a a que no existan contratos atípicos. En los contratos

c¡v¡les, como es toda la mater¡a c¡vil goza de especial protección quien ostente

o tenga a su favor el título de propiedad sobre el bien; en cambio, en materia

agraria goza de especial protección, quien realiza la actividad agraria, quien

efectúa el trabajo, quien hace que el bien cumpla una función productiva,

independientemente de que sea o no propietario del bien."35

2.12 Los contratos nom¡nados e innominados

Contratos nom¡nados

De conformidad con la doctrina, aquella cuya estructura y efectos está

expresamente previsto o establecido en la ley, estos contratos también se les

denomina contratos típicos pues están expresamente mencionados en la

legislación. Entre estos contratos se encuentra por ejemplo el de arrendamiento

o el de aparcería.

35 López y López El contrato. Pág. 135.
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Son aquellos que carecen de una regulac¡ón específca, que nacen de la libre

voluntad de los contratantes. El hecho de que un contrato sea ¡nnominado o

atíp¡co, no s¡gnif¡ca que el contrato no tenga nombre, sino que el mismo no se

encuentra mencionado o regulado, como por ejemplo, el esquilmo, el gratu;to, el

repasto.

2.13 Los contratos agrarios en part¡cular

El contrato de arrendamiento

El arrendam¡ento agrar¡o ha s¡do denom¡nado por algunos autores, como

arrendamiento rural, denominación que no se concede cor¡ecla, pues rural no

es s¡nón¡mo de agrario. Lo rural obedece a un criterio de ubicación geográfica

que contrapone a lo urbano, mientras que el territor¡o agrario hace referencia a

la calidad, uso, destino o aptitud de los bienes a la producción de vegetales y

animales. De tal manera que el arrendam¡ento es agrar¡o, cuando el bien objeto

de este contrato se destina o utiliza para el desarrollo de la actividad agraria

independientemente del lugar donde esté ubicado.

La Ley de Transformac¡ón Agraria, en el Artículo 140 establece lo siguiente: "el

Instituto de transformación agraria, bajo su responsabilidad cuidará: a) de que

en los contratos de arrendamiento de fincas rústicas, prop¡edad de la nac¡ón, se

incluya el inventar¡o respectivo, con espec¡ficación de la maqu¡naria, útiles,

enseres, semov¡entes y demás bienes que se entreguen a¡ arrendatar¡o..."

Dentro de los elementos princ¡pales de este contrato están:
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a) Los derechos y obligaciones de las partes contratantes (arrendante y

arrendatario).

b) El precio o renta.

c) La duración o prórroga.

d) Las mejoras.

Dentro de los derechos y obligaciones para ambas partes, se incluye, la

obligación del arrendante de entregar el bien, para goce y disfrute pleno de la

cosa por parte del arrendatario, la prohibición de venta del terreno mientras

dure el contrato. Por parte del arrendatario, la obligación fundamental, la de

pagar la renta del fundo, así como no dañar la cosa para la futura restitución en

¡guales condic¡ones al arrendante.

En cuanto a la renta en el arrendamiento, es lo que hace que este contrato sea

oneroso, sin embargo, debe ex¡stir una proporc¡onalidad entre la renta y la

product¡vidad del bien. En la práctica, se perm¡te la f¡jac¡ón del precio de ia

renta en varias formas: en dinero efectivo; en espec¡e; o parte en dinero y parte

en especie.

En cuanto a la durac¡ón o prórroga, a nivel de doctrina y legislación se propicia

que sea un largo plazo para otorgar una mayor estab¡lidad al arrendamiento,

estimulándolo a realizar mejoras, al garantizarle el d¡sfrute del bien por c¡erto

período de t¡empo, lo cual favorece a una cultivac¡ón más productiva. De las

mejoras, éstas deben ser: necesarias, út¡les, sociales, de ornato.

El esqu¡lmo

Un contrato agrar¡o que no aparece regulado en la leg¡slac¡ón guatemalteca, ni

en muchos países latinoamericanos, sin embargo, sí se practica en el medio y
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\-,consiste en que, el propietario de un fundo agrario, concede al trabajador

agrario, llámese así al agr¡cultor, productor, etc., el derecho de trabajar un

fundo agrar¡o generalmente durante un año, sin que tenga que pagar en dinero

o especie por ello, a cambio, después de la cosecha, limpie, desmonte el

mismo y lo entregue sembrado de pasto. Algunos autores comentan que este

contrato, como el de aparcería, se asemeja al contrato de arrendamiento

agrario.

Este es un contrato por medio del cual un sujeto otorga a otro un terreno

durante un t¡empo determinado a camb¡o de una contraprestac¡ón, una de sus

característ¡cas principales es que es un contrato oneroso y se debe cuidar el

fundo como buen padre. Es muy semejante al contrato de arrendam¡ento

aunque en este último se debe de pagar un canon ya sea con dinero o bien con

frutos.

El repasto

"Es una figura contractual agraria que no aparece regulado en nuestra

legislación agraria, pero que tiene aplicación en el agro guatemalteco, y

consiste en que el propietario de un fundo proporciona los pastos necesarios

del mismo para alimento y engorde de los ganados de la otra parte, recibiendo

por ello un precio o pago determ¡nado. Generalmente es un contrato de corta

duración."36

s Pigretti. Ob. Cit. Pág.98.
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Contrato de adjud¡cación de fundos agrarios en patrimonio familiar

Compenetrándome ya dentro de mi investigación, y acercándonos al contrato objeto de

la presente tesis, no debemos abstraernos de los pr¡nc¡pales orígenes del contrato

agrario de compraventa con garantía hipotecar¡a, como lo es el contrato de adjudicac¡ón

de fundos agrarios en patrimon¡o familiar, siendo factor directo regulado en la Ley de

Transformación Agraria, que posteriormente devendría a regularse en la Ley del Fondo

de Tierras.

Y es que de conformidad con el Artículo 104 de la ley de Transformación Agraria,

Decreio 1551 del Congreso de la República: " El Estado asume la tarea de crear

patrimonio agrarios familiares, para adjudicarlos a campesinos guatemaltecos, en

condiciones de precio y pago que faciliten su adquisición, para quienes no gozan de

otro patrimonio que el de su propio trabajo", en virtud de lo anterior: "El lnstituto

Nacional de Transformación Agraria designará a este objeto, de acuerdo a los

programas que elabore al afecto, las fincas rústicas y demás bienes que ¡ntegran su

patrimonio". La misma Ley de Transformación Agrar¡a regula en el Artículo 73, quet "el

patrimon¡o familiar agrario constituye una empresa agrícola por Ia cual se adjudica un

fundo rústico y otros bienes de producc¡ón a una sola persona como titular, con la

f¡nalidad de brindar una protección al hogar de dicha familia."

En la empresa agrícola más técnicamente denominada empresa agraria,

constituida en patr¡monio famil¡ar agrario, el t¡tular y su fam¡l¡a deben ejecutar la

explotac¡ón de manera directa y personal. Se entiende que el cult¡vo es directo y

personal, cuando el campesino, más técn¡camente denominado trabajador o

empresar¡o agtatio. rcaliza las operaciones agrar¡as por sí mismo o por

familiares que con él conv¡va bajo su dependencia económica, no utilizando
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asalar¡ados más que circunstanc¡almente por exigencias ocasionales del cultivo

y s¡n que, en ningún caso, el número de jornales de éstos exceda del

veinticinco por ciento (25o/o) del total necesario para el adecuado laboreo de la

explotación (de conformidad con el Artículo 74 de la Ley de Transformación

Agrar¡a).

Lo expresado en el párrafo anter¡or, es lo que en la doctr¡na y en otras

legislaciones se conoce como la pequeña empresa agraria o empresa famil¡ar,

que t¡ene como característica esencial valorizar el factor trabajo o expensas del

capital, toda vez que no se permite el trabajo subord¡nado o salar¡ado, más que

ocasionalmente según las exigencias del cult¡vo. Otra característica

fundamental de este tipo de empresa agraria, es que básicarrente se produce

para el auto consumo aún cuando la Ley de Transformación Agraria establezca

que la producción deberá estar orientada hacia el mercado (en el Artículo 73 de

la referida ley).

La adjudicación de fundos agrar¡os para const¡tuir patr¡monios fam¡liares, es un

contrato agrario, por medio del cual el Estado a través del lnstituto Nacional de

Transformación Agrar¡a, adjudica a un trabajador o empresario agrario

guatemalteco que reúna los requ¡sitos establecidos en la Ley de

Transtormación Agrar¡a un fundo agrario para que se constituya una empresa

agraria, debiendo éste pagar el precio en la forma, modo o Iugar establecido y

sujetarse a las condiciones contenidas en la ley.

Si bien los plazos para pagar el precio son amplios, en el caso del país, es de

20 años, hay l¡mitaciones, tanto ¡nterv¡vos como mortis causa, que imposibilitan

al adjud¡catario a d¡sponer libremente del bien, se establece por ejemplo:
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a)

b)

c)

Que deberá v¡v¡r, cultivar o explotar directa y personalmente

adjudicado, asist¡do únicamente de su familia;

Que le es prohibido abandonarlo, arrendarlo, dade uso distinto

adjudicó la presenle o explotarlo en forma ¡ndirecta como lo prevé

Es caso de incumplimiento, el instituto nacional de transformac¡ón

cancelará sus derechos;

al que

la ley,

agrar¡a

d) Deberá conservar los linderos y colindancias del fundo que se le adjudica y

de no respetarse se tomará como mala conducta;

e) Deberá viv¡r pacíficamente con sus vecinos y procurará en todo momento la

formac¡ón de asociac¡ones de tipo cooperativo y empresarial, para el mejor

aprovecham¡ento dé los recursos nalurales;

f) Deberá respelar los bosques y si no ex¡stieren, reforestará el fundo,

sembrándole árboles maderables en los linderos, observando lo previsto en

la Ley Nacional de Bosques, sujeto a inspecciones que realice la lnstituto

Nacional de Bosques (INAB).

Queda prohibido al adjudicatario, d¡vid¡r, gravar o enajenar el inmueble s¡n

la debida autorización del lnstituto Nac¡onal de Transformación Agraria,

perd¡endo en todo caso los derechos del fundo, s¡ violare este precepto;

Una vez haya cancelado el diez por c¡ento (10%) del valor del inmueble

relacionado, en la caja del lnst¡tuto, se le otorgará el derecho de acceso

sobre el mismo, el cual estará amparado por un título de dotación

prov¡sional, y al estar cancelado totalmente el precio de adjudicación, se le

extenderá su titulo defnit¡vo, inscr¡bible en el Registro de Ia Propiedad;

s)

h)
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Tomando como base este contrato, y en

nuestra realidad ya no se aplica, por la falta de aplicación de la Ley de

Transformación Agraria, se le ha trasladado la responsabilidad de aplicar las

polít¡cas y proyectos agrarios del estado en cuanto a la ad.judicación de t¡erras

al fondo de tierras, deb¡éndose los contratos sujetarse a modalidades diferentes

que en el próx¡mo capítulo se anal¡zará más apropiadamente.
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CAPíTULO III

3 El arrendamiento

En el presente tema se desarrollará en primer lugar, lo que es el contrato de

arrendamiento desde el punto de v¡sta del derecho común o c¡vil.

El contrato es el acto integrado por una o varias declaraciones de voluntad privada,

dirig¡das a Ia producción de un determ¡nado efecto jurídico y a los que el derecho

objetivo conoce como base del mismo, cumplidos los requ¡sitos y dentro de los lím¡tes

que el prop¡o ordenamiento establece. También es aquel acuerdo de voluntades

anteriormente divergentes, por virtud del cual las partes dan vida, mod¡fican o extinguen

una relación de carácter patrimonial.

En la celebración del contrato participan las partes llamadas como contratantes, que

implica un acuerdo sobre un objeto de interés jurídico.

El Código C¡vil establece que hay contrato cuando dos o más personas conv¡enen en

cr-ear, modificar o extinguir una obligación. Tamb¡én regula que los contratos se

perfeccionan por el simple consentimiento de las partes, excepto cuando la ley

establece determinada formalidad como requis¡to esencial para su validez.

Se afrma que el contrato es princ¡pal productor de obligaciones y la principal fuente ya

que todo convenio que produzca, crea o transf¡ere una obligación y un derecho toma el

nombre del contrato.

3.1 Antecedentes

En el derecho romano, no se conocía el arrendamiento, sino que existía el contrato de

locación de cosas, de obra y de serv¡cios. En Roma, el arrendamiento se confundía con



la compraventa en el sentido de que se entregaba una

por un t¡empo determinado. Las conquistas, el auge comercial, la inmigración y otros

factores sirvieron para que adquiriera ¡dentidad este contrato en atención a la necesidad

de vivienda para aquellas personas de escasos recursos. Se daba una casa para el

uso, con la obligación para el usuario de pagar una renta.

Luego, se agruparon bajo et concepto de locatio conductio: la ces¡ón de una cosa para

su goce, la prestac¡ón de un trabajo o servicio y Ia de una obra, todas a cambio de una

remuneración o renta. En el siglo llantes de Cr¡sto, la locatio conductio se deflnía como:

"el contrato por el cual una persona (locator) se obliga a ceder temporalmente a otra

(mnductoo el disfrute de una cosa corporal o incorporal, mueble o inmueble' a cambio

de una retr¡bución lmerces).'37

Luego se agruparon bajo el concepto de la locatio conductio, la cesión para su goce de

una cosa, la prestac¡ón de un trabajo o servic¡o y la de una obra (rei, operarum'

operaris), mediante una remunerac¡ón o renta.

El Artículo 1880 del Cód¡go Civil establece que: "el arrendamiento es el contrato por el

cual una de las partes se obliga a dar uso o goce de una cosa por cierto tiempo a otra

que se obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado".

El contrato de arrendamiento o (locatio-conductio) por su denominación originaria en

latín, es un contrato por el cual una de las partes, llamada arrendador, se obliga a

transferir temporalmente el uso y goce de una cosa mueble o inmueble a otra parte

denominada arrendatario, quien a su vez se obliga a pagar por ese uso o goce un

precio c¡erto y determ¡nado.

37 Viteri Echevería, Erneslo Los contratos en el derecho c¡v¡l gualemalteco. Pá9. 279

4."$,5?*,'¿j\
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El precio puede cons¡st¡r en una suma de dinero pagada de una sola vez, o bien en una\::::Z

cantidad periódica, que en este caso recibe el nombre de renta. También puede

pagarse la renta en cualquier otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y

determinada, por ejemplo, con los frutos que produce la cosa arrendada (renta en

especie); que a la vez puede ser una cantidad fijada previamente o un porcentaje de la

cosecha (aparcería). Viteri Echeverría, cita a los siguientes autores, con la def¡n¡ción

que cada uno de ellos aportar para enriquecer el presente estudio.

Para Boda, "el contrato de locación es aquel por el cual una persona llamada locador,

se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante un cierto tiempo a otra llamada

locatario que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero".38

Sánchez Medal, refiere: "que por el contrato de arrendamiento, una persona llamada

arrendador se obl¡ga a conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a

cambio de un precio cierto".3e

Puig Brutau, manifiesta que: es el contrato de tracto sucesivo por el que una de las

partes se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de una cosa, durante un tiempo

determinado, a cámbio de un precio c¡erto, generalmente pagado por periodos y en

cuantía proporcional a su duración".aÓ

Diez Picazo y Guillón, transcribe la def¡nición del Código Civil español en el Artículo

1543: "cuando señala que por el arrendamiento una de las partes se obliga a dat a la

otra el goce o el uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto".

ll;t"ti r"n"u"rriu, ob. cii. Pás 2so

* tbid.
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Barbero, ref¡ere que "la función de este contrato es consentir al propietario de la cosaV
que no neces¡te o no esté en cond¡ciones de recabar de ella una utilidad directa, un

disfrute ¡ndirecto, mediante obtención de un equivalente del goce concedido a otro, sin

perder la propiedad de ella y por otra parte, extender la posibilidad de goce de las cosas

a quien no puede o no quiera adquir¡r la propiedad, a cambio de un prec¡o (renta) y el

arrendatar¡o se beneficia del uso y goce de la cosa, pagando por ello, un precio".al

El Artículo 1880 del Código Civil Decreto Ley 106, define: "el arrendam¡ento como el

contrato por el cual una de las partes se obliga a dar el uso o goce de una cosa por

cierlo tiempo, a otra que se obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado".

La renta o precio del arrendamiento debe cons¡stir en dinero o en cualquiera otra cosa

equivalente, con tal que sea cierta y determinada. Existe una gran variedad de criterios

con relación a las d¡ferentes clases de arrendamiento, una de las de más fácil

comprensión es la que dan Ambroise Colin y H. Capitant, en la que distinguen dos

clases de arrendam¡entos:

a) El arrendam¡ento de cosas.

b) El arrendamiento de obras.

lndicando con relación a esto, lo s¡gu¡ente: que el arrendamiento de cosas a la vez se

subdivide en las cuatro variantes siguientes:

- Arrendamiento de cosas o partes de casa, conocido con el nombre de arrendamiento

urbano o arriendo en alquiler. Usualmente, el locatario o arrendatario recibe, en este

caso, el nombre de inquilino, y la remuneración que satisface se llama alquiler.

- El arrendam¡ento de tierras de exp¡otación agrícola, llamado arrendamiento rústico.

- El arrendamiento de muebles.

o' tbid
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- El arrendamiento de ganados.

Los autores menc¡onados dist¡nguen una distinta categoría del arrendamiento que el

arrendamiento de obras el que se desarrolla a pesar de no ser materia de estudio del

trabajo de investigación y al respecto indican lo sigu¡ente: "El arrendam¡ento de obras

se def¡ne así: un contrato por el cual una de las partes se compromete a hacer algo con

destino de la otra, a cambio de un precio entre ellas convenido."42

3.2 Clases de arrendam¡ento

El contrato de arrendamiento se puede presentar de tres especies:

Arrendamiento de cosas (locación de cosas o locatio conductio re¡)i En éste crea un

vínculo personal, por virtud del cual puede exigir el arrendatario, el uso y disfrute de

aquellas, en tanto pesa sobre él la obligación de pagar la renta convenida.

Arrendamiento de servicios (locación de servicios o locatio conductio operarum): en

este contrato el arrendador se obliga a trabajar o a prestar determinados servicios al

arrendatario en forma, lugar y tiempo convenidos mediante un pago. E¡ arrendatario

está obligado a retribuir los servicios.

Este tipo de contrato concluye por incumpl¡miento de obligaciones, por terminación de

contrato o por la muerte. Arrendamiento de obra o locación de obras (locatio conductio

operis): En este contrato una persona se compromete con otra a realizar una obra o un

trabajo determinado mediante el pago de un precio. Esto recae sobre el resultado de un

trabajo, sobre el producto del mismo, ya acabado. Ejemplo: la confección de un traje o

la construcción de una casa.

42 
Col¡n, A. y Capitant, H. Derecho civ¡|, contratos. Pág 56.
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3.3 Defin¡ción de arrendamiento

Se puede definir el arrendamiento como el contrato en virtud del cual una de las partes

se obliga a proporc¡onarle a otra el uso y goce de una cosa, durante cierto t¡empo y la

otra a pagar como contraprestación un precio determinado.

De conformidad con el Código Civil, se puede indicar que la parte que proporciona el

goce se llama arrendador y la parte que da el precio arrendatario. También de

conform¡dad con lo que estipula la ley de ¡nquilinato, que actualmente no se aplica su

procedimiento para demandar, se conoce con el nombre de ¡nquilino cuando se trata de

arrendam¡ento de casas, almacenes u otros edificios y colonos cuando el goce radica

en predio rústico propiedad de la nac¡ón de Guatemala.

Borda, "define la locac¡ón de cosas como el contrato por el cual un¿, persona (locador)

se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante un cierto tiempo a otra

(locatario) que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero".a3

Sánchez Mendal, siguiendo el Artículo 2398 del Código Civil mexicano, define el

arrendamiento: "como el contrato que por el que el arrendador se obliga a dar a otra el

uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio cierto".aa

Díez Picazo y Gullón transcriben la definición del Código C¡vil español contenida en el

Artículo 1543 el cual seña¡a: "que por el arrendamiento una de las partes se obliga a

dar a otra el goce o el uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto".as

Puig Brutau, para qu¡en el contrato de arrendamiento: "es el contracto de tracto

suces¡vo por el que una de las partes se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de

4 Bord¿. GJilerno Tratado de derecho civil. p¿g. 487.* Sánchez Menda Ramór. De los contratos c¡v¡les. pág 229.6 Díez Picazo, Antonio y Gullón, Anionio. Sistema de derecho c¡v¡1, pág. 275
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una cosa, durante un tiempo determ¡nado, a cambio de un prec¡o cierto, generalmentew

pagado por períodos y en cuantía proporcional a su duración".46

El contrato de arrendamiento se puede clasificar entre los contratos civiles como un

contrato traslativo de uso de bienes muebles o inmuebles, por el cual el arrendatario

tiene el d¡sfrute o goce de un bien, a cambio del pago de una renta y el arrendante a su

vez tiene la obligación de mantener en la libre dispos¡ción del bien al arrendatario.

Además es un contrato típico, civil, por estar contemplado y regulado en el Código C¡vil.

Barbero, comenta que la función de este contrato: "es consentir al propietario de la

cosa, que no necesite o no esté en cond¡ciones de recabar de ella una ut¡lidad directa,

un d¡sfrute ¡ndirecto, mediante obtención de un equivalente del goce mncedido a otro,

sin perder la propiedad de ella y por otra parte, extender la pos¡bilidad de goce de las

cosas a quien no pueda o no quiera adquirir la propiedad".aT

Mediante este contrato el propietario cede la posesión, uso y goce de la cosa, no la

propiedad, a cambio de un precio (renta) y el arrendatario se benef¡cia del uso y goce

de la cosa ajena, pagando por ello un precio.

3.4 Subarrendamiento

Este es el que se da cuando el arrendatario concede, a su vez, en arrendamiento la

cosa arrendada, sea total o parc¡almente; es decir, cuando respecto de una misma cosa

existen dos contratos sucesivos de arrendamiento.

El primer contrato, a las partes se les designa arrendador y arrendatario, en el segundo

contrato (subarrendamiento), se les llama subarrendador (antiguo arrendatario) y

s Vrier EcheveÍia, Ob. Cit. Pág. 280.
a' PLig Brutau. Jose. Fundamentos de derecho c¡v¡1. pág 255



l-t:tJ1*": '
i:i" --* i-tl
\;-..---.iY
\-"e'l

subarrendatario.'Del subarrendamiento nace una relación contractual nueva entre el

subarrendador y el subarrendatario, que aunque subordinada el contrato de

arrendamiento es diferente de éste".aB

Existen dos contratos, el de arrendamiento como fundamental y el de subarrendamiento

que se apoya y recibe su fuerza de primero, aunque posee substantividad propia' es un

contrato de arrendamiento con todas sus características, hecho por el arrendatario' con

las condiciones a él concedidas o con las circunstanc¡as especiales que vengan con la

tercera persona, pero manteniendo en firme las relaciones contractuales con el

arrendador.

Consiste en Ia facultad que tiene el arrendador, de paÍcial o totaimente dar en uso o

goce de la cosa arrendada, a otra persona, con las condiciones a él concedidas o con

las circunstancias especiales que vengan con la tercera persona, pero manteniendo en

firme las relaciones contractuales con e¡ arrendador.

El autor Miguel Ángel Zamora, define el subarrendamiento como: "el contrato en virtud

del cual una persona llamada subarrendador, se obliga a conceder el uso o el uso y

goce temporal de un bien, del que a su vez es arrendataria en diverso contrato, a otra

persona llamada subarrendataria, quien se obliga a pagar como contraprestación un

precio cierto".ae

Por su parte Barbero, "señala que la subcolocación (para nosotros subarrendamiento),

como para el pÍopietario la locación, es para el arrendatar¡o un modo de goce indirecto

4 Barbero, Domenico,
a Zamora y Valencia,

S¡steña de derecho privado, pá9. 90.
lvliguelAngel. Contratos civiles, pá9. 168
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de la cosa a él arrendada, es dec¡r, med¡ante subconces¡ón del goce directo u ou"\ll@
persona, contra una prestación".s0

El subarrendamiento puede ser total o parc¡al: es total cuando el arrendatario entrega

todo el bien arrendando, pero manteniendo sus relaciones contractuales con el pr¡mitivo

arrendador y parc¡al cuando el arrendatario tan sólo permite parte del uso de la cosa

arrendada.

De los conceptos que anteceden, se deduce que del subarrendamiento nace una

relación contractual nueva, entre, el subarrendador (que a su vez es arrendatar¡o de

lacosa) y subarrendatario, que aunque subordinada al contrato de arrendamiento es

diferente de éste.

Existen pues, dos contratos, el de arrendamiento como fundamental y el de

subarrendam¡ento "que se apoya y recibe su fuerza del pr¡mero aunque posee

substantiv¡dad propia: es un contrato de arrendamiento con todas sus características,

hecho por el arrendatario".sl

El contrato de subarrendamiento no puede existir s¡n tener como base y apoyo el

contrato de arrendamiento, y por el¡o, al terminar el arrendamiento, por cualquier causa,

se extingue la relación subarrendaticia, y bien lo señala Puig Brutau cuando afirma que:

"la legitimación del arrendatario para subarrendar, der¡va prec¡samente del contrato de

arrendamiento".52

No hay accesoriedad en el subarrendamiento con relación al arrendamiento, pues el

ob.ieto de aquél no es el cumplimiento de otra ob¡igación, tal como lo establece el

50 Barbero, Ob. C¡t. pag. 127.
"' 

'¡ez 
Ptcaza y Gullón Ob. C¡t. pag.291

" Plig Brutau Ob. Cit; pág 276
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las mismas del contrato de subarrendamiento, aunque el arrendatario lo sea en ambos

contratos.

A diferencia de la cesión o de la sucesión en Ia relac¡ón arrendaticia, en el

subarrendam¡ento no hay cambio o substitución personal en un contrato preexistente,

sino ocurre el nacim¡ento de un nuevo contrato, del que el arrendador no es parte, y en

el cual el arrendatario ocupa la posición del arrendador frente al subarrendatario.

El arrendatario tiene derecho a subarrendar la cosa, si no se le ha prohibido

expresamente en el contrato, Artículo 1890 del Cód¡go Civil. Borda sostiene que: el

pacto que prohibe subarrendar, puede ser expreso o tácito y nos señala que Ia Cámara

C¡vil, de la Plata, República de Argentina, ha ¡nterpretado que la cláLrsula según la cual

una casa se alquila estrictamente para la famil¡a del locatario, implica prohib¡c¡ón de

subarrendaf".53

En consecuencia el subarrendatario y el arrendatario subarrendador, quedan vinculados

po¡ el contrato de subarrendamiento, en tanto que el arrendador y el arrendatado-

subarrendador, lo son por el arrendamiento, de modo que el subarrendatario no tiene

derechos frente al arrendador y únicamente puede ejercerlos contra e¡ arrendatario-

subarendador.

En igual forma, los derechos y obligaciones del arrendador y el arrendatario no son

afectados por el subarrendamiento, ni altera las garantías constituidas para seguridad

del contrato, Artículo 1890 del Código Civil, tales como fianzas prestadas por tercero, lo

53 Borda Ob. Cit; pág 672
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que es lógico, pues el contrato de arrendam¡ento mant¡ene su plena vigencia y vatlOez 

@

entre las partes.

3.5 Naturalezajuríd¡ca

Es un contrato traslativo, de uso y disfrute, por el cual el arrendatario goza del bien, de

sus frutos pero a cambio del pago de una renta. El dominio lo tiene el arrendante o

propietario. Conf¡ere un título de mera tenenc¡a, porque el arrendatario no tiene el título

de prop¡etario, sino que reconoce domin¡o a.¡eno (del arrendador, en este caso). Sean

casas, autos, o d¡stintos inmuebles, etc.

El arrendamiento de cosas o arrendamiento propiamente dicho, "es el contrato por el

cual una de las partes se obliga a proporcionar a la otra, drrrante un período

determinado de tiempo. El uso y el disfrute de una cosa, a cambio de un precio que ésta

se compromete a pagarle".sa

El arrendamiento no es otra cosa que la venta del disfrute de una cosa, decir de los

frutos venideros de dicha cosa. Hay, sin embargo, diferencias esenciales entre uno y

otro, que están bien claras.

La venta transmite la prop¡edad; apenas realizada, los riesgos pasan del vendedor al

comprador, y es un acto de d¡sposic¡ón que requiere por parte del que lo otorga, la

capacidad de disponer.

El arrendamiento por el contrario es un contrato sucesivo que se ejecuta por actos

repetidos y reciprocos de disfrute y de pago de los alquileres, actos que se sirven de

5a Colin y Capitant, Ob. C¡tt pág. 283
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causa, los unos a los otros, hasta el extremo que si el uso y el d¡sfrute no

llevarse a cabo no se debe al alqu¡ler.

Se ha suscrito gran cantidad de problemas con relación a la naturaleza jurÍd¡ca del

contrato de arrendamiento, con excepción de que si se trata de un contrato. Se d¡scute

sobre si en él contrato de arrendam¡ento crea a favor del arrendatario un derecho de

naturaleza real, personal o ¡ncluso un derecho mixto, respecto del b¡en arrendado

existen tres criterios al respecto:

- Es un derecho personal;

- Es un derecho real, y

- Es un derecho mixto.

Ha sido muy discutido el problema de si el arriendo crea favor Cel arrendatario un

derecho de naturaleza real o un simple derecho personal o de crédito. Como se ha

observado, en el derecho romano una vez enajenada la finca, term¡naba el contrato de

locación.

Es dec¡r, que el adquiriente no estaba obligado a respetar los actos cumplidos por el

enajenante en cuanto al uso y goce de la cosa, salvo que hubiese pactado lo contrario.

Si se analiza detenidamente este pacto fue el principio de carácter excepcional, con el

tiempo se convirtió en regla, en tal sentido que últimamente se establecía en todo

contrato la cláusula de cuando la finca es enajenada, el contrato de arrendamiento

tend ía a ser contin uado porel adquiriente. A continuación, se analizará cada uno de los

tres criterios con relación a Ia naturaleza juríd¡ca de este importante contrato.

Es un derecho personal

Esta teoría establece que: "El arrendam¡ento sólo produce un derecho de carácter

personal; ya que faltan elementos típicos que configuran los derechos reales, todo
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uno o muchos suletos pasrvos, loa\=/
personales. Desde este aspecto todo

derecho tiene necesar¡amente un sujeto activo o

cuales ya activos, ya pasivos, no pueden ser s¡no

derecho es personal".55

En el cual ¡ntervienen el arrendador y el arrendatario. El arrendador és el que se obliga

a ceder el uso de la cosa; el arrendatario, el que adqu¡ere el uso de la misma. Pueden

otorgar estos contratos, aquellos que tengan la capacidad mínima necesaria para

contratar, siempre que posean la facultad de gozar de la cosa.

Es un derecho real

Los defensores de esta teoría indican que es un derecho real a favor del arrendatar¡o,

este es un cr¡terio discutido, ya que su aceptación en ciertas situaciones jurídicas

constituiría cierta enajenación de inmuebles.

Los partidarios de esta doctrina francesa y española sintetizan que todo arrendamiento

t¡ene una cosa por objeto y desde este aspecto, iodo derecho de arrendamiento es ¡eal.

Raymundo M. Salvat menciona lo siguiente:

"Troplong y otros jurisconsultos sostienen esta segunda posición fundándose

esencialmente en el principio de que la locación subsiste a pesar de la enajenación de

la finca alqui¡ada. Si el locatario, se ha dicho, puede invocar contra el adquiriente, no

obstante no ex¡stir entre el vínculo alguno de obligación, es porque ese derecho ha

pasado de absoluto y grava la cosa m¡sma, es decir, porque en vez de constituir un

derecho personal como era antes, se ha transformado en derecho real".56

Al referirse sobre este punto de vista Federico Puig Peña manifiesta que: "resulta

absurdo que sí se transmite el uso o disfrute de una cosa sin precio, constituya un

]l Orgaz. nrtr,ro Diccionario de derecho y c¡enc¡as sociales pág I 18 y 1 19* 
Sa varL Raymulo I\¡. Tratado de derecho c¡vil argent¡no. páq. 346

65



/-.:.Jr*j,j\/s1"_-";\
\¿r,nt;¡

derecho real de usufructo, uso o habitación y no lo constituya si se transmite O" ou*y'
forma, con otro nombre o mediante el pago de una renta. En cualquier forma que sea,

el propietario, al ceder el uso o el disfrute, se desprende de é1, lo p¡erde para sí y lo

entrega a otro. Castán dice que: "en el terreno del derecho constituyente, puede

pensarse que el arrendamiento debiera ser un derecho real como lo es el usufructo, ya

que son circunstanciales y puramente h¡stóricas las diferenc¡as existentes entre uno y

otro derecho y, por otra parte, ello tendrá ventajas innegables, el derecho del

arrendatario y permitir su hipoteca."57

Es un derecho mixto

Quienes comparten esta teoría opinan que el arrendamiento tiene una naturaleza mixta,

se trata de una opin¡ón matiz ¡ntermedia muy favorecida en España por algunos autores

como Sánchez Román, Valverde, De Diego, Díaz l\¡oreno, López de Haro y otros.

La doctrina estima que se puede dist¡nguir entre el arrendamiento no inscrito y el

inscr¡to, el primero le asigna una naturaleza personal y al segundo una naturaleza real.

En el presente trabajo objeto de estudio se sitúa la naturaleza jurídica del contrato de

arrendamiento como ser un derecho de carácter m¡xto.

3.6 Características

El contrato de arrendamiento en nuestro med¡o es particularizado

característ¡cas:

a) Consensual: Pues se perfecciona mediante el simple acuerdo

cuanto a las obligaciones que recíprocamente asumen la partes:

57 Puig Peña, Federico Compendio de derecho c¡v¡t español, pág. 52.

por las siguientes

de voluntades en

el arrendador, dar
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el uso o goce de una cosa por cierto tiempo y el arrendatario, pagar por 
"." 

,.oYd
goce un precio determinado. La entrega real y efect¡va de la cosa no es esencial

para la existencia del contrato y tampoco está sujeta al cumplimiento de

solemnidades especiales. En mi opinión, el arrendamiento en Guatemala, es un

contrato consensual del que nacen derechos personales y, secundar¡amente, puede

producir algunos efectos reales indirectos. En la doctrina se discute sí del

arrendamiento derivan ún¡camente derechos personales para el arrendatario o sí

también resultan relaciones de carácter real.

Borda, sigu¡endo a Troplong sostiene que: ":el arrendamiento produce efectos

reales, que se manifiestan regularmente en el caso de venta del bien arrendado, ya

que el contrato continúa con el comprador y el arrendatario de qre si el arrendador

perdiere la propiedad del bien, el nuevo propietario debe respetar los derechos de

¡os arrendatarios, aunque estos der¡ven de contratos celebrados con el primitivo

propietario."sE

También, citando a Josserand, Borda señala que: "la situación del arrendatario se

fortifica incesantemente a expensas de la del propietario, que se deb¡lita día a día;

incrustados en el ¡nmueble, gracias al juego de las prórrogas, proteg¡dos contra el

alza de los alqui¡eres por un leg¡slador siempre favorables a los deudores, los que

son más en número (los ¡nquilinos y arrendatarios de predios rúst¡cos) tienen

tendencia a considerarse como en su casa, en la casa o propiedad ajena y a

comportarse como titu¡ares de un ius ¡n re, de un derecho de la cosa o propiedad

ajena y a comportarse como titulares de un iuris in re, de un derecho a la cosa.

sB Borda, Ob. Cit; pág. 672
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Llega así a la conclus¡ón de que el derecho del locatario está hoy fuertementew

b)

c)

impregnado de un carácter real."5e

Princ¡pal: Porque t¡ene existencia ¡ndependiente y subsiste por sí solo.

Bilateral: Pues del mismo surgen obligaciones correlativas a cargo de ambas

partes, o sea que crea obligaciones a cargo de las partes por un lado el arrendador

debe poner la cosa a la disposición del arrendatario, se obliga a entregar la cosa a

la disposición del arrendatar¡o, se obliga a entregar la cosa y a mantenerla en buen

estado de conservación, por otro lado el arrendatario debe pagar la renta. El

Artículo 1587 del Código C¡vil establece que los contratos "Son bilaterales, si ambas

parles se obligan recíprocamente". Para Miguel Fenéch: "Es bilateral porque es

fuente de derechos y obligaciones para ambas partes".60

Oneroso: En el arrendamiento existe un cambio entre una utilidad de una cosa y un

precio.

El arrendador tiene el provecho y a su vez la obiigación de conceder el uso o goce

de la cosa, el arrendatario tiene el provecho de gozar del uso o goce de la cosa y la

obligación de pagar una renta. El Código Civil en el Artículo 1590, estipula lo

siguiente: 'Es contrato oneroso aquél en que se estipulan provechos y gravámenes

recíprocos".

Temporal¡dad: El tiempo debe ser determinado sin que sea necesaria una

determinación absoluta, ya que puede pactarse un arrendam¡ento de duración

¡ndefn¡da en cuanto dependa del cumplimiento de una condición o de la voluntad

de alguna de las partes. No se admite el arrendamiento perpetuo, y como lo indica

ñ lbid.
m Fenéch, Nliguel. Encicloped¡a práctica de derecho, pág '1002

d)

e)
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Feder¡co Puig Peña: "Si se establece una locación perpetua, deja ¿" ,"V

arrendam¡ento para convertirse en otro contrato".61

Conmutativo: Porque cada una de las partes contratantes da lo equivalente de lo

que recibe. El Código C¡vil en el Articulo 1591 indica cuando el contrato oneroso es

conmutalivo y establece que: "Cuando las prestaciones que se deben las partes son

c¡ertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar

inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste".

De tracto sucesivol El arrendamiento es de tracto sucesivo, porque durante un

tiempo determinado, la cosa objeto del arrendam¡ento, estará en poder del

arrendatario y a su vez éste pagará périódicamente una renta o que no concluye en

el mismo momento, como ocurre con los instantáneos, que son lcs contraios que se

cumplen en el mismo momento en que se celebran, de tal maneÍa, que el pago de

las prestaciones se real¡za en un período determinado.

Es muy importante esta distinción, en cuanto a la nulidad, porque en los contratos

instantáneos si es posible la restitución de las prestac¡ones.

En camb¡o en los de tracto sucesivo, no siempre lo es, porque habrá algunas que

ya definitivamente quedaron consumadas y ex¡st¡rá una imposibilidad de hecho para

rest¡tuirlas.

En el arrendam¡ento hay un obstáculo insuperable para restituir el uso que ya

disfrutó el arrendatario y su nulidad no trae consigo la devolución de la renta porque

el arrendatario no puede a su vez devolver el uso. "En cambio, en la compraventa,

u' Puiq Peña. ob. cit. pág 191 y 192
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i)

la nulidad trae como consecuencia la restitución de la cosa y del precio aun cuando

sea de tracto sucesivo porque se haya pagado este último en abonos". 62

De goce o de uso: Por medio del contrato de arrendam¡ento se concede el uso o

goce de Ia cosa alquilada, no la propiedad de la m¡sma.

Nominado: Porque el Código C¡vil, se encarga de calificarlo y desarrollarlo.

3.7 Regulación legal

El contrato de arrendamiento se encuentra regulado entre los Artículos 1880 al 1941 del

Código Civil, entrc su regulación aparecen elementos personales, reales y formales los

cuales se analizarán a continuación:

3,8 Elementos del contrato de arrendamiento

Elementos personales

a) Arrendador

Es la persona que se obliga a conceder el uso de la cosa, y como se trata de un acto de

pura administración, todo aque¡ tenga capacidad mínima para contratar, que posea el

derecho y la facultad de gozar de la cosa puede darle en arrendamiento. Como señala

Guillermo Cabanellas de Torres es, "la persona que da en arrendam¡ento alguna cosa

propia de este contrato."63

El Código Civil regula el Artículo 1881 que se: "puede dar bienes en arrendamiento el

propietario que tenga capacidad para contratar, así como el que por ley o pacto tenga

esta facultad respecto de los bienes que administra".

62 
Rojrna V llegas, Rafael.

"' Cabanellas Gurllermo
Compendio de derecho civil. Pág 17 y 18.

Diccionario iurídico elemental. Pá9. 38.
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"El marido necesita del consentimiento de su cónyuge para dar en arrendamiento los

bienes comunes del patrimonio conyugal por un plazo mayor de tres años con anticipo

de renta por más de un año," según el Artículo 1882 del mismo texto normativo.

EIArtículo 1863 del Cód¡go Civil regula que: "el copropietario de cosa ¡ndivisa no puede

darla en arrendamiento sin el consentimiento de sus condueños."

b) Arrendatario

"Llamado también locatario o ¡nqu¡lino como le denomina Manuel Ossorio, que se Ie

llama así al que paga el precio por el uso o goce de una cosa, por la prestación de un

servicio o a la ejecución de una obra."6a

c) Obligaciones y derechos del arrendador

Esto lo regula el Código Civil de los Artículos '1897 al 1902 y 1917. Liis obligaciones del

arrendador, pueden estudiarse de Ia siguiente manera:

. Entregar al arrendatar¡o la cosa en estado de servir al ob.ieto de arrendamiento.

. Al poner en conocimiento del arrendatar¡o, en el acto de celebrarse el contrato,

los vicios ocultos de la cosa y las limitaciones y gravámenes que puedan

perjud¡carle.

. A mantener el arrendatario en el goce pacífico de la cosa durante el

arrendam¡ento.

AI referirse a esta obligación Leopoldo Aguilar Carbajal, manifesta que: "esta

obl¡gación del arrendador debe entenderse en las relaciones con terceros pero siempre

que se trate de molestias produc¡das por actos jurídicos, ya que los materiales deben

6a Ossorio, f\,,lanuel D¡ccionario de ciencias ¡srídicas y soc¡ales, pág. 586
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ser imped¡dos por e¡ arrendatario, por medio de acciones posesorias,

interdictales."65

. A no estorbar, ni embarazar, de manera alguna, el uso de la cosa arrendada a no

ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables.

. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,

haciendo para ello todas las reparaciones necesarias.

. A defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o quiera

ejercer algún derecho sobre ella.

. A pagar los impuestos f¡sca¡es y munic¡pales que gravitan sobre la cosa.

. Abonar el arrendatar¡o los gastos derivados de las mejoras que éste haga en la

cosa arrendada, sólo cuando por convenio escrito el arrendador se haya obligado

a pagarla, esto es en caso, de mejoras útiles y de recreo, ya que las mejoras

necesarias siempre corren a cuenta del arrendador.

d) Obligaciones y derechos del arrendatario

Las obligaciones y derechos del arrendatario se encuentran regulados en los Artículos

del 1903 al 1914, siendo las siguientes:

. Pagar la renta e¡ día en que reciba la cosa, en los plazos, forma y lugar

convenido. A falta de convenio, la renta se pagará venc¡da a la presentac¡ón del

rec¡bo firmado por el arrendador o representante legal.

. A no pagar Ia renta si se ve imped¡do sin culpa suya, del uso total de la cosa

arrendada y otras especificadas.

sAguilar 
Carbajal, Leopoldo. Contratos civ¡les. Pág. 56.
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con el. El arrendatar¡o puede o no puede subarrendar o no, de conformidad

Artículo 1930 numeral 5) del Código C¡vil.

Es importante analizar este último inciso porque se encuentra con un sub contrato que

se puede dar en el contrato de arrendamiento y que se le denomina el

subarrendamiento que es un derecho otorgado por la ley tácitamente, a menos que

expresamente se prohíba. En base a lo anterior, es importante el estudio del

subarrendam¡ento, tal como se h'zo con anterioaidad.

Elementos reales

a) La cosa

Al tratar de este elemento la doctr¡na es unánime en entender que puede ser objeto de

este contrato todas las cosas cuyo uso o goce este en el comercio cie los hombres. EI

Artículo 1880 del Código Civil establece: "Todos los bienes no fungibles pueden ser

objeto de este contrato, excepto aquellos que la ley prohíbe arrendar y los derechos

estrictamente personales."

b) El prec¡o

También conocido como renta constituye el elemento esenc¡al del contrato de

arrendamiento. Sin precio, podrá haber un contrato de donación o de comodato o un

contrato ¡nnominado, según circunstancias, pero el contrato de arrendamiento no

existirá. Debe ser c¡erto y determ¡nado y consistir en d¡nero o en cualqu¡er otra cosa

equivalente. Los romanos indicaban "sin precio no hay arrendamiento.,'66

66 Puig Peña, Federico. Compendio de derecho civit español. pág. 1957.
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Elemento formal

Por tratarse de un elemento consensua! en esencia, no requiere formalidad

salvo cuando se va inscribir en el Registro General de Ia Propiedad que debe

en escr¡tura públ¡ca, según lo requieren los Artículos 1125 numeral 6 y 1576

párrafo del Código C¡vil.
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alguna,

constar

primer
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Ylr"-/CAPíTULO IV

4. El contEto de arrendam¡ento agrario en otras leg¡slaciones

El arrendam¡ento es un medio para que las famil¡as de agrjcultores que no poseen

t¡erras o capital, o los poseen en pequeña cantidad, tengan acceso a la tierra. En ese

sentido, el contralo de arendamiento constituye una parie tan consabida de la

estructura del sector agrícola que a menudo su importancia es pasada por alto,

subestimada o mal interpretada.

El arrendamiento de la tierra es un elemento ¡mportante del entorno en que se

desarrolla la agricultura en todo el mundo. Existe una gran variedad de t¡pos de

contrato, que van desde los arrendamientos a cambio de mano de obra y los acuerdos

de aparcería en pequeña escala, frecuentes en África, Asia y América Latina, hasta los

arrendamientos de tierras donde el cultivo está sumamente mecanizado

En Iugar de tratar de corregir esos desequil¡brios estructurales med¡ante un examen de

los contratos de arrendamiento, algunos estados han ¡ntentado reemplazar el

arrendamiento por la explotación personal y directa, sin embargo, el fomento de la

explotación personal y directa no se ha traducido necesariamente en Ia desaparición del

arrendamiento ni en un mayor equil¡br¡o de poder en la agricultura. El arrendamiento

sigue siendo importante, ¡ncluso donde ha habido jntentos oflciales de reemplazarlo.

Como parte de esta investigación se citará las formas en que se regula el contrato de

arrendamiento agrario en otras legislaciones, tomando en cuenta países con similares

características a la nuestra, fundamentalmente la de la actividad agraria, esto con el
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objeto de determ¡nar las ventajas y desventajas que la aplicac¡ón de este contratoW
conlleva.

4.1. Definición de contrato de arrendam¡ento

En España los contratos de arrendamientos rurales o agrarios están reg¡dos por la Ley

49/2003, de arrendamientos rústicos, la cual define el contrato de arrendamiento agrario

o arrendam¡ento rústico como: "aquellos contratos mediante los cuales se ceden

temporalmente una o varias fincas, o parte de ellas, para su aprovechamiento agrícola,

ganadero o forestal a camb¡o de un precio o renta." Tendrán también Ia misma

considerac¡ón los arrendam¡entos de explotaciones agrícolas, ganaderas o forestales, a

los que se aplicarán las d¡sposiciones de esta Ley que sean compatibles con su

naturaleza y s¡empre en defecto de lo que las partes hayan expresamente acordado.

En Argentina, la Ley 13.246 de Arrendamientos y Aparcerías Rurales define el contrato

de arrendam¡ento agrario o rural de la s¡gu¡ente manera: "cuando una de las partes se

obligue a conceder el uso y goce de un predio, ubicado fuera de la planta urbana de las

ciudades o pueblos, con dest¡no a la explotación agropecuaria en cualquiera de sus

especializac¡ones y la otra a pagar por ese uso y goce un prec¡o en dinero."

De lo anterior, se puede definir el contrato de arrendamiento agrario como: el contrato

por medio del cual una persona da temporalmente una o varias fincas rústicas, o parte

de ellas, para su aprovechamiento agrícola, ganadero o forestal a cambio de un prec¡o

o renta.

76



4.2. Naturaleza jurídica

La naturaleza jurídica del contrato de arrendamiento agrario es de uso

este uso debe ser exclusivo es dec¡r, que se concede la posesión al

goce de una posesión total, para que este último pueda desarrollar

agrícolas, ganaderas o forestales.

4,3, Elementospérsonales

Dentro de la relación contractual agraria al igual que en materia c¡vil está el arrendador

cuya participac¡ón es de entregar el bien inmueble al arrendatario quien debe pagar una

cantidad en dinero por un tiempo determ¡nado.

En la Ley 4912003 de España en el Artículo 9, determinan quienes pueden ser parte

contractual en el contrato agrario. "Podrán celebrarse arrendam¡entos rústicos entre

personas físicas o jurídicas:

a) Es agricultor profesional, a los efectos de esta Ley, qu¡en obtenga unos ¡ngresos

brutos anuales procedentes de la actividad agraria superiores al duplo del ind¡cador

público de renta de efectos múltiples (IPREM) establecido en el Real Decreto-ley

312004 de 25 de jun¡o, para la racionalización de la regulación del Salario Mínimo

lnterprofes¡onal y para el incremento de su cuantía, y cuya dedicación directa y

personal a esas actlvidades suponga, al menos, el 25 % de su t¡empo de trabajo.

b) En todo caso, podrán ser arréndatarias las cooperativas agrar¡as, las cooperativas

de explotación comunitaria de la tieffa, las sociedades agrar¡as de transformación y

las comunidades de bienes.

c) Para ser arrendatarias, las personas jurídicas, sean civ¡les, mercant¡les o laborales,

inclu¡das las sociedades agrar¡as de transformac¡ones (SAT), deberán tener ¡ncluido
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y disfrute, pero

arrendatario, el

las actividades
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e)

en su objeto social, conforme a sus estatutos, el ejercicio de la act¡vidad agraria y,

en su caso, de activ¡dades complementarias a ésta dentro del ámbito rural, siempre

que no excedan los límites establecidos en el apartado 6.

A estos efectos, se consideran actividades complementarias la participación y

presencia del titular, como consecuencia de elección pública, en instituciones de

carácter representativo, así como en órganos de representación de carácter

sindical, cooperativo o profesional, siempre que éstos se hallen vinculados al sector

agrario, las de transformación y venta directa de Ios productos de su explotación y

las relac¡onadas con la conservación del espacio natural y protección del med¡o

ambiente, al igual que las turísticas, cinegéticas y artesanales real¡zadas en su

explotación.

También podrán ser arrendatarias las entidades u organismos de las

Administraciones Públicas que estén facultados, conforme a sus normas

reguladoras, para la explotación de flncas rústjcas."

4.4. Elementos reales

En esie aspecto sí varía en cuanto a materia civil se refiere ya que los elementos reales

camb¡an en materia agraria, por lo que se puede mencionar los siguientes:

a) El primer elemento se refiere exclusivamente a una f¡nca o finca para que sea

explotada.

b) El segundo elemento se refiere al pago de la renta o precio, esto puede variar ya

que ¡as partes pueden pactar si el pago va a ser una parte alícuota de la cosecha o

bien pago en d¡nero. El pago del arrendamiento puede füarse contractualmente en

forma parcial o total, anticipada o al final del contrato.
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En la Ley 49/2003 de España, ¡nd¡ca que la renta se ftará én dinero y será la qu8s:,/
libremente estipulen ¡as partes. No obstante, s¡ la ftaran en especie o parte en dinero y

parte en especie, llevarán a cabo su conversión a dinero.

4.5. Clases de arrendam¡entos agrarios

Arrendam¡ento agrario

Es áquel, por medio del cual, una de las partes se obliga a conceder el uso y goce de

un predio, ubicado fuera de la planta urbana de las ciudades o pueblos, con dest¡no a la

explotación agropecuaria en cualquiera de sus especial¡zaciones y la otra a pagar por

ese uso y goce un precio en dinero.

Contrato de arrendamiento aparcero

Se da cuando una de las partes se obl¡ga a entregar a otra animales, o un pred¡o rural

con o sin plantaciones, sembrados, an¡males, enseres o elementos de trabajo, para la

explotación agropecuar¡a en cualesqu¡era de sus especial¡zaciones, con el objeto de

repart¡rse los frutos.

Contrato de arrendamiento aparcero agrícola

Este se realiza cuando Ias partes conv¡enen l¡bremente el porcentaje en la distribución

de los frutos. Ninguna de ¡as partes podrá disponer de los frutos sin haberse realizado

antes la distribución de los m¡smos, salvo autorización expresa de la otra.

Contrato de arrendamiento aparcero pecuar¡o

Se da cuando el pago fuese solamente animales, frutos y productos o utilidades y se

repartirán por mitades entre las partes, salvo estipulación o uso contrario.
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Contrato de arrendamiento con opción a compra

En el contrato de arrendamiento con opción de compra, el arrendante conviene

transferir al arrendatario, la tenencia de un bien c¡erto y determinado para su uso y

goce, contra el pago de una renta, confiriéndole una opc¡ón de compra dentro de un

plazo y por un precio determinados.

4.6. Derechos y obligac¡ones del arrendante y del arrendatario

Del arrendatario

De conform¡dad con la Ley 13.246 Arrendamientos y Aparcerías Rurales de Argentina,

enumera las obligaciones y los derechos del arrendatar¡o y del arrendador:

a) Dedicar el suelo a la explotación establecida en el contrato con sujeción a las leyes

y reglamentos agrícolas y ganaderos.

b) Mantener el predio l¡bre de plagas y malezas si lo ocupó en esas cond¡ciones y

contribuir con el Cincuenta por Ciento (50%) de los gastos que demande la lucha

contra las mismas, s¡ éstas existieran al ser arrendado el campo.

c) Conservar los edificios y demás mejoras del predio, los que deberán entregar al

retirarse en las mismas condic¡ones en que los rec¡biera, salvo los deter¡oros

ocas¡onados por el uso y la acción del tiempo.

Del arréndador

a) Contribuir con el Cincuenta por C¡ento (50%) de los gastos que demande la lucha

contra las malezas y plagas si el predio las tuviera al contratar.

b) Cuando el número de arrendatarios exceda de Ve¡nt¡c¡nco (25) y no existan

escuelas públicas a menor distancia de Diez (10) kilómetros del centro del

inmueble, proporcionar a la autor;dad escolar el local para el funcionamiento de una
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escuela que cuente como minimo un aula para cada Treinta (30) alumnos, v¡vienda

adecuada para el maestro e instalación para el suministro de agua potable.

4.7. T¡empo de duración o plazo

En la Ley 13.246 Arendamientos y Aparcerías Rurales de Argentina determ¡na que los

arrendamientos tendrán una duración mínima de cinco años, salvo estipulación que las

partes establezcan una duración mayor, asimismo, el arrendamiento de fincas y de

explotaciones será por un plazo de cinco años.

Cumplido el tiempo, a no ser que las partes hayan dispuesto otra cosa, al celebrar el

contrato o en otro momento posterior, el arrendatario de fincas pondrá a disposición del

arrendador la posesión de las fincas arrendadas, si hubiera mediado Ia notificación a

que se refiere el apartado sigu¡ente.

4.8. Pago del arrendam¡ento

En la ley antes c¡tada indica que el pago de la renta se ver¡ficará en Ia forma y lugar

pactados y, en defecto de pacto o costumbre aplicable, se abonará en metálico por

años vencidos en el domic¡lio del arendatario.

4.9. Ventajas y desventajas del arrendamiento agrario

El arrendador se asegura un mínimo de tres años de alquiler sin asumir riesgos, sin

tener que realizar las inversiones que requeriría explotar su campo, obteniendo una

renta fija o variable (de acuerdo al t¡po de contrato celebrado).

La desventaja del arrendamiento agrario puede urgir únicamente a consecuencia de

factores externos como el mal tiempo o bjen el surgimiento de plagas o inundaciones
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que puedan suscitaÍ en el tiempo del arrendamiento y que esto afecte al pago de

renta.

4.10. Contrato de arrendamiento agrario con opc¡ón a compra

Para tener un enfoque de como se aplica el contrato de arrendamiento con opción a

compra se cita la Ley 49/2003 de España, la cual describe las disposiciones legales que

este contrato debe contener:

"\ftículo 22. Enajenación de la linca arrendada. Derechos de tanteo, retracto y

adquisición preferente.

a) El adqu¡rente de la finca, aun cuando estuviese amparado por el artículo 34 de la

Ley Hipotecar¡a, quedará subrogado en todos los derechos / obligaciones del

arrendador, y deberá respetar el plazo que reste de la duración mínima del contrato

prevista en el artículo 12 o la de la prórroga tác¡ta que esté en curso si se trata del

tercero hipotecar¡o, mientras que en los demás casos deberá respetar la duración

total pactada.

b) En toda transmisión ínter vivos de fincas rústicas arrendadas, incluida la donación,

aportación a sociedad, permuta, adjudicación en pago o cualqu¡era otra dist¡nta de

la compraventa, de su nuda propiedad, de porción determinada o de una

participación indivisa de aquéllas, el arrendatario que sea agricultor, profesional o

sea alguna de las entidades a que se refiere el artículo 9.2, tendrá derecho de

tanteo y retracto. Al efecto, el transmitente not¡ficará de forma fehaciente al

arrendatario su propósito de enajenar y le ¡ndicará los elementos esenciales del

contrato y, a falta de precio, una estimación del que se considere justo, de acuerdo
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con el apartado 1 del artículo 11 y teniendo en cuenta los criterios establec¡dos en

la disposición adicional segunda de esta ley.

Ei arrendatario tendrá un plazo de 60 días háb¡les desde que hubiera recibido la

notiflcación para ejercitar su derecho de adquirir la finca en el mismo precio y

condic¡ones, y lo notificará al enajenante de modo fehaciente. A falta de notificación

del arrendador, el arrendatario tendrá derecho de retracto durante 60 días hábiles a

partir de la fecha en que, por cualquier medio, haya tenido conocimiento de la

transmisión.

Si el contrato no tuviera precio y el arrendatario no estuviera conforme con la

estimación hecha por el arrendador, se determinará por un perito independiente

nombrado de común acuerdo por las partes, y, en defecto de áluerdo entre ellas,

por la jurisd¡cción civil conforme a las normas de valoración que establece la

leg¡slación de expropiación forzosa.

En todo caso, la escritura de enajenac¡ón se notificará de forma fehaciente al

arrendatar¡o, al efecto de que pueda ejercitar el derecho de retracto o, en su caso,

el de adquisición, si las condiciones de la enajenación, el precio o la persona del

adquirente no correspondieran de un modo exacto a las contenidas en la

notificación previa. Ef m¡smo derecho tendrá si no se hubiese cumplido en forma el

requisito de la notificación previa. En este caso, el retracto o el derecho de

adqu¡s¡c¡ón preferente podrán ser ejercitados durante el plazo de 60 días hábi¡es a

partir de la not¡ficación.

Para inscribir en el Registro de la Propiedad los títulos de adquisición ínter vivos de

f¡ncas rúst¡cas arrendadas, deberá justificarse la práctica de la notificación que

establece el apartado anterior."
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De esta cuenta se ve que estas estipulaciones benefician de algún modo a que las

personas que se ded¡quen a las actividades agrarias, puedan adquirjr tierras y para que

puedan explotarlas y de esta manera mejorar su nivel de vida.
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CAPíTULO V

5. Contrato de arrendamiento agrar¡o con opción a compra en Guatemala

El establecimiento de una adecuada regulación de los arrendamientos agrarios, para la

modern¡zación de las explotaciones agrarias, se conv¡erle no ya en un instrumento de

política económica y soc¡al, sino tamb¡én en un mandato const¡tuc¡onal dirigido a los

poderes públicos, sin embargo, en el país y en la legislación no aparece

específicamente regulado el contrato de arrendamiento con opc¡ón a compra,

únicamente se regula el financiamiento para obtener arrendam¡entos rurales y

solamente pueden ser beneficiarios las personas que cumplan con var¡os requisitos

administrat¡vos.

El arrendamiento agrario con opción a compra debe estar dir¡gido a todas aquellas

personas que se ded¡quen a actividades agrícolas, ganaderas, agropecuarias y

forestales. Como se ha contemplado en la legislación comparada, este contrato debe

impulsar el crecim¡ento y desarrollo económ¡co de todos lo guatemaltecos que carecen

de tierra o bien tienen tierra pero que no produce o tienen tierra insuf¡c¡ente, asim¡smo,

los gobiernos han dejado a un lado las políticas agrarias que est¡mulen y apoyen d¡chas

actividades agrarias.

Este contrato debe ser regulado dentro de una ley que cumpla con las expectativas en

cuanto al crecimiento y desarrollo económ¡co del país, así como de regular todos

aquellos contratos que se realicen dentro del ámbito agrario.
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5,1 Proyecto de ley para regular e incorporar el contrato de arrendamiento con V

opción a compra a la legislación guatemalteca

Para poder regular el contrato de arrendam¡ento con opción a compra en la legislación

guatemalteca, es necesario tomar en cuenta var¡os aspectos como el determinar en qué

ley o leyes se regulará dicho contrato, de qué forma se regulará, cómo se regirá y

quiénes serán los elementos personales que part¡ciparán en Ia relación contractual,

para lo cual desarrollaré este tema de la s¡guiente manera:

La ley que t¡ene más relación con este tema es la Ley del Fondo de Tierras y es sobre

esta ley que se realizará este proyecto de ley.

Para que las normas que regulen el contrato de arrendamiento con opción a compra

a la legislación guatemalteca tengan el impacto social qu€ se requiere, se

realizará por medio de un incentivo o crédito aplicados a todas las personas que llenen

Ios requisitos y procedimientos para que dichas personas tengan cal¡dad de

beneficiar¡os del Fondo de Tierras y puedan tener acceso a dicho incent¡vo y que de

esta forma puedan celebrar el contrato de arrendamiento con o s¡n opción de compra.

5.2. Cr¡ter¡os de eleg¡bilidad

Esta ley se extendería a los bienes inmuebles propiedad de particulares, y b¡enes

inmuebles en posesión de particulares.

Para que este proyecto de ley sea justo y equitat¡vo, se aplicará a las personas que se

dediquen a actividades agropecuarias y se encuentren en pobreza o extrema pobreza,

tomando en cuenta los criterios de elegib¡lidad de la ley del Fondo de Tierras y los

requisitos que se solicitan para ser benef¡ciarios. Para tal efecto, se c¡tan los

Artículos 20, 21 y 22 de la Ley del Fondo de Tierras y sus Reglamentos.
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"ARTICULO 20. Benefic¡arios. Serán benefic¡arios de FONTIERRAS, los campesinos y 
-

campesinas guatemaltecos, individualmente considerados u organizados para el acceso

a Ia tierra y la producción agropecuar¡a, forestal e hidrobiológica.

Las condiciones de elegibilidad de los benéficiarios del Fondo de Tierras serán

establecidas en el reglamento específico, el cual deberá emit¡rse en un plazo no mayor

de sesenta días, contados a partir de la ¡ntegración del Consejo Directivo.

Con excepción de los casos en que la familia beneficiaria tenga padre o madre soltero o

soltera, los títulos serán emitidos a favor de los cónyuges o convivientes, jefes de la

familia beneficiaria.

El Fondo de Tierras, en el marco de sus proyectos, deberá estimular la participación de

la mujer campes¡na en forma ¡ndividual u organizada.

No podrán ser elegidos como beneficiarios de FONTIERRAS, aquellas personas que

hayan sido sujeto de adjudicac¡ón de tierras para la producción agropecuaria, forestal e

hidrob¡ológica por parte del Eslado hasta la promulgación de la presente ley, salvo

aquellos campesinos que, por causa de fuerza mayor no imputable a los mismos, no

estén en posesión de las parcelas adjudicadas.

ARTICULO 21. Criter¡os de elegibil¡dad. Para efectos de ser elegible como beneficiario

de los programas del Fondo de Tierras se considerarán los siguientes criterios:

a. Campes¡nos y campesinas sin tiera. Personas que se ded¡can en forma permanente

a labores agropecuarias, forestal e hidrobiológica, y que, de acuerdo al Reg¡stro

General de la Prop¡edad y los registros de los programas de acceso a la tierra, no

poseen inmuebles rústicos, cuya carencia deberán expresar en declaración jurada ante

funcionario o autoridad competente.
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b. Campesinos y campesinas con tierra ¡nsufic¡ente. Personas que se dedican en forma \.=^j/
permanente a labores agropecuarias, forestal e hidrobiológ¡ca, y que, no obstante ser

propietarios de tierra, la extensión que poseen es igual o infer¡or a una hectárea y la

calidad del suelo no permite generar ingresos suficientes para la satisfacción de sus

necesidades básicas. La extensión del terreno deberá ser expresada a través de

declaración jurada del propietario. FONTIERRAS podrá comprobar la misma mediante

inspección ocular y análisis de las condiciones de productividad de Ia calidad de los

suelos del terreno.

c. Campesinos y campesinas en situación de pobreza. Personas que se dedican en

forma permanente a labores agropecuarias, cuyos ingresos famil¡ares mensuales no

superen el equ¡valente a cuatro salarios mínimos mensuales en el seJtor agrícola.

ARTICULO 22. Beneficiarios organizados. El Fondo de Tierras facilitará servicios de

asesoría jurídica a los beneficiarios para lograr la const¡tución y personal¡dad jurídica de

sus organizac¡ones, ya sean estas asociaciones civ¡les, cooperativas, formas de

organ¡zación propia de las comunjdades indígenas y campesinas o cualquier otra

seleccionada por ellos mismos.

Estas organ¡zaciones como beneficiarias podrán disponer de sus bienes, y disolverse,

conforme a lo dispuesto en sus estatutos, siempre que estén solventes totalmente con

FONTIERRAS.'

5.3. Requ¡s¡tos para solic¡tar incentivo para poder celebrar contrato de

arrendamiento con opción a compra

Toda solicitud de arrendamiento debe ser dirigida al Gerente General del Fondo de

Tierras y deberá contener los requ¡sitos siguientes, en lo que fuere aplicable:
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a) Cuando la solicitud sea de persona individual: nombres, apellidos y demás datos O"\/

identifcación personal y lugar para recibir not¡ficaciones ind¡cando s¡ ha sido o no

benef¡ciario(a) del Fondo de T¡erras;

b) Cuando la solicitud sea de grupos organizados legalmente: solicitud firmada por el

representante legal plenamente acreditado, con nombres, apellidos y demás datos de

identificación personal y lugar para recibir not¡ficaciones, ¡ndicando si ha sido

benefic¡ado(a) del Fondo de Tierras.

c) ldentificación del inmueble a arrendar, ¡ndicando ubicación, localización, área y datos

reg¡strales; en caso de derechos posesorios deberá acompañarse el documento

acreditativo de la posesión y certificación de la Municipalidad respectiva, en caso de

bienes de la nación acompañar consulta electrón¡ca en donde conste que está a

nombre de la nación;

d) lndicar el destino que se le dará al inmueble y el proyecto product¡vo a implementar;

e) Carta de oferta del arrendante y certificación reciente extendida por el Registro de la

Propiedad correspondiente, s¡ proced¡ere;

f) Plano o croquis del inmueble o del área a arrendar, si no fuere la totalidad del

inmueble;

g) Lugar para notificar al arrendante:

h) lndicar el nombre del grupo acompañante, si tuv¡ere.

5,4. Formas de arrendam¡ento

Para este proyecto se mencionan dos tipos de arrendamiento: a) arrendamiento y b)

arrendamiento con opción de compra.
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con su ley reúnan la calidad de beneficiarias y beneficiarios, por un plazo determinado y

y por un valor acorde a los precios del mercado del área de la región de que se trate y

al valor productivo de la tierra.

b) An-endamiento de bienes inmuebles con opción de compra: en el contrato de

arrendamiento con opción de compra, el arrendante conviene transferir al arrendatario

la tenencia de un bien cierto y determinado para su uso y goce, contra el pago de una

renta, confiriéndole una opc¡ón de compra dentro de un plazo y por un precio

determ¡nados.

El precio de ejerc¡cio de la opc¡ón de compra debe estar fijado en el contrato o ser

determinable, según procedimiento fúado en el mismo. Pueden ser objeto del contrato

de arrendamiento con opción de compra, los bienes ¡nmuebles propiedad de

particulares.

El arrendamiento con opción de compra debe constar en escritura pública. Para los

efectos legales frente a terceros, el contrato debe inscr¡birse en el Registro General de

la Propiedad.

Las partes pactarán en el contrato respect¡vo, el monto o porcentaje mínimo que deberá

pagar el arrendatar¡o para ejercitar la opción de compra. El pago del arrendamiento

deberá fijarse contractualmente en forma parcial o total, ant¡c¡pada o al fnal del

contrato.

5.5, lncent¡vo para optar a un arrcndam¡ento con opción a compra

La cant¡dad determinada por los estudios socioeconómicos realizados a los

beneficiarios y se establecerá en Ia resolución correspond¡ente, el presupuesto para la
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ejecución de dicho ¡ncent¡vo se usarán los recursos del Fideicomiso Fondo d" tiurru"ky'
Acuerdo de Paz.

5.6. Asistencia técn¡ca y jurídica

El Fondo de Tierras, con cargo a los recursos de su presupuesto, del Fideicomiso

Fondo de T¡erras Acuerdo de Paz o de otras fuentes de f¡nanciamiento, cubrirá la

As¡stenc¡a Técnica y Jurídica para los beneficiarios, Ios costos de as¡stencia jurídica

durante el proceso de arrendamiento; y de asistencia técnica, durante el desarrollo de

los proyectos productivos, por un máximo de tres (3) años.

5.7. Plazo del arrendamiento

El plazo de los arrendamientos será considerado de común acuerdo entre el arrendante

y el arrendatario, en función del proyecto productivo que elaboren los beneficiarios con

el apoyo técnico del Fondo de Tierras y podrá prorrogarse.

5.8. Suscripc¡ón y registro del contrato de crédito para arrendamiento

Al encontrarse firme la resolución que otorga el ¡nceniivo para el aÍrendamiento, y se

cumplan todos los requisitos de ley el contrato deberá suscribirse el cual deberá

inscribirse en el Registro de la Propiedad respect¡vo cuando proceda.

De lo anterior, se puede mencionar que el arrendam¡ento con opción a compra es un

contrato con características eminentemente agrarias y por lo tanto debe ser regulado

como un contrato agrario, por medio del Fondo de Tierras elaborando un Reglamento

de lncentivos para arrendar bienes inmuebles.

En consecuencia el proyecto de reglamento del Fondo de Tierras quedaría asi:



COMPRA A TRAVÉS DE INCENTIVO EN DINERO

TíTULO I

DISPOSICIONES GENERALES

CAPíTULO ÚNICO

CONCEPTOS BÁSICOS

ARTÍCULO l. OBJETO. Este Reglamento tiene por objeto establecer tos requisitos y

proced¡mientos para que las personas que se dedican en forma permanente a labores

agropecuarias, forestal e h¡drobiológica y que carecen de tierra o tierra insuficiente y

que puedan tener acceso a un incent¡vo para el arrendamiento con o s¡n opción de

compra, de bienes ¡nmuebles propiedad de particulares.

ARTíCULO 2. ÁMBITO DE APLICACIÓN. Este Reglamento es aplicable a los bienes

inmuebles propiedad de particulares, y bienes inmuebles en posesión de particulares.

TíTULO II

REQUISITOS Y PROCEDIMIENTOS

CAPíTULO ÚNICO

REQUISITOS

ARTíCULO 3. BENEFICIARIOS. El Fondode Tierras podrá financiar el arrendamiento

de bienes inmuebles, con o sin opc¡ón de compra por medio de un incentivo a las

personas que reúnan las calidades a que se refieren los Articulos 20, 21 y 22 de la Ley

del Fondo de Tierras.

ARTíCULO 4. DEL INCENTIVO. El ¡ncentivo para arrendamiento de bienes

inmuebles, debe otorgarse exclusivamente para la ejecuc¡ón de proyectos productivos

agrícolas, pecuarios e hidrobiológicos.



En el caso de proyectos productivos forestales u otros proyectos productivos que

incluyan plantac¡ones de carácter permanente, el arrendamiento será con opción a

compra.

ARTÍCULO 5. REQUISITOS DE LA SOLICITUD. Toda solicitud de arrendamiento

debe ser dirigida al Gerente General del Fondo de Tierras y deberá contener los

requisitos s¡guientes, en lo que fuere aplicable:

a) Cuando la solicitud sea de persona ind¡vidual: nombres, apellidos y demás datos de

identificación personal y lugar para recibir notificaciones indicando si ha sido o no

benefic¡ario del Fondo de Tierras;

b) Cuando la solicitud sea de grupos organizados legalmente: solicitud firmada por el

representante legal plenamente acreditado, con nombres, apellidos y demás datos de

identificación personal y lugar para recibir notificaciones, ind¡cando si ha sido

benefic¡ario(a) del Fondo de Tierras. En este caso, deberá acompañarse la

documentación que acredite la existencia legal de la entidad jurídica y certificación del

punto de acta del órgano competente donde se autor¡ce al representante legal a rcalizat

las gestiones, adjuntando listado de los miembros del grupo;

c) ldent¡ficación del ¡nmueble a arrendar, indicando ubicación, localización, área y datos

reg¡strales; en caso de derechos posesorios deberá acompañarse el documento

acred¡tativo de la posesión !, certificación de la Munic¡palidad respectiva,

d) lndicar el destino que se le dará al ¡nmueble y el proyecto productivo a implementar;

e) Carta de oferta del affendante y certificación rec¡ente efendida por el Registro de la

Propiedad correspondienie, si procediere;

f) Plano o croquis del inmueble o del área a arrendar, s¡ no fuere la totalidad del

inmueble;
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\,j/g) Lugar para notificar al arrendante;

h) lnd¡car el Nombre del grupo acompañante, si tuv¡ere.

ARTícuLo e. ¡pnoeeclÓt¡ DE LA SoLtclTUD. cuando se hayan cumpl¡do todos

los requisitos estipulados y la normativa aplicable, y rendidos los dictámenes

correspondientes, se procederá a d¡ctar la resolución respectiva.

enríCUIO 7. COMPETENCIA. Toda solicitud de arrendam¡ento por med¡o de

incentivo deberá ser resuelta por la autor¡dad competente del Fondo de T¡erras.

título ru

TIPOS DE ARRENDAMIENfO

cnpírulo I

lnrícuLo 8. DE Los TtPos DE ARRENDAMIENTO. Para los efectos de la

aplicación del presente reglamento, se establecen dos tipos de arrendamiento para que

sean objeto de incentivo: a) arrendamiento; y b) arrendamiento con opción de compra.

ARTÍCULO 9. DEL ARRENDAMIENTO. EI Fondo de Tierras otorgará a quienes de

conformidad con su ley reúnan la calidad de beneficiarias y beneficiarios, el incentivo o

cantidad en d¡nero coffespond¡ente, exclusivamente para el ARRENDAMIENTO de un

bien inmueble por un plazo determinado, por un valor acorde a los prec¡os del mercado

del área de la región de que se trate y al valor productivo de la tierra.

cAPíTULo

ARRENDAMTENTo DE BTENES tNMUEBLES coN opctóN DE coMpRA

ARTíCULO lO. CONCEPTO. En el contrato de arrendamiento con opción de compra,

el arrendante conviene transferir al arrendatario Ia tenenc¡a de un b¡en cierto y

determinado para su uso y goce, contra el pago de una renta, confiriéndole una opción

de compra dentro de un plazo y por un precio determinados.



de compra, los bienes inmuebles prop¡edad de particulares.

ARTíGULO 12. PREcto DE EJERctcto DE LA opctÓN DE coMpRA. Et precio de

ejercicio de la opc¡ón de compra debe estar ftado en el contrato o ser determinable,

según procedimiento fúado en el mismo.

ARTíCULO 13. FORMA E INSCRIPCIÓN. El arrendam¡ento con opc¡ón de compra

debe constar en escritura pública. Para los efectos legales frente a terceros, e¡ contrato

debe inscribirse en el reg¡stro correspondiente.

ARTíCULO 14. EJERCICIO DE LA OPCIÓN DE COMPRA. Las partes pactarán en el

contrato respectivo, el monto o porcentaje mínimo que deberá pagar el arrendatario

para ejerc¡tar la opción de compra.

ARTíCULO 15. FORMA DE PAGO AL ARRENDANTE. El pago del arrendamiento

deberá f¡jarse contractualmente en forma parcial o total, ant¡c¡pada o al final del

contrato.

TíTULo IV

INCENTIVO Y SUBSIDIOS

CAPíTULO I

INCENTIVO EN DINERO

ARTíCULO 16. MONTO DEL ARRENDAMIENTO. Et ¡ncentivo para et arrendamiento

será de un 50% del valor de Ia renta, determinado por los estudios socioeconóm¡cos y

establecidos por la resolución correspondiente. En todo caso, el precio del

arrendamiento no puede ser super¡or al precio determinado en el d¡ctamen

mrrespondiente.
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ARTíCULO 17. PLAaO DEL INCENTIVO. El incentivo cubrirá el arrendam¡ento por un\u-il
tiempo de seis meses, en el caso de arrendamiento con opción a compra cubrirá el diez

por ciento del valor total del inmueble.

ARTíCULO 18. PRÓRROGA. Si el arrendatario tuviere interés en prorrogar el contrato

de arrendamiento, lo solicitará con por lo menos una antelación de seis meses al

vencimiento del contrato, gestión que efectuará ante el Fondo de Tierras con

intervención del arrendante y evaluará técnicamente e¡ desarrollo del proyecto

productivo y d¡ctaminará sobre la conveniencia o no de la prórroga del contrato, el

monto de la prórroga se reducirá a un 25% del valor de la renta.

CAPíTULO II

APOYO FINANCIERO

ARTíCULO 19. APOYO FINANCIERo DE ASISTENCIA TÉcNIcA Y JURíDICA. EI

Fondo de Tierras, con cargo a los recursos de su presupuesto, del Fideicom¡so Fondo

de Tierras Acuerdo de Paz o de otras fuentes de financiamiento, cubrirá erogaciones de

as¡stencia técnica y jurídica. El Fondo de Tierras financ¡ará sin cargo alguno para los

beneficiarios, los costos de asistencia jurídica durante el proceso de arrendamiento; y

de asistenc¡a técn¡ca, durante el desarrollo de los proyectos productivos, por un máximo

de tres (3) años.

TíTULO IV

DISPOSICIONES FINALES

CAPíTULO ÚNICO

ARTíCULO 20. MEDIOS DE IMPUGNAC|ÓN. La Ley de lo Contencioso Administrativo

será aplicable para ¡mpugnar las resoluciones administrativas derivadas del presente

Reglamento.
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el presente \Qtl

Tienas, de

ARTíCULO 21. CASOS NO PREVTSTOS. Los casos no prev¡stos en

Reglamento, serán resueltos por el Consejo Directivo del Fondo de

conform¡dad con la Ley respectiva.

ARTÍCULO 2'1. VIGENCIA. El presente Reglamento entrará en vigencia a

aprobación por el Consejo Direct¡vo.

partir de su
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2.

4.

5.

'1.

CONCLUSIONES

Con base en la revisión que se realizó a la leg¡slación guatemalteca en mater¡a

agraria, se determinó que se ha hecho evidente la falta de voluntad política para

legislar en favor de un sector de la poblac¡ón h¡stór¡camente olvidado, como lo son

los campesinos y campesinas, debido a que las regulaciones existentes no brindan

un marco normativo que permita oportunidades de desarrollo y crecim¡ento.

La estructura agraria guatemalteca actualmente muestra resab¡os de la Época de la

Colonia, debido a que se caracteriza por un s¡stema de latifundio-minifundio donde

la d¡stribución de la tierra es desigual, lo que se deriva de la falta de regulaciones en

mater¡a agraria que permitan o faciliten el acceso a la tierra pur parte de la gran

mayoría de la población.

La legislación guatemalteca en materia agraia cuenta con pocas leyes que regulen

las act¡vidades agrícolas, además las mismas tienen un grado de antigüedad

signifcativo, lo que incide directamente en la aplicab¡lidad de las mismas.

Al comparar las legislaciones en materia agraria de países como España y

Argentina con la guatemalteca, se hace evidente en esta última la carencia de

regulaciones contractuales que incentiven y faciliten la compra-venta de terrenos

para uso y explotación agrícola.

Actualmente, en Guatemala no ex¡ste un órgano o ente encargado de regular y

garcntizü Ia apl¡cación efectiva de ¡as leyes agrarias, específicamente el contrato

agrario de arrendamiento con opción a compra.
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1.

3.

4.

5.

RECOMENDACIONES

Que el Congreso de la República de Guatemala, en el uso de su función legislativa,

regule de forma espec¡al y más amplia los derechos y obligaciones del sector

agrar¡o guatemalteco, de acuerdo con la s¡tuac¡ón jurídica actual y que br¡nde un

marco normativo que permita oportunidades de desarrollo y crecimiento integral.

La Univers¡dad de San Carlos de Guatemala, debe proponer un anteproyecto de ley

ante el Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala, para regular la tenencia,

distribución, uso y explotación de la tierra en materia agraria, que perm¡ta o facil¡te

el acceso a la tiera por parte de la gran mayoría de la población.

Es necesario que el Congreso de la República de Guatemala, a través de una

Comisión Agraria, revise y actual¡ce la legislación guatemalteca en materia agraria,

con el objetivo de que la misma sea eficiente y eficaz en su aplicación; debido a que

las disposiciones contenidas en la legislac¡ón actual no se encuentran determinadas

con claridad.

El Congreso de la República de Guatemala, debe regular el contrato de

arrendam¡ento agrar¡o con opción a compra dentro de la legislac¡ón guatemalteca, o

bien que el Fondo de Tierras incorpore un Reglamento a la Ley del Fondo de

Tierras, en el cual se estipulen todas las condiciones que deben reunir dichos

contfatos para ser otorgados.

Que el Congreso de la República de Guatemala, regu¡e el contrato de

anendam¡ento agrario con opción a compra dentro de la legislac¡ón guatemalteca,

otorgue al Fondo de Tierras las facultades que le perm¡tan velar porque se cumpla

la aplicación efectiva del contrato de arrendamiento agrar¡o con opción a compra,
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por medio de la creación de las reglamentaciones pertinentes, para dar a "ono"ulQd
todo lo relativo al contrato de arrendamiento agrario con opc¡ón a compra, así como

los beneficios que éste conlleva.
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