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Lic. José Andrés Villatoro Reyes
ABOGADO Y NOTARIO

Guatemala, 29 de agosto del afio 2011

s SUENMCIAS

Sefior Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis:

Le doy a conocer que procedf a la asesoria de tesis de la bachiller Leticia Elisa Punti

Pérez, segin nombran}iento del desiaacho a su cargo de fecha dieciocho de mayo del afio dos mil
diez; intitulada: “ANALISIS JURIDICO DE LAS CAUSALES DE DESAHUCIO EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE CONFORMIDAD CON LA LEGISLACION
GUATEMALTECA”. Después de la asesoria prestada, le hago saber:

)

2)

3)

4)

La tesis tiene un contenido cientifico y técnico, que se relaciona con la importancia de
analizar las causales de desahucio en el contrato de arrendamiento.

Durante el desarrollo de la tesis se utilizaron los métodos y las técnicas de investigacion
acordes. Los métodos utilizados fueron: analitico, el cual dio a conocer el contrato de
arrendamiento; el sintético, indicé las causales de desahucio; el inductivo, estableci6 sus
caracteristicas; y el deductivo, indico su regulacion legal. En la elaboracion de la misma,
se emplearon las técnicas de fichas bibliograficas y la documental, con las cuales se
recolect6 la informacion doctrinaria y juridica suficiente y actualizada.

La redaccion de la tesis, se llevd a cabo empleando un lenguaje apropiado. Los
objetivos, dieron a conocer la importancia del analisis del contrato de arrendamiento, en
el que dos partes se obligan reciprocamente, una a conceder el goce de una cosa y la otra
a pagar un precio determinado.

La tesis contribuye cientificamente a la sociedad guatemalteca, y el trabajo llevado a cabo
por el sustentante analiza la problematica de actualidad.

17 calle 14-36 zona 10
Tel: 55138547




Lic. José Andrés Villatoro Reyes
ABOGADO Y NOTARIO

5) Las conclusiones y recomendaciones de la tesis, tienen congruencia con los capitulos
desarrollados. Personalmente me encargué de guiarla durante las ctapas respectivas al
proceso de investigacion, empleando los metodos apropiados, que permitieron la
comprobacién de la hipotesis formulada, relacionada con las causales de desahucio en el
contrato de arrendamiento; segtn la legislacion civil vigente en Guatemala,

6) La bibliografia empleada es la adecuada y se relaciona directamente con el trabajo de tesis
y con el contenido de los capitulos desarrollados.

La tesis reline los requisitos legales del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Pablico, motivo por
el cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite respectivo,
para cvaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de Tesis,
previo a optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente.
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES. Gualemala. seis de septiembre de dos mil once.

Alentamentle, pase al (ala) LICENCIADO (A): MARCO VINICIO GON ZALEZ DE
LEON., para que proceda a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante; LETICIA
ELISA PUNTI PEREZ. Intitulado: “ANALISIS JURIDICO DE LAS CAUSALES
DE DESAHUCIO EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
CONFORMIDAD CON LA LEGISLACION GUATEMALTECA”,

Me permito hacer de su conocimiento que estd facultado (a) para realizar las
modilicaciones de forma v fondo que lengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo. del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenudo del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales v del Examen General Publico. el cual
dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis. hardn constar en los dicidmenes correspondientes. su
opinion respecto del contenido cientifico v téenico de la {esis. la metodologia v las técnicas de
investigacion uliizadas. 1a redaccion. los cuadros estadisticos s1 fueren necesarios. la contribucion
cientifica de la nusma, las conclusiones, las recomendaciones v la biblivgrafia utilizada. s1 apnichan o
desaprueban el trabaju de mvestigacion v otras consideraciones gue eslime pertinentes”

LIC. CARLOS MANUEL CA! O MONROY
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Lic. Marco Vinicio Gonzalez de Ledn
Abogado y Notario
Colegiado 6412

Lic. Carlos Manuel Castro Monroy ! D It 1) irj*
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis i "EI !
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales 2 ZSET. 200 ) i
Universidad de San Carlos de Guatemala Li L Tt

Su Despacho.

Estimado Licenciado Castro Monroy:

Le informo que de conformidad con el nombramiento emitido por el despacho a

su cargo de fecha seis de septiembre del afio dos mil once, procedi a la revision del
trabajo de tesis de ia bachiller Leticia Elisa Punti Pérez, con carné 200140935 que se
denomina: “ANALISIS JURIDICO DE LAS CAUSALES DE DESAHUCIO EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE CONFORMIDAD CON LA LEGISLACION
GUATEMALTECA”. Después de la revision encomendada, le doy a conocer lo
siguiente:

i

El contenido de la tesis es cientifico y técnico, ademas la ponente utilizo la
legislacion y doctrina acordes, redactandc la misma de forma adecuada,
empleando un lenguaje apropiado y se desarroliaron de manera sucesiva los
distintos pasos correspondientes al proceso investigativo.

Los métodos que se emplearon fueron: analitico, con el que se dieron a conocer
fas causales del desahucio en el contrato de arrendamiento; el sintético, indicé
sus caracteristicas; el inductivo, establecié sus efectos, y el deductivo sefalé la
normativa vigente. Se utilizaron las siguientes técnicas de investigacion: fichas
bibliograficas y documental, las cuales fueron de utilidad para la recoleccion de la
informacidn actual y suficiente para el desarrollo de la tesis.

La redaccién utlizada es la adecuada. Los objetivos determinaron y
establecieron la importancia del contrato de arrendamiento. La hipdtesis
formulada fue comprobada, dando a conocer las causales de desahucio en el
mismo.

El tema de la tesis es una contribucion cientifica y de Gtil consulta tanto para
profesionales como para estudiantes, en donde la ponente sefala un amplio
contenido del tema en estudio.

Las conclusiones y recomendaciones se redactaron de manera sencilla y
constituyen supuestos certeros, que dan a conocer la problematica actual.



Lic. Marco Vinicio Gonzalez de Ledn
Abogado y Notario
Colegiado 6412

6. Se empled la bibliografia adecuada y de actualidad. A la sustentante le sugeri
diversas enmiendas a su introduccion y capitulos, encontrandose conforme en su
realizacidn; siempre bajo el respeto de su posicion ideolodgica.

La tesis desarrollada por la sustentante cumple con los requisitos establecidos en
el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Pdblico, por lo que emito DICTAMEN
FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite respectivo, para evaluarse
posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de Tesis, previo a
optar ai grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Scociales.

Atentamente.
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Juridicas v Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala.
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INTRODUCCION

El tema de la tesis se eligid, debido a fa importancia de analizar la falta de un acuerdo
entre arrendante y arrendatario para terminar un contrato de arrendamiento, el mismo
tiene que pasar a los tribunales para que sea el juez civil quien defina la finalizacion del
contrato de arrendamiento, et cual comienza con {os planteamientos de las partes, o

sea, del demandante y demandado.

Los objetivos determinaron la importancia de que el debate de fondo del litigio se
resuma, buscando gue se determine entre las partes litigantes si existe o no un contrato
de arrendamiento. Si la respuesta es afirmativa, se determina cual es el contenido
fundamentai de la relacion contractual. Especiaimente, cuales sdn tas caracteristicas
del contrato, en lo correspondiente a la procedencia de un desahucio; y por las
precisiones que esta céusal de terminacion tiene que contener. A consecuencia de las
especificaciones, ha de conciuirse si procede o no & desahucio, antes de retitar al
arrendatario si no abandono fuera del inmueble arrendado. La hipétesis formulada se
comprobd al determinar la misma la importancia de los derechos y de las obligaciones a

las cuales se encuentran sometidas las partes en el contrato de arrendamiento.

Es fundamental establecer fehacientemente si el contrato celebrado fue pactado con
duracion indefinida o por plazo fijo. También, la fecha en que se inicié el referido
contrato, para poder con ese dato. Se tiene que fijar el plazo que ia ley le tiene que

conferir al arrendamiento para abandonar el inmuebie.

(i)



de duracion que en definitiva haya tenido el contrato. Es por lo anotado, que se buscd
para la realizacion de la tesis, estudios relativos sobre la naturaleza juridica de las
obligaciones surgidas del arrendamiento v de su terminacion, de conformidad a la
legislacion civil vigente en Guatemala, lo cual permitira con los elementos centrales que
tienen el establecimiento a su cargo, como juristas los elementos centrales que tienen
que regularse en un contralo de arrendamiento; para que cuando suceda un

controversia.

Para llevar a cabo la presente tesis se ulilizaron los métodos analitico, sintético y
deductivo. También se ulilizaron las técnicas de investigacién bibliografica vy

documental.

El desarrolid de la tesis se llevo a cabo en cuatro capitulos; el primero se refiere al
negocio juridico; el segundo indica la importancia del contrato en Guatemala; el tercero
sefiala lo referente a la negociaciéon contractual; y el cuarto capitulo determina un
anaiisis juridico de las obligaciones del contrato de arrendamiento y su terminacion de

conformidad con la legislacién civil guatemalteca.

La tesis constituye un aporie cientifico para la sociedad guatemalieca y es de itil
consulta para profesionales y estudiantes de derecho, al indicar las causales de

desahucio de conformidad a la legislacion civil del pais.



CAPITULO |

1. Derecho civil

Derecho civil es el conjunto de preceptos juridicos, que regulan y determinan las
relaciones de asistencia, autoridad y obediencia entre los miembros de una familia y las
que existen entre los individuos de una sociedad; para la proteccion de sus intereses

particulares.

“El derecho civil es el conjunto de principios y normas juridicas, que regulan las
relaciones personales o patrimoniales entre personas privadas y publicas, tanto fisicas
como juridicas, de caracter privado y publico o incluso entre las ultimas; siempre que

actten desprovistas de imperium”.

1.1. Definicién

“Derecho civil es el conjunto de principios y normas juridicas, que regulan las relaciones
mas generales y cotidianas de la vida de las personas, considerando a las personas en
cuanto tales, como sujetos de derechos, o como aquellas que rigen al hombre como tal,
sin consideracion de sus actividades peculiares, que regulan sus relaciones con sus

semejantes y con el Estado, cuando éste actla en su caracter de simple persona

! Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil, pag. 40.




juridica y en tanto esas relaciones tengan por objeto satisfacer necesidades de cara

genéricamente humanas”. 2

“El derecho civil, es el conjunto de normas reguladoras de las relaciones ordinarias y
mas generales de la vida, en que el hombre se manifiesta como sujeto de derecho vy
miembro de una familia, para el cumplimiento de los fines individuales de su existencia;

dentro del concierto social”. 3

“Derecho civil es el conjunto de normas, técnicas y doctrinas dedicadas a la regulacion
de los aspectos mas fundamentales de la vida humana: pefsona, familia y patrimonio.
Ademas, determina las consecuencias esenciales de los hechos principales y actos de
la vida humana y la situacién juridica del ser humano en relacién con sus semejantes o

en relacion con las cosas”. ¢

1.2. Resenfa historica

Para dar una explicacién de la evolucién conceptual del derecho civil, es importante

remontarse a Roma. En la misma se distinguia claramente entre el jus civile y el ius

gentium. E| primero, era referente al derecho utilizado por los romanos, entendido no

% Guillén, Antonio. Sistema de derecho civil, pag 56.
’ Ripert, Jorge. Tratado practico de derecho civil, pag 60.
* Pérez Vargas, Vinicio. Derecho civil, pag 78.



comtn de todos los hombres sin distincion de nacionalidad.

“El jus gentium, se refiere a un sistema estrictamente romano para dar tratamiento
juridico a las relaciones entre romanos y extranjeros, sistema que seria producto de la

expansion economica y militar del pueblo romano o civifas” °

“El ijus pretorium significa la renovacién del ius civile, provocada por las nuevas
necesidades y por los nuevos hechos. El pretor no creaba el derecho, sélo declaraba
como entendia el derecho y los principios que seguiria en el ejercicio de las funciones

asignadas”. °

El ius civile, como derecho del cives; o sea del ciudadano romano, no se identifica con
el derecho privado. Es cierto que la construccion romana construyé preferentemente a
las instituciones privadas, pero dentro del jus civile; existen instituciones que son

extrafias al derecho civil.

Ese nucleo de principios de caracter general, se encuentra ensanchado a lo largo de la
historia romana naciendo un jus civile novum, por obra de las normas juridicas,

plebiscitos y senadoconsultos.

> Ibid, pag 80.
¢ Ibid, pag 90.
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a) Derecho civil en la Edad Media: con la invasion de los pueblos barbaros, da inicio
la Edad Media. Pero, el derecho romano seguia sobreviviendo en la préactica de los

pueblos dominados; con gran influencia en las leyes de los pueblos invasores.

Durante muchos afos, no existi6 mas derecho que la costumbre, el fuero, los estatutos
de las ciudades e inclusive el estatuto de las corporaciones y gremios; o sea existié un

acusadisimo particularismo juridico.

“La compilacion justinianea, contenia numerosos textos de tipo publico que habian
perdido actualidad e interés; pues no eran aplicables a la sociedad politica del tiempo
de la recepcion. De ahi que los glosadores y comentaristas, mostrasen una mayor

atencién a normas e instituciones”.

El derecho civil entendido como derecho romano, va a desempefar un papel
sumamente importante en la Edad Media. EIl derecho civil va a ser derecho comun, o

sea; un derecho normal frente al derecho particular.

Es de importancia destacar la fuerza del derecho civil, como derecho comun que
provenia también de la necesidad politica, en donde la sociedad medieval vivid hasta
finales de la Edad Media, no sin tensiones, en donde existié la idea de que existia un

todo unitario bajo el Imperio que tenia; por ende un Unico derecho.

" Rojina Villegas, Rafael. Derecho civil mexicano, pag 97.

N
Er R R
-"??rmq.»."q R

5 £

L Es)
b



El Imperio postulaba un Unico derecho, que era el civil-romano. Al mismo tiempo,
idea del Cristianismo también era unitaria en el plano religioso, en donde llevaba al

derecho de la Igiesia de manera igual al derecho comun.

El derecho candnico, adquirid una especial importancia a partir de las Decretales de
Gregorio IX. Consistia en un derecho, que no se limitaba a la regulacién el fuero interno
de los fieles y también se extendié a aspectos de su vida ordinaria, y sus principios
espiritualistas; se encargaron del ejercicio de una influencia de caracter decisivo en los

textos de compilacion justinianea.

“Entre el jus civile y el ius canonicum, va a darse una influencia reciproca y continua,
también como derecho comun se considera el derecho feudal y el sistema de vasallaje
propio de la época; obliga a la utilizacion de las normas para la resolucién de los litigios

entre sefiores y vasallos”. ®

El estudio del derecho feudal por los juristas, va a ser constitutivo de un tercer
elemento del naciente derecho comdn, junto al romano y al candénico; aunque mucho

menos importante que ellos.

El derecho romano no deja de tener valor de derecho comun, siendo el que se estudia

ya por las nuevas necesidades que hacen inaplicables muchos de sus textos, mas

¥ Salvat, Raymundo. Tratado de derecho civil, pag 78.




sistema racionalmente construido.

El derecho civil, se convierte en un derecho de los principios tradicionales. Del mismo,
derivan otros derechos que toman en consideracion a la evolucién social y econdmica

de los siglos anteriores.

b) Derecho civil en la Edad Moderna: durante la Edad Moderna, el Estado se
convierte en un derecho nacional, exclusivo de la Edad Media por la critica relacionada
con las fuentes que se manejaban y que no son genuinas, en donde las glosas y los
comentarios de los textos romanos son cada vez mayormente contradictorios y mas
abundantes; en donde la aplicacién del derecho se habia convertido en una tarea

insegura ante tantas interpretaciones dispares.

Los Estados modernos, dan inicio a toda una labor de consolidacién de su derecho

nacional; continuandose de forma positiva con esa labor de fijacion del derecho

nacional.

“Todavia en las viejas definiciones de los siglos XVI y XVII, se sigue llamando derecho
civil al derecho romano, que se contrapone al derecho real, que es el derecho nacional,

pero la fijacion legislativa de este derecho ha sido el primer paso para la nacionalizacion
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del derecho civil, mientras que el segundo paso se dara cuando el estudio del derech

real se imponga”. °

Sin abandonar el estudio del derecho civil, los tedricos, eruditos y los ceniros
universitarios estudian y comentan el derecho real. La sustitucion se opera de forma
insensible, y el derecho civil vuelve a ser no ya el derecho romano; sino el derecho

propio y exclusivo de cada Estado.

Paralelamente, es necesario sefialar que ese derecho civil se va a identificar con el
derecho privado. Efectivamente, la teoria de la organizacion politica se estudia con

separacion del derecho civil; al igual que el aspecto juridico de la actividad politica.

Se desligan también, desde el siglo XVI, las materias de derecho penal y derecho
criminal. La materia procesal se separa de forma igual del derecho civil; por falta real

de vigencia de los textos romanos en esta materia.

c) Codificaciones: la cristalizacion definitiva del derecho civil como derecho nacional

y privado, se opera mediante la codificacion.

lL.a idea de un Codigo Civil, tiene que ser ligada al pensamiento de la Hustracion y al

racionalismo dominante a partir del siglo XVIll. Hasta ese momento, se tenia Ia

? Ibid, pag 80.
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costumbre de recoger las distintas normas juridicas en un solo texto; mediante s

recopilacion.

La idea de la codificacion es, sin embargo, mayor que la de una recopilacion de textos.
Recopilar significa la reunién en un texto, por orden sistematico o bien por orden

cronolégico; las leyes que hasta un determinado momento han sido dictadas.

“La codificacion es la reunion de todas las leyes de un pais o las que se refieren a una
determinada rama juridica, en un mismo cuerpo presididas en su formacién por una

unidad de criterio y de tiempo”. "°

Segun ello, un Codigo Civil es un cuerpo de leyes racionalmente formado y asentado
sobre el cauce de ideas y aspiraciones de todo signo vigente en la época en que se

lleva a cabo.

Los factores determinantes de la idea de la codificacion, entendida como un proceso

historico; pueden esquematizarse de la siguiente manera:

- La codificacion se identifica de manera inicial con un intento de insuflar en los

ordenamientos juridicos determinando ideales de cardcter polilico, econdmico y social,

" Ibid, pag 88.



siendo el codigo un canal de transmision y de vigorizacion de una ideologia de

directrices politicas.

- Debido a que significaban la renovacion de los ideales de vida, y los codigos
debian constituir obras unitarias. Lo anotado, significaba la derogacién de todo el

derecho anterior; y la prohibicion o interdiccién de una heterointegracion del sistema.

- En los codigos ha existido siempre un intento de tecnificacion y de
racionalizacion de las actividades juridicas, que se traduce primero, en un afan por la
simplificaciéon, que consiste en una reduccion del material normativo; y una formulacion

del mismo que se quiere sea clara e inequivoca.

Los codigos, se expresan en un lenguaje somero, lacénico y, en determinada forma
lapidario o, por lo menos muy comprimido; como si esa reduccién o comprension alejara

la problematica.

- La codificacion, entendida como racionalizacion del mundo juridico pretende la
construccidn de un sistema que se fundamenta en la l6gica juridica; y que puede

desarrollarse de conformidad a ella.

En dicho sentido, el ideal codificador es notorio a la idea progresista de suponer que el

orden juridico sigue una linea de evolucién y mejoras.
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Los codigos, buscan poner la legislacion al nivel de los adelantos de la ciencia juridica,
y la racionalizacidon consiste en la conveniencia de suslituir una practica juridica
empirica y casuistica, por un sistema que proceda con una determinada automaticidad
y que proporcione una mayor dosis de seguridad en los negocios y en las actividades

juridicas.

d) El derecho civil de actualidad: la evolucidn histérica del derecho civil, lo presenta
como el sector del ordenamiento juridico encargado de la persona y de sus distintos

estados; asi como también de su patrimonio y del trafico de bienes.

“Pero mas importante que determinar de qué se ocupa el derecho civil, es analizar
cémo se ocupa, pues de ahi nace la crisis por la que esta atravesando. Efectivamente,
si hoy el criterio de valores esta en crisis, el derecho civil no deja de sufrir también las
consecuencias de esa crisis y la del derecho civil,b que es ademas; la del

desmoronamiento de la sociedad que contemplo la obra de la codificacion”. "

La codificacidén se basaba en la afirmacién del individuo frente al Estado, sin cuerpos
intermedios, siendo el Cdodigo Civil el que aseguraba el libre desenvolvimiento y con las
minimas excepciones posibles a este absolutismo. El sistema juridico es en realidad el

sistema de los derechos subjetivos, de los poderes del individuo.

' Ibid, pag 96.
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no van a sancionar la autonomia de la voluntad individual sino que la van a encaminar

en beneficio de los intereses colectivos; para evitar que sea un instrumento de

dominacion de los débiles.

1.3. Contenido

El derecho civil, de forma habitual comprende:

a) Derecho de las personas: se encarga de la regulacién del inicio y fin de la
existencia de las personas naturales y juridicas, la capacidad juridica y la administracién
de los bienes de los incapaces, los derechos de la personalidad, los atributos de la
personalidad, o sea, los elementos encargados de la determinacion de las condiciones
de cada individuo en su relacion juridica con los demas, tales como el estado civil, el
domicilio, la nacionalidad, y determinados derechos que son calificados de

personalisimos; por cuanto no pueden transmitirse o transferirse a otras personas.

b) Derecho de obligaciones y los contratos: se encarga de la regulaciéon de los

hechos y negocios juridicos, como también de sus consecuencias y efectos vinculantes.

c) Derecho de las cosas o bienes: regula lo que se conoce como derechos reales y,
en general, las relaciones juridicas de los individuos con los objetos y cosas, como lo

son la propiedad, los modos de adquirirla; la posesion y la tenencia.

11
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d)
de las relaciones de familia, que provienen del matrimonio y del parentesco; sin

perjuicio que parte de la doctrina la considera como una rama auténoma del derecho.

e) Derecho de sucesiones: también se le denomina sucesorio, y regula las
consecuencias juridicas que vienen determinadas por el fallecimiento de un individuo en

relacion a las formas de transmision de sus bienes; y derechos a terceros.

Los principios escuetamente expuestos producen un impacto notorio en el derecho civil,

que se traduce en una disgregacion.

Los mismos, son derechos especiales que aparecen frente al derecho civil que queda

como comun; en los que se desarrollan nuevas normas.

La crisis del derecho civil codificado, tiene causas determinadas. Basicamente, se
tienen que anotar el caracter excesivamente patrimonial con el que cuenta, que hace
que la persona se contemple y encuentre regulada en funcion del sujeto de una relacién
juridica de aquella naturaleza y no por si misma, en donde sus valores bienes y
atributos tienen que pasar desapercibidos y abandonados del campo de las

declaraciones constitucionales.

12



1.4. Caracteristicas

Las caracteristicas del derecho civil son las siguientes:

a) Derecho civil como derecho privado: la rama juridica en estudio, ha sido desde
la época del derecho romano el conjunto de normas constitutivas del derecho privado,
entendiendo al mismo como el encargado de la regulacion de las relaciones que existen

entre las personas.

Por ende, se opone al derecho publico, encargado de la regulacion de las relaciones

existente de las personas con los poderes estatales y los poderes plblicos entre si.

b) Derecho civil como derecho comun: las normas del derecho civil tienen
aplicabilidad a todas las materias de derecho privado, que no tengan una regulacién

especial y de caracter legal.

“La evolucion del derecho, y su especializacién, hicieron nacer ramas especificas del
derecho privado como el derecho mercantil. Estas ramas tienen en comun el hecho de
mantener como derecho supletorio al derecho civil, que se instituye asi como derecho

comun”, 2

" Ibid, pag 99.
13



c)
encargadas de la regulacién de relaciones juridico privadas aplicables a todos los
individuos, de forma independiente de factores como lo son la nacionalidad, profesion y
religion. Se aplica a todos los que se encuentran en la misma situacion juridico social

en el pais.

14



CAPITULO Il

2. Negocio juridico

El negocio juridico, se conoce como un acto juridico licito integrado por una o varias
declaraciones de voluntad privada, que el derecho reconoce como base para la
produccion de efectos juridicos buscados y queridos por su autor o autores; siempre
que concurran determinados requisitos o elementos. Es el acto de autonomia privada
de contenido preceptivo, con reconocimiento y tutela por parte del ordenamiento juridico.
Su fundamento, se encuentra en la manifestacion de la autonomia privada en sentido

estricto.

“El término negocio juridico y lo fundamental de su dogmatica, se deben a la
pantectistica en su intento de sistematizar la ciencia juridica, para establecer criterios
que faciliten la solucion de problemas en supuestos en que la autonomia de la voluntad

juega un papel relevante”. "

La formulacion conceptual que mejor representa al negocio juridico, consiste en la
propuesta de acto de autonomia privada de contenido preceptivo con reconocimiento y
tutela por parte del ordenamiento juridico, debido a representar su estructura, funcién y

resultado.

P Velasquez de Villatoro, Hilda Violeta. Lecturas seleccionadas y casos de derecho civil, pag 50.
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A ello, se le resalta debido a su estructura, el contenido preceptivo del acto como me

de organizacion por los particulares de sus mismos intereses, destacando para ello su
funcion y la intervencién del orden juridico; como valoracion otorgada por la norma a

ese acto.

“El negocio juridico como cauce de exteriorizacion de autonomia privada en su faceta
del poder de creacion, modificacion o extincién de relaciones juridicas y conformacion
o autorregulacion de las mismas; es el instrumento practico con el que cuentan los
particulares para el efectivo ejercicio del poder reconocido en virtud del principio

anotado”. **

El Articulo 1251 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El negocio juridico requiere
para su validez, capacidad legal del sujeto que declare su voluntad, consentimiento que

no adolezca de vicio y objeto licito”.

El precepto negocial, como expresién del contenido preceptivo del negocio, es
representativo del conjunto de reglas de conducta que se encuentran establecidas por

las partes; para la regulacién de una relacion juridica creada por ellos mismos.

La misma cuenta con eficacia vinculante para sus otorgantes desde su creacion; o sea,

como regulacion de caracter vinculante de intereses.

" Ibid, pag 55.
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decir una atribucién de normatividad juridica al precepto negocial, sino que es
vinculante como determinante de una conducta o de un comportamiento; para todos los

sujetos de una relacién.

El Articulo 1252 del Cadigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La manifestacion de voluntad
puede ser expresa o tacita y resultar también de la presuncién de la ley en los casos en

que ésta lo disponga expresamente”.

El Articulo 1253 del Cadigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El silencio no se considerara
como manifestacion tacita de volunta sino en los casos en que existe, para la parte a

quien afecta, la obligacion de explicarse”.

El Articulo 1254 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Toda persona es legalmente
capaz para hacer declaraciéon de voluntad en un negocio juridico, salvo aquélias a

quienes la ley declare especificamente incapaces”.
El Articulo 1255 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La incapacidad relativa de

una de las partes no puede ser invocada por la otra en su propio beneficio, si

oportunamente la hubiere conocido”.

17



desde una doble vertiente: por un lado mediante un reconocimiento del principic de

autonomia privada, previo, genérico e independiente de la formacion del negocio; y por
el otro lado, a través de un reconocimiento posterior, por el que, perfeccionado el
negocio y valorado de forma positiva, se integra dentro del sistema negocial;

modificando con ello efectos juridicos.

El Articulo 1256 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Cuando la ley no declare una
forma especifica par un negocio juridico, los interesados pueden usar la que juzguen

conveniente”.

2.1. Concepto

“El negocio juridico, es el acto juridico integrado por una o varias declaraciones de
voluntad privada gue el derecho reconoce como base para la produccidn de efectos
juridicos, buscados y queridos por su autor o autores; siempre que concurran

determinados requisitos o elementos”. '°

2.2. Caracteres

Los caracteres del negocio juridico son los siguientes:

1% Vasquez Ortiz, Carlos. Derecho civil IV, pag 56.
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a) Es un acto juridico: debido a ello, es un acto de voluntad, que se encuentk
mayormente caracterizado por el contendido de la voluntad decisiva y reguladora de
los efectos juridicos que se encarga de producir. Ademas, se origina ex voluntad, no ex

lege, a diferencia de los actos negociales semejantes a los negocios juridicos.

b) El negocio juridico tiene doble valor: primero, debido a que es un titulo y
fundamento de las relaciones juridicas; y segundo, ya que se encarga del

establecimiento de reglas de conducta.
Por ello, es de importancia distinguirlo de aquellas declaraciones de voluntad que
lesionan la relacién de caracter negocial, pero que no cuentan con independencia y

fundamento de esa relacién negocial; como son los actos de cumplimiento o actos

debidos como también se les denomina.

2.3. Clases

Las clases de negocio juridico gque existen son las que a continuacion se sefialan:

a) Unilaterales y bilaterales: de conformidad como sea la declaracion de voluntad

de una parte o de dos 0 mas, los negocios pueden ser unilaterales como el testamento;

y bilaterales como el contrato.

19



b) Causales o abstractos: de conformidad que la causa,

se encuentre incorporada al mismo; ello es, de acuerdo a que la eficacia del negocio

quede o no subordinada a la existencia y licitud de la causa.

c) Solemnes y no solemnes: de acuerdo a la manifestacion de la voluntad, tenga o

no que reunir determinadas formalidades o no.

d) Patrimoniales y familiares: de acuerdo a su finalidad, pueden ser relativos al

patrimonio y a la familia.

Entre los patrimoniales cabe distinguir:

- De disposicion: y se caracterizan por originar una pérdida o modificacion
gravosa de un derecho, y a diferencia de los obligatorios que solamente le preparan o
son una manera de cooperacion entre miembros sociales; y también se caracterizan por
variar la estructura del patrimonio, a diferencia de los negocios de la administracion que

se encuentran encaminados solamente a su conservacion, disfrute y mejora.
- De atribucién patrimonial: debido a ello, se busca un beneficio patrimonial para

otra persona. Ademas, pueden ser coincidentes con los de disposicion, pero existe la

posibilidad también de la atribucién sin disposicion y disposicion sin atribucion.

20



2.4. Elementos

Los elementos del negocio juridico, se clasifican en: esenciales, naturales y
accidentales. Los primeros, son aguellos sin los cuales el negocio juridico no puede
darse; los segundos, son los que por lo general llevan consigo cada negocio juridico, a
no ser que sus autores los eliminen; y los terceros, son aquellos que solamente existen

cuando las partes los determinan; y agregan de forma expresa al negocio juridico.

Cuando falta alguno de los requisitos o elementos del negocio juridico, 0 son como

tuvieren que ser, se produce, de conformidad con los casos; la ineficacia o anomalia del

negocio.

2.5. Causas de invalidez

Las causas de invalidez, son las siguientes:

- Cuando el negocio juridico atenta contra la moral o contra una lex perfecta.

- Cuando el negocio juridico carece de los elementos esenciales para su validez,

como lo son los siguientes: falta de capacidad de obrar, vicio insubsanable de forma,

objeto imposible y la inexistencia completa de voluntad negocial.

21



consideracién el error. En vez de separar el error que recae sobre la voluntad,

denominado error propio, y el que recae sobre la declaracion, conocido como error

impropio; se clasifico al error de conformidad con su objeto”. ®

El punto de partida, se constituyé mediante el dualismo entre el objeto y el nombre con
el que se designé al objeto, separando para ello el error in corpore in nomine, de
conformidad que el error recayera sobre el objeto designado; ademas, el eror in nomine

era irrelevante para que el mismo resultara estableciendo la identidad de la cosa.

“En la stipulatio, el error es la cantidad invalidada del consentimiento por falta de
congruencia en la pregunta y respuesta. Se estimé la nulidad, cuando las partes
erraban en relacién a la naturaleza del mismo negocio juridico, cuando se entrega una

cantidad como para donarla y otra parte se tiene que recibir en calidad de préstamo; no

existiendo donacién ni mutuo”. *’

2.6. Dolo, miedo y violencia

“El ius civile, no tom6 en cuenta ni el dolo ni el metus para la validez de los negocios

juridicos. Pero desde finales de la Republica, los postores crearon una variedad de

'* Ibid, pag 60.
"7 Baudrit Carrillo, Luis. Teoria general del contrato, pag 35.



remedios que permitiera la impugnacién de estos vicios de la voluntad. Si la victima~
del dolo o metus era demandada podia defenderse con una exceptio. Si no se
encontraba en la posicién del demandado de una restitutio in integrum para volver las
cosas a su pristino estado. Todo ello, sin perjuicio alguno de la accidn penal

correspondiente”. '®

a) Dolo: consiste en cualquier maquinacion engafnosa, y capaz de inducir a la otra
parte a la celebracién de un negocio juridico que de otra forma no hubiere sido llevada

a cabo.

El Articulo 1261 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Dolo es toda sugestion o

artificio que se emplee para inducir a error o0 mantener en él a alguna de las partes”.

E! Articulo 1262 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El dolo de una de las partes
y el dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo aquélla, produce la nulidad si ha sido la

causa determinante del negocio juridico”.

El Articulo 1263 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La omisién dolosa produce

los mismos efectos que la accidn dolosa”.

'% Ibid, pag 40.
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b) Miedo: ocurre cuando una persona se ve forzada a no concluir con un negocio
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juridico, debido a las amenazas que hayan sido recibidas por parte de terceros.

c) Violencia: consiste en la coaccion o amenaza que haya sido ejercitada de

manera injusta, contra una persona para obligarle a terminar con un negocio juridico.

El Articulo 1264 del Coédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Serd ineficaz el

consentimiento prestado por violencia o intimidaciéon”.

El Articulo 1265 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La violencia o intimidacion
deben ser de tal naturaleza que causen impresioén profunda en el animo de una persona
razonable y le inspiren el temor de exponer a su persona o su honra a la de su conyuge
o conviviente de hecho, ascendientes, descendientes o hermanos, a un mal grave o a la
pérdida considerable de sus bienes.

Si se trata de otras personas, el juez podra declarar la nulidad segun las circunstancias”.
El Articulo 1266 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Para calificar la violencia o
intimidacién, debe atenderse a la edad, al sexo, a la condicién de la persona y demas
circunstancias que pueden infiuir sobre su gravedad”.

2.7. Reserva mental

La reserva mental, ocurre debido a la discrepancia entre la voluntad y la declaracion.

24



gue aparece oculta. Por dicha divergencia, es irrelevante para el ordenamiento juridico.

Los juristas, no tomaron en consideracion esta divergencia anotada.

El Articulo 1267 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La amenaza del ejercicio
regular de un derecho y el temor reverencial, esto es, el sélo temor de desagradar a las

personas a quienes se debe sumision y respeto, no anularan el acto o negocio”.

El Articulo 1268 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si habiendo cesado la
violencia o siendo conocido el error o el dolo, el que sufrié la viclencia o padeci6 el
engafio ratifica su voluntad o no reclama dentro del término de la prescripcion, el

negocio adquiere toda su validez”.

2.8. Simulaciéon

La simulacién, consiste en una divergencia entre una apariencia de negocio que crean

las partes para engafar a terceros y la realidad, que consiste en la existencia de

negocio o bien en la existencia dentro distinto del negocio que haya sido simulado; y

tiene que distinguirse entre:

a) Simulacion absoluta: el negocio encubre la inexistencia del negocio.

b) Simulacién relativa: el negocio simulado, es de utilidad para llevar a cabo otro

25



negocio parecido.

El Articulo 1284 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La simulacion tiene lugar:

1. Cuando se encubre el caracter juridico del negocio que se declare, dandose la
apariencia de otro de distinta naturaleza.

2. Cuando las partes declaran o confiesan falsamente lo que en realidad no ha
pasado o se ha convenido entre ellas.

3. Cuando se constituyen o transmiten derechos a personas interpuestas para

mantener desconocidas a las verdaderamente interesadas”.

El Articulo 1285 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La simulacién es absoluta
cuando la declaracién de voluntad nada tiene de real, y es relativa, cuando a un

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

El Articulo 1286 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La simulacion absoluta no
produce ningln efecto juridico. La simulacion relativa, una vez demostrada, producira

los efectos del negocio juridico encubierto, siempre que su objeto sea licito”.

El Articulo 1287 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 reguia: “La simulacion no anula el

negocio juridico cuando no tiene un fin ilicito ni causa perjuicio a ninguna persona”.

El Articulo 1288 del Cadigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La accion de simulacion es

imprescriptible entre las partes que simularon y para los terceros perjudicados con la

26



simulacion”.

El Articulo 1289 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si la persona favorecida por
la simulacién ha transferide a otro sus derechos, 1a accién contra el tercero sélo sera
admisible si la transicion tuvo lugar a titulo gratuito. Si la transmisién se operé a titulo

oneroso, la revocacion sélo sera posible, si el subadquirente obra con mala fe”.

2.9. Negocios juridicos condicionales

Los negocios juridicos condicionales, son aquellos en los que la adquisicion de los
derechos, asi como también la resolucién o pérdida de los ya adquiridos dependen del

acontecimiento que constituye la condicion.

El mismo, surte efectos desde el cumplimiento de la condicidn, a excepcion de

estipulaciones en contrario.

El Articulo 1271 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Se puede estipular
cualesquiera condiciones que no sean contrarias a las leyes ni a la moral.
No vician el contrato y se tienen por no puestas las condiciones imposibles y las

contrarias a las leyes o a las buenas costumbres”.

El negocio juridico que sea contraido bajo condicién alguna, es objeto de nulidad y su

cumplimiento se encontrard bajo la dependencia plena de la parte que se encuentre
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obligada.

Ademads, la condicibn se tiene por cumplida cuando el obligado impide de forma

voluntaria su cumplimiento.

El Articulo 1274 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El negocio sujeto a la
condicion de que se verifique un acontecimiento dentro de un término, caduca si pasa el
término sin realizarse la condicién, o antes si hay certidumbre de que no puede

cumplirse”.

Cuando la condicién consiste en que no se lleve a cabo la verificacion de determinado
acontecimiento dentro de un término, se entiende como cumplida desde que pasa el

término; o bien llega a ser cierto que el acontecimiento no puede llevarse a cabo.

El Articulo 1275 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si la condicién es de que no
se verifique cierto acontecimiento dentro de un término, se entiende cumplida desde

gue pasa el término o llega a ser cierto que el acontecimiento no puede realizarse”.

Los acreedores pueden, previo al cumplimiento de la obligacién, llevar a cabo el

gjercicio de las acciones conduncentes a la conservacion de su derecho.

Ademas, el cumplimiento de la condicidn es indivisible, aunque sea referente a una

prestacion divisible, siendo la condicion resolutoria expresa y la que opera de pleno
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derecho.

2.10. Revocacioén

Todo acreedor se puede encargar, de pedir la revocaciéon de los negocios que hayan
sido celebrados por el deudor en perjuicio o fraude de sus derechos. Solamente los
acreedores cuyos créditos sean anteriores al negocio impugnado, pueden ejercitar la

accion revocatoria.

Los negocios juridicos de disposicion a titulo gratuito llevados a cabo por el deudor
insolvente, o reducido a la insolvencia a consecuencia de los negocios; pueden ser

revocados a instancia de los acreedores.

Ademas, cuando el negocio sea oneroso, la revocacion solamente tendra lugar cuando

haya mala fe de parte del deudor y del adquirente.

Ei Articulo 1293 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La revocacion puede tener
lugar, tanto en los negocios en que el deudor enajena los bienes que efectivamente
posee, como en aguellos en que renuncia derechos constituidos a su favor y cuyo goce

no fuere exclusivamente personal”.

La accién de revocacion, tiene que seguirse a instancia del acreedor, y solamente

puede ser declarada en interés de los acreedores que la hubiesen pedido; y hasta el
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imporie de sus créditos.

El Articulo 1295 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La accidon revocatoria cesara
luego que el deudor satisfaga su deuda o adquiera bienes con qué poder cubrirla.
La persona a quien se hubiesen enajenado los bienes del deudor, puede hacer cesar la

accion de los acreedores satisfaciendo el crédito de los que se hubiesen presentado”.

Después de revocado el negocio fraudulento del deudor, los bienes se tienen que
devolver por el que los adquirid de mala fe, con todos sus frutos; o indemnizacidon de

dafios y perjuicios cuando la restitucion de esos bienes no sea posible.

También, la accidén que haya sido concedida al acreedor contra el primer adquirente, no

es procedente contra el tercer poseedor sino cuando el mismo ha adquirido de mala fe.

El Articulo 1299 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Se presumen fraudulentos;

1 Los pagos anticipados hechos por el deudor concursado o declarado en quiebra,
dentro de los 10 dias anteriores a la fecha fijada para la cesacién de pagos. Hay pago
anticipado en el descuento de pagarés o facturas a cargo del fallido y en el que se
verifique mediante renuncia del plazo estipulado a favor del deudor”.

2. Todo gravamen que, dentro del propio término de 10 dias, se constituya sobre
los bienes del fallido, por deudas contraidas en el mismo término o con anterioridad.

3 Las enajenaciones a titulo oneroso o gravamenes constituidos sobre bienes,

realizados por las personas contra las cuales se hubiere pronunciado antes de
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sentencia condenatoria en relacion a tales bienes.
4. Las enajenaciones hechas por el fallido o concursado después del dia fijado para

la cesacion de pagos o dentro de los 10 dias que han precedido”.

El Articulo 1300 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “La accion revocatoria
prescribe en un afo, contado desde la celebracién del negocio o desde la fecha en que

se verifico el pago o se hizo la renuncia del derecho”.

2.11. Objeto de la estructura del negocio juridico

El problema de la estructura del negocio juridico, ha cambiado de conformidad con los
avances doctrinarios, y particularmente en referencia al rol del objeto, lo cual inclusive
ha llevado a la doctrina a concluir gue ello es de dificil comprensién, aun desde sus
primeras concepciones, por lo que el rol objeto en la estructura del negocio en la
mayoria de ocasiones; depende de la nocién de la cual se tiene que partir para

comprender el negocio juridico de acuerdo a las distintas teorias.

Originalmente, de acuerdo con las corrientes subjetivas, el contenido del negocio
juridico, especialmente en relacion a la naturaleza patrimonial, se descompone en
diversas partes que doctrinariamente hace tiempo retinen tres categorias de elementos

antes sefalados y que son los siguientes: esenciales, accidentales y naturales.




Es justamente dentro de los elementos esenciales donde se encuentra el objeto, el cual
viene a ser el elemento esencial solamente para los negocios patrimoniales, mas no de
los personales, debido a que Unicamente lo es para los negocios patrimoniales, mas no
de los personales, ya que solamente los primeros hacen aparecer una relacion entre las
personas, y en dicho sentido se concluye que el objeto del negocio; y su regulacion

tiene que ser tratada por la doctrina de los derechos reales.

La clasificacibn mencionada, ha sido la mayormente difundida y la aceptada
doctrinariamente, pero, es curioso que la doctrina alejandose de dicha nocién en la que

el objeto tenia incidencia basicamente en torno a la nocidon de cosa, haya interpretado

al objeto como la relacién juridica o como la obligacién.

Pese a la aceptacion de esa clasificacion, se considera que la misma no es la adecuada,
debido a que la idea ocriginal de la misma es de utilidad para la identificacion de cada
tipo negocial, mas no para explicar la nocion general, y en dicho sentido existe

elocuencia en las criticas de la misma.

“En la teoria del supuesto de hecho negocial, las caracteristicas se encuentran en el

contenido, por lo que se puede afirmar que el objeto era tomado en consideracién por

esa doctrina como el contenido”. *°

¥ ibid, pag 49.
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llamado dogma de la voluntad, pero como cualquier teoria fue objeto de criticas, debido

a que esencialmente analiza la estructura, pero no la funcion del negocio juridico; o sea

no estudia su estructura.

Ademas, dentro de la teoria perceptiva, la estructura del negocio tomaba en
consideracion como elementos constitutivos solamente la forma y el contenido,
debiendo entender a la forma, como el modo de ser a el negocio, 0 sea como se
presenta frente a la realidad, tomando en consideracion su figura exterior, en tanto el
contenido es el negacio, intrinsecamente sefialado, y ello representa de forma conjunta,
la férmula e idea, palabra y significado; el contenido en si es la regulacion de intereses

que el individuo acta o declara con el negocio.

Dentro de dicha concepcion, el objeto no va a ser tomado en cuenta en la estructura del
negocio, sino va a ser entendido como un presupuesto, al lado de la capacidad y de la

legitimacion.

En dicho sentido, el objeto fuera de la estructura del negocio, no viene a ser sino la

aptitud de los intereses sociales.

Esta teoria, pese a haber logrado evidenciar que el objeto consiste en un presupuesto y
no en un elemento, es bien criticable debido a que confunde dos aspectos esenciales

del derecho: la calificacion juridica del interés y la realidad objetiva que satisface el



interés que sirve de presupuesto.

También, el interés es distinto del bien que lo va a satisfacer, el interés justamente es el
elemento caracteristico de la necesidad de satisfacciéon de los sujetos, y por ende no
tiene gue considerarse como objeto, entendido el mismo como parte de la realidad que
va a satisfacerlo; si se observa de forma atenta siguiendo a la nocion preceptiva de

objeto en cuanto a los planos de valoracioén que tienen que distinguirse.

Como puede claramente observarse, dependiendo de la nocién que se tenga sobre el
negocio juridico, y particularmente de su estructura, el objeto del negocio ha pasado de
encontrarse dentro de la estructura a estar fuera de la misma, por lo que habiendo
revisado las distintas posiciones en torno a la estructura del negocio, finalmente se
considera que la estructura del negocio estaria integrada por fres elementos: la forma,

el contenido y la causa.

Las obligaciones son uno de los tantos efectos del contrato, y no se puede admitir que
una condicién o requisito de validez del contrato indispensable para la formacion del
mismo, sea a la vez uno de los efectos del mismo, ya que el objeto es un aspecto que
tiene que estar presente al momento de la formacion del negocio juridico o del contrato,
y por eso mientras no se encuentre presente, el contrato no puede ser tomado en
consideracion, y por ende no se puede entender al objeto como la obligacién o la
relacion juridica, pues siendo el objeto un requisito de validez esencial e indispensable

para que el contrato se forme, la relacion juridica u obligacion surgira solamente cuando
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se verifiquen todos los elementos, requisitos y demas condiciones de validez, por o gi

no puede ello ser efecto y elemento o requisito a la vez.

Por ello, aceptar a la obligaciéon o a la relacion juridica como objeto del negocio o del

contrato; es avalar una incongruencia lagica.

Al lado de las teorias esbozadas, se considera a la prestacion como objeto del contrato,
siendo esa prestacion la que a la vez parte de la estructura de la obligacién, por lo que
siendo la prestacion aquél comportamiento contenido en una situacion juridica de
desventaja activa conocida como el deber juridico; ese comportamiento es el destinado

a la satisfaccion del interés del acreedor en la relacion obligatoria.

Esa posicion no contempla el fenémeno de una manera completa, debido a que dentro

de los distintos efectos del contrato no existen solamente las relaciones juridicas.

En ese sentido, si se considera a la prestacion como objeto del contrato o del negocio
no seria correcto, debido a que los efectos del negocio juridico y del contrato son mas

amplios y no pueden en ningun momento reconducirse solamente al ambito obligatorio.

Por otra parte, entender al objeto del negocio o del contrato como con la prestacién,
lleva a tornar de forma inestable el mismo concepto debido a que romperia su unidad,
ya que en algunos contratos, se tienen dos objetos, en tanto que en otros negocios

solamente se tiene un objeto.



El objeto se identifica con el contenido del negocio. El contenido, no es sino
reglamentacion contractual, y consiste en el conjunto de clausulas queridas por las
partes o introducidas en él en virtud de un mandato de caracter legal, de los usos y de
la equidad, o bien se puede sefialar que es el programa negocial que no traduce sino
las reglas establecidas por los particulares para la satisfaccién de sus intereses, las que
adquieren un contenido normativo y por ende vinculante, en el cual se tienen que
regular aspectos o circunstancias, tanto de los elementos, como de los presupuestos,
pero que de ninguna forma pueden identificarse con los mismos, por lo que afirmar al
objeto como contenido del negocio o del contrato, implica que el contenido traiga
consigo todos los elementos, presupuestos y condiciones del negocio, lo cual no es
correcto debido a que el contenido lo que hace es normar aspectos de los mismos, pero
no toma el lugar de dichos elementos o presupuestos, por lo que siendo la naturaleza
del objeto y del sujeto externa al negocio mismo; no pueden confundirse ellos con el

contenido.

“Es innegable la relacion entre el contenido y los elementos y presupuestos del negocio,
pero para que cualquier negocio pueda realizar o satisfacer los intereses, necesita de
un referente objetivo fuera de él mismo para la satisfaccion de los intereses particulares,
y ello es justamente en los aspectos relativos al negocio; por lo que no se puede

identificar al objeto con el contenido”, 2°

2 Branes Cordova, Alberto. Tratado de los contratos, pag 56.
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cumplen de forma efectiva con las funciones distintas, debido a que mientras uno sirve

como programa normativo del negocio, el otro consiste en su punto de referencia

objetivo.

Frente a los impases de las teorias anotadas, varios sectores de la doctrina se han
encargado de explicar que el objeto del negocio juridico es el bien. Entendido de esa
forma, el negocio es un acto de autonomia privada, siendo su objeto el que vendria a
encontrarse constituido por las entidades objetivas a las que es tendiente el negocio,
por lo que si se quiere atribuir un significado univoco y auténomo a la nocién del objeto
del negocio juridico, parece necesario remitirse a las utilidades econémicas a cuya

consecucion se encuentra predispuesto el acto de autonomia.

“El objeto del negocio es el bien, objeto que tiene que ser entendido como el punto de
referencia objetivo del interés que la situacion objetiva protege, el objeto del contrato es
aquel bien gue constituye el punto de referencia objetivo de los intereses especificos de

los que se pretende disponer mediante el contrato”. %'

El ordenamiento juridico guatemalteco, toma en consideracion al objeto para el ejercicio
del control sobre la autonomia privada de los sujetos, y establece las caracteristicas

que el mismo debe tener, que son a tenor de una interpretacion sistematica.

? Ibid, pag 59.



El objeto de la relacidn obligatoria es el bien debido, entendido en el sentido amplio de
la entidad objetiva que tiende a la satisfaccion de un interés, distinguiéndolo del
contenido de las situaciones juridicas subjetivas que se coligan en la relacion obligatoria,
pues no se puede caer en el equivoco comun en afirmar que el objeto del derecho de
crédito es a la vez objeto del deber, lo que conlleva a afirmar que la identidad de ambas
situaciones, y en dicho sentido es mejor hablar de contenido de dichas situaciones y de
un objeto que se encuentra fuera de ellas, y que satisface el interés presupuesto de las

mismas.

El objeto como categoria negocial es necesario para un total entendimiento del negocio
juridico, y tiene que ser entendido como el punto de referencia objetivo del negocio; la

materia o parte de la realidad afectada por éste.

El rol del objeto en la estructura del negocio juridico es externo al mismo, es decir es un
presupuesto del mismo, necesario para su formacién, pero no un elemento esencial, el
que sea un presupuesto no quita que esté presente en toda la existencia del negocio,
tanto asi que las partes pueden normar aspectos o circunstancia relativas al mismo, asi
como también cobra relevancia ademas en el plano de los efectos, y especialmente en

el ambito de las relaciones obligatorias emanadas de él.

El objeto en si es el bien en sentido amplio, es decir entendido como aquella entidad de
satisfacer intereses, o mejor dicho es aquel conjunto de valores o utilidades tendientes

a realizar intereses; lo que tiene que entenderse como obijeto del contrato.
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Existe una identificacion entre lo que es objeto de los derechos, o mejor dicho el objeto

que realiza el interés contenido en las situaciones juridicas subjetivas, el objeto del
negocio en general y del contrato en particular, asi como el objeto en la relacién

obligatoria.

El objeto, y mas concretamente sus caracteristicas cumplen la funcidon de ser un limite
de la autonomia privada, pero en niveles distintos: uno en el nivel de la formacidn del
negocio, asi como en el plano de sus efectos, que deberan ser tomados en cuenta
respecto a circunstancias externas que afectan la idoneidad del objeto para la

satisfaccion de los intereses que le sirven de presupuesto.
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CAPITULO Ili

3. El contrato

El contrato consiste en un acuerdo de voluntades, verbal o escrito gue es manifestado
en comln entre dos, o de mas personas con capacidad que se obligan en virtud del
mismo, regulando para el efecto sus relaciones relacionadas con una determinada
finalidad o cosa, y a cuyo cumplimiento pueden compelerse de forma reciproca, si el

contrato es bilateral, o compelerse una parte a la otra; si el contrato es unilateral.

Es en suma, un acuerdo de voluntades que genera derechos y obligaciones relativos,
es decir, solamente para las partes contratantes y sus causahabientes. Pero, tambien
del acuerdo de voluntades, algunos contratos exigen, para su perfeccion otros hechos o
actos de alcance juridico, como efectuar una determinada entrega, o bien se exige la
formalizacién en documento especial como ocurre con los contratos formales, de forma

que en esos casos especiales; no basta con la sola voluntad.

De todas maneras, el contrato en general, tiene una connotaciéon patrimonial, inclusive

parcialmente en aquellos que hayan sido celebrados en el marco del derecho de familia,

y forman parte de la categoria mas amplia de los negocios juridicos.
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de forma que a aquella relaciéon de sujetos que no derive en efectos juridicos no se le

puede atribuir cualidad contractual, ya que en cada pais o Estado puede existir un
sistema de requisitos contractuales diferentes, pero el concepto basico de contrato es,

en esencia, el mismo.

La divergencia de requisitos tiene relacién con la variedad de realidades socio-
culturales y juridicas de cada uno de los paises, y de ello deriva que existan
ordenamientos en que el contrato no se limita al campo de los derechos patrimoniales,

solamente, sino que abarca también derechos personales y de familia.

3.1. Conceptualizacién

La mayoria de los codigos civiles de los paises cuyos ordenamientos juridicos son
provenientes histéricamente del sistema romano-candnico y germanico, contienen

definiciones aproximadas del contrato.

“El contrato es la convenciéon por la cual una o mas personas se obligan, con otra u
otras, a dar, hacer, o no hacer alguna cosa. Para la formacién de un negocio

obligacional por actos juridicos, como para toda madificacion del contenido de un



disponga de otro modo”.

Hay contrato, cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaracion de

voluntad comun, destinada a reglar sus derechos.

3.2. Reseiia historica

“En el derecho romano, el contrato aparece como una forma de acuerdo. La
convencion, es el consentimiento de dos o mas personas, gque se avienen sobre una
cosa que deben dar o prestar. La consensualidad era el prototipo dominante. La
convencién se divide en pacto y contrato, siendo el pacto aquel que no tiene nombre ni

causa vy el contrato aquel que lo tiene”. 22

La causa, es alguna de la cual se deriva la obligacion. El pacto, fue poco a poco
asimilandose al contrato al tomar en consideracion las acciones y el instrumento a

exigir su cumplimiento.

El contrato, se aplica a tedo acuerdo de voluntades, dirigido a crear obligaciones

civilmente exigibles y se encuentra siempre protegido por una accion.

¥ Castan Tobefias, José. Derecho civil espafiol comiin y floral, pag 55.



basaban en el consentimiento expreso de las partes; y eran cuasicontratos los basados

en el consentimiento presunto. A su vez, los contratos verdaderos se dividian en
nominados e innominados. Los primeros, ienian nombre especifico y particular
confirmado por el derecho e innominados los que aln feniendo causa no tenian

nombre.

La accion era el otro elemento esencial de los contratos en el derecho romano. Las
acciones relativas a los contratos, son acciones en personas en las cuales el
demandante basa su pretensién en una obligacién contractual, la que podia ser directa

y confraria.

3.3. Elementos

El contrato cuenta con todos los elementos y requisitos propios de un acto juridico, y los

mismos son los elementos persconales, reales y formales.

a) Elementos personales: los sujetos del contrato pueden ser personas fisicas o
juridicas con la adecuada capacidad juridica, y de obrar que se necesita para obligarse.
En dicho sentido, la capacidad en derecho se subdivide en capacidad de goce que
consiste en la aptitud juridica para ser ftitular de derechos subjetivo, y que es
comunmente denominada también como capacidad juridica, y la capacidad de ejercicio

o de obrar activa o pasiva, que consiste en la aptitud juridica para el ejercicio de los
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derechos y para contraer obligaciones sin asistencia ni representacion de terceros,

denominada también como capacidad de actuar.

b) Elementos reales: son integrantes de la denominada prestacion, o sea la cosa u
objeto por un lado, v la contraprestacion consistente en dar una suma de dinero u otro

acuerdo.

c) Elementos formales: la forma, consiste en el conjunto de signos mediante los
cuales se manifiesta el consentimiento de las partes en la celebraciéon de un contrato.
En algunos contratos, existe la posibilidad de que se exija una forma especifica de

celebracion.

3.4. Requisitos

Son basicamente tres los requisitos que en casi todos los sistemas juridicos, exigen las

leyes para alcanzar la eficacia del contrato: consentimiento, objeto y causa.

a) Consentimiento: consiste en el elemento volitivo, la voluntad que manifestada
bajo el consentimiento es productora de efectos en derecho. La perfeccidn del contrato,

exige que el consentimiento sea prestado libremente por todas las intervinientes.

La voluntad se exterioriza por la concurrencia sucesiva de la oferta y la aceptacion, en

relacién a la cosa y la causa que han de constituir el contrato. Ademas, es nulo el
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consentimiento viciado, por haber sido prestado por error, con violencia o intimidacion o

dolo.

Ademas, la ausencia de vicios en el consentimiento es indispensable para la validez y
eficacia del contrato, a cuyo fin se necesita que la voluntad no esté presionada por
factores externos que modifiquen la auténtica intencion. Entre los vicios del

consentimiento se encuentran:

- Error: cuando versa el error, entonces existe una equivocacion sobre el objeto

del contrato, o bien sobre alguno de sus aspectos esenciales.

El error, es motivo de nulidad del contrato cuando recae sobre la naturaleza del contrato,
sobre la identidad del objeto, o sobre las cualidades especificas de la cosa. El mismo,

no tiene que ser de mala fe, debido a que caso contrario se convierte en dolo.

- Violencia: también se denomina fuerza, y es la que ejerce una fuerza irresistible

que causa un temor grave a una de las partes del contrato, o que una de las partes

haya abusado de la debilidad de la otra.

La amenaza de acudir ante una autoridad judicial para reclamar un derecho no es

coaccidn, a no ser gue se amenace abusivamente de este derecho.
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con la finalidad de engafar, o confundir, para inducir a una persona a consentir un
contrato que, de haber conocido Ia verdad, no lo hubiere aceptado, es tomado en
consideracién como dolo. La victima del dolo, puede mantener el contrato y reclamar

dafios y perjuicios.

b) Objeto: pueden ser objeto de contratos, todas las cosas que no se encuentren

fuera del comercio de los hombres, aun las cosas futuras.

Ademas, pueden ser igualmente objeto de contrato todos los servicios que no sean

contrarios a las leyes, a la moral, a las buenas costumbres o al orden ptblico.

c) Causa: normalmente, la normativa civil de los ordenamientos juridicos exige que
exista una justa causa para el nacimiento de los actos juridicos. La misma, es el motivo

determinante que llevd a las partes a celebrar el contrato.

Un contrato, no tiene causa cuando la manifestacion de voluntad no es correspondiente
con la funcion social que tiene que cumplir, tampoco cuando se simula o se finge una

causa. Elcontrato, tiene que tener causa y ésta ha de ser existente, verdadera y licita.

d) Elementos accidentales: son aquellos que las partes establecen por clausulas
de caracter especial, que no sean contrarias a la ley, la moral, las buenas costumbres, o

el orden publico.
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los pactos, clausulas, y condiciones que tengan por convenientes, siempre que sean

contrarios a la ley, la moral, los buenos usos y costumbres; o el orden publico.

3.5. Formacion

Es fundamental el andlisis de los actos, causas, hechos, requisitos y formas que,
instantanea o sucesivamente, han de constituir para la perfeccion y cumplimiento del

contrato.

La forma en los contratos, puede ser determinante de la validez y eficacia de los

contratos. Los mismos, pueden ser verbales o escritos.

Son verbales, si su contenido se conserva solamente en la memoria de los
intervinientes; o escritos, si su contenido se ha fransformado en texto gramatical
reflejado o grabado en soporte permanente y duradero que permita su lectura y exacta

reproduccion posterior.

Los contratos escritos pueden ademas ser solemnes o no, dependiendo de si tienen

que formalizarse en escritura publica notarial, e inclusive si la ley exige su inscripcién en

algun tipo de registro publico.
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a) Acuerdo de voluntades: el contrato necesita de la manifestacion de la voluntag,
de las partes que conformaran el acto juridico. Asi, cuando las partes contratantes
expresan su voluntad en el momento que se forma el contrato, y se denomina entre

presentes.

Cuando la manifestacién de la voluntad se da en momentos diferentes, se denomina
entre ausentes. La distincién es de importancia para poder entrar en vigencia en el
momento de la manifestacidén simultanea de la voluntad, mientras que el contrato entre

ausentes solamente hasta que el Gitimo contratante haya dado su manifestacion.

b) Oferta y aceptacién: la oferta es una manifestaciéon unilateral de voluntad,
dirigida a otro. La oferta es obligatoria, o sea una vez emitida, el proponente no puede

modificarla en el momento de la aceptacion del sujeto interesado.

La aceptacion de la oferta tiene que ser explicita, de manera que el otro contratante
tiene que mostrar su consentimiento expreso o tacito, de forma que indique su

inequivoca intencién de aceptar la oferta y adherirse a las condiciones del oferente.

La vigencia es de caracter obligatorio, y varfa de conformidad con los ordenamientos
juridicos. El oferente, puede variar la oferta mientras la misma no haya sido aceptada,
en cambio en otros la oferta debe mantenerse por todo el periodo que, usual o

legalmente, se le reconozca al contratante para aceptaria.
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c) Aceptacion en el contrato entre ausentes: existen distintas teorias en relacion
que un contrato despliega sus efectos juridicos, cuando se trata de partes distanciadas

fisicamente entre si.

En el mismo, confluyen diversas teorias: teoria de la emisién, que entiende que la oferta
es aceptada en el momento en que se produce la aceptaciéon del aceptante; teoria de la
remision, también se le denomina expedicién y es la aceptacion que se produce en el
momento en que se acepta y se da remisidn de esa aceptacioén al oferente; teoria de la
recepcidn, que consiste en la aceptacién que se produciria tras la aceptacién, remision
y llegada de esta ultima al ambito donde el oferente lleva a cabo su actividad; teoria del
conocimiento, que exige la aceptacion, remision, llegada al ambito y ademas

conocimiento de ello.

d) Etapa precontractual: el precontrato tiene como finalidad la preparacién de un
contrato futuro. Pueden identificarse tres diferentes tipos de precontrato. Las personas
se obligan entre si para llevar a cabo negociaciones que den como resultado un
contrato futuro. No pueden romper las negociaciones arbitrariamente sin incurrir en

responsabilidad contractual.

Mediante la promesa unilateral aceptada, un sujeto presenta una oferta para un
contrato futuro a otro sujeto, quien asiente en estudiarla y decide si la acepta o rechaza.
El oferente conviene en no retirar la oferta durante un determinada plazo. Solamente el

oferente esta obligado en este pacto.
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Ademas, las propuestas comerciales son un ejemplo tipico de este tipo de precontrats
en donde la empresa oferente se compromete al mantenimiento de la oferta por un

determinado periodo de tiempo.

3.6. Efectos de los contratos

El contrato es ley entre las partes, y es una expresion comun. Pero, ello no quiere decir
que los contraios tienen un poder equivalente al de las leyes. Los preceptos
fundamentales nacidos de los contratos, que los intervinientes tienen que observar son
los siguientes: las partes tienen que ajustarse a las condiciones estipuladas en el
contrato; las condiciones y los efectos del contrato Gnicamente tienen efecto entre las
partes que aceptaron el contrato y sus causahabientes; los pactos contenidos en los
contratos tienen que ejecutarse en los términos que fueron suscritos; las estipulaciones
de los contratos tipicos que fueran contrarias a la ley se tienen por no puestas; las
disposiciones legales reconocen el contrato como fuente de obligaciones; las
obligaciones contractuales son civiles, y debido a ello el acreedor puede exigir del

deudor la satisfaccion de la deuda de conformidad con lo pactado.

3.7. Efectos de los contratos para terceros

En principio, los contratos solamente tienen efectos entre las partes que lo forman.
Pero, existen contratos que si surten efectos en relacion a terceros. Un tercero es un

sujeto que no tuvo participacion en la formacién del vinculo contractual, y que por ende,
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el tercero ni siquiera tuviera conocimiento de la existencia del convenio.

a) Terceros involucrados forzosamente: originalmente, los herederos suceden al
difunto en sus derechos y obligaciones, a excepcidon de aquellas que sean

personalisimas.

En determinados ordenamientos juridicos, no opera la confusion de patrimonios, sino
que el patrimonio de la sucesion responde a las obligaciones del fallecido. Ademas, la
nulidad de los contratos del causante posterior a la sucesion afecta a los
causahabientes, debido a que pueden verse afectados por las restricciones que haya

impuesto el causante.

b) Terceros involucrados voluntariamente por las partes: en principio, no se pueden
asignar obligaciones a sujetos que no hayan tenido participaciéon y consentido en la

formacion del vinculo juridico.

3.8. Garantia

Se utiliza como un método para la obtencién de seguridad juridica, debido a que la

garantia consiste en una de las consecuencia de los contratos, en especial de los

traslativos onerosos, en tanto que su existencia se airibuye a las partes como la

facultad indubitada para la adquisicion, ocupacién, y mantenimiento del derecho real o
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frente a terceros, que por ello tienen que cesar en las persecuciones al mismo objeto

del contrato, de forma que, en su virtud, el sujeto pueda persistir en goce pacifico del

beneficio o del patrimonio que haya sido obtenido por medio del contrato.

La prueha mas ostensible del sistema de proteccion del confrato se encuentra an el
saneamientc por eviccion y en el saneamiento por vicios ocultos, al que legaimente se
hallan sujetos los transmitentes en un contrato, y por ende se origina un punto de
proteccidon con el que se propicia que en caso que el adquiriente sea despojado del
objeto por accion reivindicatoria de un sujeto con mejor titulo de derecho, entra en juego
la garantia por eviccidon y el enajenante debe devolverle no Unicamente el valor de la
cosa, sino tambien los gastos legales del contrato y de la accién que haya sido

emprendida.

De la misma forma, ocurre con los vicios ocultos del bien transmitido, de forma que una
cosa es la garantia de los contratos, y otra son los contratos de garantia. Estos
Gltimos, en si contienen las dos virtudes, es decir, son garantia genérica de su
contenido para los sujetos que los han suscrito y ademas contienen como parte de su

objeto el mérito de asegurar el cumplimiento de otro contrato u obligacion distinta.

3.9. Interpretacion

“Interpretar un texto consiste en atribuir significado preciso a sus palabras. La



contratos, porque de ella depende la posterior calificacion juridica y determinacién de

los efectos; que el ordenamiento asigna a la manifestacion de la voluntad comprendida

en sus términos”. =

Al tratar el tema de los contratos, es de importancia anotar que su interpretacion tendra
en esencia que definir la causa, el objeto y las manifestaciones de voluntad con

integracion de aquello que, no siendo esencial, falte a su perfeccién.

El problema de la incoherencia del contrato, en caso de discordia entre las partes, se
traslada al juez que se encargara de la aplicacidn de las normas interpretativas de

conformidad con el principio de legalidad.

a) Métodos de interpretacion: existen diversos métodos de interpretacion, que

pueden variar de conformidad con la legislacion civil que impere.

Pero, se observan fundamentalmente dos corrientes, o sea dos métodos de
interpretacién: el que propone analizar el texto de forma literal, y el que propone

encontrar la intencién comun de las partes y aumentar la discrecionalidad del juez.

b) Interpretacion de expresiones ambiguas: las cladusulas equivocas o ambiguas,
tienen que interpretarse mediante los términos claros y precisos que sean empleados

en otra parte del mismo escrito.

% Ibid, pag 59.
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Los hechos de los contrayentes, posteriores al contrato, que tengan relacion con lo que
se discute, serviran para explicar la intencidn de las partes al tiempo de la celebracion
del contrato. Las clausulas ambiguas, se interpretan por lo que es de uso y costumbre

en el lugar del contrato.

c) Interpretacion a favor del deudor: las clausulas ambiguas, tienen que
interpretarse en beneficio del deudor. Pero, las clausulas oscuras, que hayan sido
extendidas o dictadas por una de las partes, sea acreedora o deudora, se interpretaran

contra ella, siempre que la ambigtiedad provenga de su falta de explicacion.

Lo anotado, recoge una antigua regla romana y su fundamento se encuentra en el

principio de la responsabilidad, que se encarga de la imposicion de la carga de hablar

claro. De esa forma, la oscuridad del pacto tiene que perjudicar al declarante.

La generalidad de las leyes de defensa del consumidor, se encargan del

establecimiento que ante la duda tiene que interpretarse a favor del consumidor.

a) Teoria subjetivista: de conformidad con la misma, el juez tiene que buscar la

solucién.

Ello, tiene que basarse en las intenciones que hayan tenido las partes en el momento

de contratar la labor del juez consiste, en investigar estas intenciones.
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b) Teoria objetivista: el juez tiene que evaluar los datos objetivos, que emanan del

acuerdo para precisar cual fue la intencidon comun de las partes.

c) Teoria de la imprevision: se aplica para los contratos, en caso que, por cambios
radicales en las condiciones econdomicas generales, la satisfaccion del contrato se le
haga en exceso gravosa, y tienen que ajustarse a las condiciones del contrato para

que se asemejen a lo que las partes tuvieron en mente originalmente.

“Son ineficaces los contratos que carezcan de alguno de los elementos esenciales, o
aunque éstos se dieren, no obstante estuvieran viciados de algin modo. La ineficacia

tiene distintas manifestaciones y efectos segun la clase de invalidez que se cause al

contrato”. %

3.10. Responsabilidad contractual

La responsabilidad contractual es aquella que nace del contrato, y requiere que la parte

que la exige se halle ligada mediante un nexo contractual a la persona que la debe.

El contrato puede ser mal ejecutado o no ser ejecutado del todo. En dichos casos, &l

acreedor tiene el derecho de acudir a las instancias judiciales, para de esa forma obligar

* Ibid, pag 66.



al deudor a satisfacer forzosamente el contrato o a ser indemnizado por dafios y

perjuicios.

La falla contractual, consiste en una conducta antijuridica imputable al deudor. El
incumplimiento, tiene que ser culposo o doloso. Algunos ordenamientos, que siguen la
teoria subjetivista de la valoracion de la responsabilidad, toman en consideracion el dolo

para agravar la responsabilidad del deudor.

En determinadas obligaciones, ni siquiera la fuerza mayor logra eximir del cumplimiento

de la deuda.

3.11. Clasificacion

La clasificacién de los contratos, es la siguiente:

a) Contratos unilaterales y bilaterales: los contratos unilaterales, son acuerdos de
voluntades que engendran obligaciones solamente para una parte; los segundos,
consisten en los acuerdos de voluntades que dan origen a obligaciones para ambas

partes.

“Cuando en un contrato unilateral existen obligaciones que impliguen la transferencia de
una cosa, si la misma se destruye por caso fortuito necesario poder establecer quién

debe de sufrir la pérdida. La cosa siempre perece para el acreedor. Si el contrato fuere
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siendo las obligaciones reciprocas, una parte no cumple entregando la cosa, por un

caso de fuerza mayor y en atencién a esto la ofra parte debe cumplir, ya que no es

imputable el incumplimiento del deudor”. *

En todos los contratos bilaterales, que generan obligaciones reciprocas, cuando una
parte no cumple o se allana a cumplir, carece de derecho para exigir a la otra el
cumplimiento de su obligacion, y si a pesar de ello pretendiera exigir judicialmente el
cumplimiento por una demanda, el demandado le opondra la excepcién de contrato no

cumplido.

b) Contratos onerosos y gratuitos: los primeros, son aguellos en donde existen
beneficios y gravamenes reciprocos, y existe un sacrificio equivalente que llevan a cabo
las partes, debido a que el vendedor recibe el provecho del precio y a la vez entrega la
cosa, y viceversa, el comprador recibe el provecho de recibir la cosa y el gravamen de
pagar, los segundos, solamente tienen por finalidad la utilidad d una de las dos partes,
sufriendo la otra el gravamen. Son gratuitos, por tanto, que el contrato es para el

provecho de una sola de las partes.

c) Contratos conmutativos y aleatorios: los primeros, son aquelios en los cuales las
prestaciones que se deben las partes son determinadas, desde el momento que se
celebra el acto juridico; y los segundos, son aquellos que surgen cuando la prestacién

depende de un acontecimiento futuro e incierto y al momento de contratar, no se saben

® [bid, pag 69.
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las ganancias o pérdidas hasta el momento que se lleve a cabo este acontecimiento N

futuro.

d) Contratos principales y accesorios: los primeros, son aguelios que existen por si
mismos, en tanto que los accesorios son los que se encuentran bajo la dependencia de

un contrato principal.

Los accesorios, contintian el camino de lo principal porque la nulidad o la inexistencia

de los primeros origina a su vez la nulidad o la inexistencia del contrato accesorio.

Los contratos accesorios, son también denominados de garantia, debido a que por lo
general se constituyen para asegurar el cumplimiento de una obligacion que se reputa

principal y de esa forma de garantia puede ser personal.

La regla de que lo accesorio sigue el camino de lo principal, sufre en determinados
casos excepciones, debido a que no podria existir el contrato accesorio, sin que

anteriormente no se constituyese el principal.

e) Contratos instantédneos y de tracto sucesivo: los primeros, son aquellos que se

cumplen en el mismo momento en que se celebran, o sea, su cumplimiento se lleva a

cabo en un mismo acto.
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lleva a cabo en un periodo determinado, y que, por deseo de las partes se puede

extender para la satisfaccién de sus necesidades principales y éstos términos pueden

ser; la ejecucion continuada, ejecucioén periddica y ejecucion intermitente.

f) Contrato consensual y real: en relacion al primero, el consentimiento de las

partes es suficiente para formar el contrato, ya que las obligaciones nacen tan pronto

como las partes se han puesto de acuerdo. El consentimiento de las partes puede ser

manifestado de cualquier manera.

No obstante, es necesario que la voluntad de contratar revista una manera particular,
que permita por medio de la misma tener conocimiento de su existencia. No consiste
en la sencilla coexistencia de dos voluntades internas lo que constituye el contrato, es

fundamental que éstas se manifiesten al exterior.

El contrato real, es el que queda concluido desde el momento en que una de las partes

haya hecho a la otra la tradicion o entrega de la cosa sobre la que versare el contrato.

g) Contrato formal, solemne o no solemne y no formal: el primero, es aquel en que
la ley ordena que el consentimiento se manifieste por determinado medio para que el

contrato sea valido.

En la legislacion guatemalteca, se acepta un sistema ecléctico o mixto en relacion a las
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formalidades, porque en principio, se considera que el contrato es consensual, ;\\-w
solamente cuando el legislador imponga determinada formalidad debe entonces

cumplirse con ella, ya que de lo contrario el acto estara afectado de nulidad.

El contrato formal solemne, es aquel que ademas de la manifestacion del

consentimiento por un medio especifico, requiere de determinados ritos estipulados por

la ley para producir sus efectos propios.

“Las formalidades seran ad probationem, cuando deben ser realizadas con fin de poder
demostrar la celebracion de un acto; por lo general consiste en realizar el acto ante
notario o funcionario publico al efecto. Las formalidades seran ad solemnitatem,
cuando la voluntad de las partes, por exigencia legal requiere una formalidad particular
sin la cual el contrato no tiene eficacia juridica. La distincion entre contratos formales y

solemnes estriba en lo referente a la sancion”. 2

h) Contrato privado y publico: el primero, es el llevado a cabo por las personas
intervinientes en un contrato con o sin asesoramiento profesional. Tiene el mismo valor

que la escritura publica, entre las personas que los suscriben y sus causahabientes.

El con contrato publico, es aquel autorizado por los funcionarios o empleados publicos,
siempre dentro del ambito de sus competencias, y tiene una buena condicién probatoria.
Los documentos notariales son los que tienen una mayor importancia, y dentro de ellos

principalmente se encuentran las escrituras ptblicas.

* Lasarte Alvarez, Carlos. Derecho de obligaciones, pag 60.
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i) Contrato nominado tipico o innominado o atipico: el primero es aquel contrato¥
que se encuentra previsto y regulado en la ley. Por ende, en ausencia de acuerdo
entre las partes, existen normas de caracter dispositivo a las que acudir.

El segundo, es aquel para el que la ley no tiene previsto un nombre especifico, debido a

que sus caracteristicas no se encuentran reguladas por ella.

Es de importancia, anotar que los contratos innominados no son los que no se
encuentran previstos en el Codigo Civil, debido a que todos los contratos lo estan,
sencillamente son los que no se encuentran expresamente definidos en sus articulos
aunque, sin perjuicio de que las partes los definen de manera expresa en el momento

de contratar; en el marco de su autonomia de la voluntad.

i) Contratos determinados (inicamente en su género: son aquellos en los que solo

se hace mencién a la cantidad y calidad del objeto del contrato.
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CAPITULO IV

4. Analisis juridico de las causales de desahucio en el contrato de

arrendamiento de acuerdo a la legislacion vigente

Durante la época de las conquistas, se desarrolld el arrendamiento en Roma, y esa
época se caracterizd por haber aumentado el comercio, la liberacion de la esclavitud y

el ingreso de extranjeros.

“El arrendamiento es un vocablo cuya herencia deviene del derecho romano, y es
trasmitido por la ciencia romanista y aceptada, hasta tiempos cercanos por los juristas

en general”. %’

Ademas, también en la época de la conquista se dio a conocer la figura del

arrendamiento, debido a la poblacién inestable y de pocos ingresos econdémicos no se

encontraba en la disponibilidad de adquirir vivienda, y debido a ello, originalmente, se

les alojaba en el Ultimo piso de las casas familiares.

Posteriormente encontraron asilo en las insulae, que consistian en casas de renta que

eran contraidas por los romanos de elevados recursos econdémicos.

¥ ibid, pag 69.
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A raiz de ello, los capitalistas encontraron de esa manera una forma segura de mvemr\.\‘w

De esa forma, el pequefio propietario tenia tendencia a desaparecer frente a los
grandes terratenientes que, procediendo al igual que el Estado en lo relacionado con

las tierras publicas, otorgaban a los colonos sus tierras en arrendamiento.

Pero, en el derecho romano al arrendamiento no se le conocia justamente como
arrendamiento, sino que como contrato de locacién, y contaba con tres modalidades
distintas, siendo las mismas: locacién de cosas y que en la actualidad se conoce como
arrendamiento; locacion de obra, consistente en un sinénimo del contrato de obra; y

locacién de servicios, que en la actualidad quiere decir contrato de trabajo.

A través del contrato de cosas, una persona denominada arrendador, otorga de forma
temporal una cosa en disposicién de otra; y el arrendatario, a cambio lo entrega por
recibir una remuneracién o renta. El arrendamiento anotado, puede recaer sobre

bienes tanto muebles como inmuebles.

El arrendamiento puede ser referente a locales para vivienda, como a locales para usos
de caracter profesional, a locales para usos comerciales y también a tierras cultivables:
mientras que el contrato de arrendamiento de cosas es un contrato consensual, a titulo

oneroso, sinalagmatico y de cumplimiento sucesivo.

Dentro de las civilizaciones romanas de la antigliedad, el arrendamiento de las cosas no

era comun, debido a que cada familia vivia su domus y ademas llevaba a cabo la
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explotacion de su heredium. También, los vivini ponian a su disposicion reciproca

determinadas cosas de tipo mobiliario.

4.1. Definiciones doctrinarias de contrato de arrendamiento

El contrato de arrendamiento, consiste en aquel en el que una persona se obliga a

entregar el goce o utilizacion de una cosa por un determinado tiempo a otro sujeto que

tiene el compromiso del pago de un precio establecido.

“Contrato de arrendamiento es aquel por el cual una persona se compromete con otra a
procurarle el goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella cierto trabajo mediante
una remuneracion en dinero llamada merces. El que se obliga a suministrar la cosa o
trabajo es el locutor, hace una focatio y tiene contra la otra parte la accién locati de

conducto, hace una conductio, y puede ejercitar contra el locutor la accién conducti o

conducto”. %

El contrato de arrendamiento es aquel por el cual una de las partes se obliga a dar a la

otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Contrato de arrendamiento es aquel en el que dos partes se obligan de forma reciproca,

la primera a conceder la utilizacién o goce de una cosa, o bien a la ejecucion de una

* Puig Pefia, Federico. Tratado de derecho civil, pag 67.



1214 L

obra, asi como a prestar un servicio, y la otra a hacer efectivo el pago por ese uso, goceifiwmﬁ

obra o servicio, estableciendo para el efecto un precio determinado en dinero.

“Contrato de arrendamiento es aquel por el que el arrendador se obliga a conceder el

uso ¢ goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio cietta”. 30

El contrato de arrendamiento, es aquel en virtud del cual una persona cede a otra el uso
de una cosa o se obliga a prestarle sus servicios o trabajo personal durante un

determinado tiempo y por cieria renta convenida.

4.2. Definicion legal

El Articulo 1880 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula el contrato de arrendamiento
al indicar: “El arrendamiento es el contrato por el cual una de las partes se obliga a dar
el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se obliga a pagar por ese uso 0
goce un precio determinado.

Todos los bienes no fungibles pueden ser objeto de este conirato, excepto aquellos que
la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales.

La renta o precio del arrendamiento debe consistir en dinero o en cualquiera ofra cosa

equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.
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Como puede claramente observarse la legislacion guatemalteca no acepta eNZuww’”
arrendamiento de servicios ni tampoco el de obra, debido a que lo estipula en dos

contratos diferentes.

El contrato de obra o empresa es sinénimo de locacion de obra y la locacion de

servicios, en Guatemala es el contrato laboral.

4.3. Breve resefia historica

En la sociedad guatemalteca, el arrendamiento ha pasado por un largo proceso. Es de
importancia, tomar en consideracion que el procedimiento de desarrollo y evolucién de
la figura del arrendamiento, gira alrededor de la situacién socio-econdmica del pais y de

quienes lo habitan.

Es comin, que la tendencia general en el pais es que las personas anteriormente
tuvieran casa propia, debido a que hace algunos afios la poblacion disfrutaba hasta
cierto punto de una situacion econdémica estable; y cada uno de sus habitantes tenia su

hogar propio.

Pero, en cuanto la ciudad de Guatemala fue creciendo, la necesidad de tener vivienda
fue mayor. Se podia observar claramente que quienes contaban con vivienda propia, la
compartian con otros, y de esa forma fue como tuvieron surgimiento las casas de

vecindad.
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Ademas, quienes contaban con mas de una casa, empleaban una para vivir ellos, y otr

para otorgar en arrendamiento.

Originalmente, los inquilinos y los propietarios habitaban el lugar donde vivian sin
mayor problema, y los contratos generalmente se llevaban a cabo de manera verbal,
siendo suficiente hablarlo de palabra para llevar a cabo la formalizacion del contrato de

arrendamiento.

Era bien comin que un contrato realizado por un afio, con facilidad se transformaba en

uno de plazo indeterminado.

Ademas, cada fin de mes el inquilino se encargaba de pagar puntualmente la renta y el

propietario del inmueble se encargaba de extender el correspondiente recibo.

Actualmente, la situacion economica del pais ya no es igual, provocando con ello que el

nivel econémico de la poblacién se torne complicado.
Por otro lado, el aumento poblacional ha generado una problematica mayor, no

solamente a quienes tienen casas para arrendar sino también para aquellos que tienen

necesidad de vivienda en arrendamiento.
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4.4. Caracteristicas

Las caracteristicas del contrato de arrendamiento lo distinguen del resto de contratos,

siendo las mismas las siguientes:

a) Consensual: debido a que el contrato de arrendamiento, se encarga del sencillo

acuerdo de voluntades en relacion a las obligaciones que de manera reciproca asumen

las partes: el arrendador, se encarga del uso o goce de una cosa por determinado

tiempo; y el arrendatario, tiene la obligacion de pagar por el uso o goce un precio.

b) Bilateral: debido a que del contrato de arrendamiento derivan obligaciones de

caracter reciproco para las partes, tanto para el arrendante como también para el

arrendatario.

c) Conmutativo: debido a que las prestaciones reciprocas de las partes son

determinadas y conocidas desde que el contrato es celebrado.

d) Principal: ya que existen de forma independiente y subsisten por si solos.

e) De tracto sucesivo: debido a que su cumplimiento se prolonga de forma

necesaria mediante el tiempo.
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4.5. Elementos

El contrato de arrendamiento, tiene determinados elementos esenciales que le

caracterizan, y sin los mismos no llegaria a constituir un contrato de esa categoria.

Esos elementos de caracter esencial son los presupuestos necesarios y minimos, asi
como también de naturaleza juridica; que concurren de forma indispensable para asi

integrar la figura contractual analizada.

a) Elementos personales: son los que se integran con los sujetos que integran la
relacion contractual. Las dos partes, que tienen intervencion en el contrato de

arrendamiento son las siguientes:

- El arrendador o arrendante: es la persona duefia del inmueble otorgado en
arrendamiento, y que cuenta con la capacidad para contratar, asi como también ia
persona que legalmente tiene la potestad en relacion a los bienes que tiene que
administrar y que cede el derecho de uso de los mismos, siendo el mismo el que puede
actuar por si solo o bien mediante un representante legal que se encuentre autorizado

para la celebracién de este tipo de negociacion.

- El arrendatario o inquilino: es la persona que recibe un mueble, inmueble o
bienes del Estado objeto del arrendamiento, obligandose para el efecto al pago de la

renta y a su devolucioén al vencimiento del plazo estipulado.
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b) Elementos reales: son referentes a las prestaciones que ambas partes tienen la
obligacién de llevar a cabo entre si, ya que el contrato en estudio es de caracter

conmutativo y bilateral.

El arrendante se encarga de la transmision del uso y del goce del bien objeto del
contrato, y por su parte el inquilino o arrendatario tiene que hacer efectivo el pago del
precio estipulado dentro del contrato por ese uso y goce, siendo los elementos reales

los siguientes:

- Cosa o bien que se da para uso y goce: el arrendamiento puede ser referente a

bienes de tipo inmueble, siendo ello bien comun, y si excede de tres afios o si se ha

pagado la renta anticipada por mas de un afo, tiene gue inscribirse, o puede referirse

ese contrato también a bienes muebles claramente identificables.

- Renta, precio o alquiler. consiste en lo que se obliga a pagar el arrendatario por
la utilizacién y goce del bien. Es la contraprestacidn que cancela el inquilino o el

arrendatario.

- Plazo: es el tiempo por el cual se rige el contrato. El Articulo 1888 del Codigo
Civil, Decreto Ley 106 regula: “En los arrendamientos cuya duracion se cuenta por aos
forzosos y voluntarios, estos Ultimos se convierten en obligatorios si el optante no avisa
al otro, con tres meses de anticipacion, que terminara el contrato cuando se acaben los

afos forzosos”.
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c) Elementos formales: son los que sefialan la manera en la que tiene que llevarse
a cabo la celebracion del contrato de arrendamiento, y para los mismos no se necesita
de una forma especial para celebrarlos. Entre los mismos, se encuentran los que a

continuacién se indican:

- Forma verbal y forma escrita: el contrato de arrendamiento puede celebrarse
tanto de manera verbal como escrita, con la excepcién de que se estipule que tenga

que realizarse por escrito.

El Articulo 1574 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Toda persona puede

contratar y obligarse:

1. Por escritura publica.

2. Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar.
3 Por correspondencia

4. Verbalmente”.

El Articulo 1575 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El contrato cuyo valor
exceda de trescientos quetzales, debe constar por escrito.

Si el contrato fuere mercantil puede hacerse verbalmente si no pasa de mil quetzales”.

El Articulo 1577 del Caddigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Deberan constar en escritura
publica los contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo requisito

esencial no tendran validez”.
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d) Consensual: el contrato en analisis se perfecciona a través del amplio acuer
de voluntades en cuanto a las obligaciones que de forma reciproca asumen las partes,

siendo suficiente para ello el acuerdo de las partes.

4.6. Obligaciones y derechos de las partes

Por obligaciones, se comprende fodo lo que las partes se comprometen a llevar a cabo,

para el efectivo cumplimiento del contrato de arrendamiento. Esas obligaciones,

pueden ser relativas a un deber hacer, no hacer y de dar.

a) Obligaciones del arrendador; las obligaciones del mismo, son las siguientes:

- Hacer efectiva la entrega de la cosa al arrendatario, en las condiciones

necesarias para que el mismo pueda utilizar y gozar de ella.

- Conservacion de la cosa en estado, para que sirva al arrendatario, o sea, darle

mantenimiento.

B Asegurar el uso y goce de la cosa al arrendatario, o sea, que el arrendatario

pueda servirse de la cosa de manera pacifica y sin ser molestado o interrumpido.

- No cambiar la forma de la cosa de forma que se haga desmerecer, para el objeto

para el que fue otorgada en arrendamiento.
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a entregar la cosa en estado de servir al cbjeto del arrendamiento.
La entrega debe hacerse inmediatamente si no se fija plazo, pero si el arrendatario
debe pagar la renta anticipadamente o prestar garantia, mientras no se cumpla estas

obligaciones, no estara obligado el arrendador a entregar la cosa’.

El Articulo 1898 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “E! arrendador que de buena
fe da en arrendamiento cosa ajena, se libra de responsabilidad si presenta otra de

iguales o mejores condiciones al arrendatario, aunque no la acepte”.

El Articulo 1899 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si el arrendatario sabia que
la cosa era ajena y no se cuidé de asegurarse de la facultad del arrendador para
celebrar el contrato, no tendra derecho a ninguna indemnizacién por la falta de entrega

o la privacion de la cosa”.

El Articulo 1900 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si la cosa se destruye antes
de la entrega en su fotalidad o de modo que quede inatil para el propésito del
arrendamiento, sin culpa del arrendador, no tendra obligacion de indemnizar al

arrendatario, pero devolvera la renta si se hubiere anticipado”.

El Articulo 1901 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendador esta obligado:
s A poner en conocimiento del arrendatario, en el acto de celebrarse el contrato,

los vicios ocultos de la cosa y las limitaciones y gravamenes que puedan perjudicarle.
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2 A mantener el arrendatario en el goce pacifico de la cosa durante e

arrendamiento.

3. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no
ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables.

4. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,
haciendo par ello todas las reparaciones necesarias.

5. A defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o quiera
ejercer algun derecho sobre ella.

6. A pagar los impuestos fiscales y municipales que gravitan sobre la cosa”.

El Articulo 1902 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si el arrendador no hiciera
las reparaciones que sean necesarias para impedir la destruccién o deterioro de la cosa,
después de ser avisado de la urgencia de su realizacion, que dara a eleccion del
arrendatario rescindir el arrendamiento o solicitar auto autorizacidén judicial para
hacerlas por su cuenta. El juez, con conocimiento de causa, fijara la cantidad maxima

que el arrendatario podra gastar y la parte de alquileres o rentas que debera aplicarse al

pago”.

b) Obligaciones del arrendatario: las obligaciones del mismo, son las siguientes:

- Recibir la cosa que se dio en arrendamiento.

- Utilizacion y goce de la cosa de acuerdo con lo convenido o, en caso de no
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haberse pactado, de conformidad con la naturaleza y el destino normal de la cosa.

- Pago de la renta en el momento, lugar y manera convenida.

- Cuido de la cosa y evitarle dafios, dentro de la utilizacion normal de la misma.

- Notificacién del arrendador de las perturbaciones de derecho de las que fuere

objeto.

- Restitucion de la cosa al arrendador, y a la terminacién del contrato.

- No cambiar la forma de la cosa.

En el ordenamiento juridico, las obligaciones de las partes se encuentran reguladas en

los siguientes articulos:

El Articulo 1903 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario esta obligado

a pagar la renta desde el dia en que reciba la cosa, en los plazos, forma y lugar

convenidos.
A falta de convenio, la renta se pagara vencida, a la presentacion del recibo firmado por

el arrendador o su representante legal”.
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se declara terminado antes de vencerse el plazo, o si la cosa se devuelve después de

vencido el contrato, la renta correra el dia en que efectivamente sea devuelta”.

El Articulo 1905 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “No es valida la estipulacion
de que el arrendatario pagara la totalidad de las rentas por devolucion de la cosa antes

del vencimiento del plazo, salvo lo dispuesto en el Articulo 1888”.

El Articulo 1906 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Si el arrendatario se ve
impedido sin culpa suya, del uso total o parcial de la cosa arrendada, no esta obligado a
pagar la renta en el primer caso, y tiene derecho, en el segundo, a una rebaja
proporcional que, a falta de acuerdo, fijara el juez.

En ambos casos, si el impedimento dura mas de dos meses, el arrendatario podra pedir

la rescision del contrato”.

El Articulo 1907 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario esta obligado:
y A servirse de la cosa solamente para el uso convenido, y a falta de convenio,
para el que corresponda seglin su naturaleza y destine.

2. A responder de todo dafio o deterioro que el bien arrendado sufra por su culpa o
la de sus familiares, dependientes y subarrendatarios, asi como los que causen los
animales y cosas que en ella tenga; y

1 A devolver la cosa, al terminar el arrendamiento, en el estado en que se le

entregod, salvo los desperfectos inherentes al uso prudente de ella.
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mismo.

El Articulo 1908 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario que establece
en el inmueble arrendado una industria peligrosa, tiene obligacion de asegurarlo contra
los riesgos que se originan del ejercicio de esa industria, siendo responsable por los

dafios que se causen si asi no lo hiciere”.

El Articulo 1909 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Seran de cuenta del
arrendatario las reparaciones llamadas locativas, pero seran de cuenta del arrendador
si los deterioros provinieren de mala calidad o defecto de construccién de la cosa

arrendada’”.

El Ariculo 1910 del Cdédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Se entiende por
reparaciones locativas las que segin la costumbre del lugar son a cargo del
arrendatario y, en general, las de aquellos deterioros que ordinariamente se producen

por culpa del arrendatario, sus familiares o dependientes”.

El Articulo 1911 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario esta obligado
a poner inmediatamente en conocimiento del arrendador, de cualquiera usurpacion o
imposicion de servidumbre que se intente contra el inmueble, siendo responsable de los

perjuicios que cause su omision”,
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El Articulo 1912 del Coédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario
responsable del incendio del bien objeto del arrendamiento, a no ser que provenga de

caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion”.

El Articulo 1913 del Coédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: "“Si son varios los
arrendatarios, todos son responsables del incendio en la proporcién de la parte que
respectivamente ocupan, a no ser que se pruebe que el incendio comenzd en la

habitacion de alguno de ellos, quien en tal caso sera el Unico responsable”.

El Articulo 1914 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Cesa la responsabilidad del
arrendatario, en caso de incendio, si la cosa estuviere asegurada, salvo el derecho del

asegurador contra el arrendatario si el incendio fue causado por culpa de éste”.

4.7. Terminacion del contrato de arrendamiento

Dentro de los elementos propios del contrato de arrendamiento, se encuentra el de
temporalidad que es referente al plazo, siendo el mismo de caracter esencial, ya que el
arrendante otorga el uso y goce de la cosa al arrendatario, solamente por determinado
periodo de tiempo. Debido a que es de caracter temporal, no puede ser celebrado a

perpetuidad, ya que como tiene un principio y también tiene un final.
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Antes, cuando en el contrato de arrendamiento, después de vencido el plazo estipulado,
ninguna de las dos partes hacia manifiesto el hecho de dar por concluida la relacion

contractual, y contrato en analisis se convertia en un contrato de plazo indeterminado.

Pero, por motivos relacionados a que esa indeterminacion del plazo otorgaba permiso a
que se dieran varias disctepancias entre las partes, entonces se hizo indispensable el
establecimiento de forma precisa, que en el contrato se asegure la forma en gue se
tiene que prorrogar el contrato cuando aun finalizado el mismo, el arrendante continte

recibiendo la renta, y por su parte el arrendatario, siga empleando la cosa.

Con ello, se asegura del alguna forma al propietario de la cosa, que en un momento
dado podra tener a su disposicion el bien de su propiedad; y el arrendatario, encargarse
de asegurar que en un determinado tiempo que se tiene que establecer por las partes,

podra hacer utilizacion de la cosa que le fuere otorgada en arrendamiento.

En la actualidad, la tendencia es que se tiene que fijar un plazo determinado, y que el

mismo sea prorrogable por el mismo tiempo, de conformidad con la conveniencia de las

partes.
De esa forma, se acostumbra agregar una cldusula en la que se determina que por

ningun motivo el contrato puede ser por tiempo indeterminado, y en caso que el

arrendante reciba una renta, se tiene que entender prorrogado solamente por ese mes,
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La legislacion civil guatemalteca, en su Capitulo V, Titulo Vi, es referente a la forma
terminar el arrendamiento.

El Articulo 1928 del Cadigo Civil, Decreto Ley 108 regula: “El arrendamiento termina por
el cumplimiento del plazo fijado en el contrato, o por la ley, o por estar satisfecho el

objeto para el que la cosa fue arrendada”.

El Articulo 1929 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “Termina también el

arrendamiento:

i1 Por convenio expreso.

2. Por nulidad o rescisidon del contrato.

3. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada.
4. Por expropiacién o eviccion de la cosa arrendada”.

a) Por convenio expreso: o0 sea que, al igual que para la celebracion del contrato,
es suficiente con el consentimiento de las partes para dar por concluido el mismo. En
relacion de ello, es de importancia anotar que existe contrato cuando dos o0 mas

personas convienen en la creacion, modificacion o extincion de una obligacion.

b) Nulidad o rescision del contrato: en relacion a la nulidad, el Codigo Civil, Decreto
Ley 106 regula en el Articulo 1301 regula: “Hay nulidad absoluta en un negocio juridico,
cuando su objeto sea contrario al orden publico o contrario a leyes prohibitivas expresas,

y por la ausencia o no concurrencia de los requisitos esenciales para su existencia.

Los negocios que adolecen de nulidad absoluta no producen efecto ni son revalidables
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por confirmacion”.

En relacién a la rescision del contrato, el Articulo 1930 del Cédigo Civil, Decreto Ley

106: “"Puede rescindirse el arrendamiento;

; Si el arrendador o el arrendatario faltan al cumplimiento de sus respectivas
obligaciones.
2 Si tratandose de una finca ristica, el arrendatario abandona las plantaciones

existentes al tiempo de celebrar el contrato o no las cultiva con la debida diligencia.

3. Si entregada la cosa arrendada y debiendo el arrendatario garantizar el pago de
la renta, se niega a hacerlo o no lo hace en el término convenido.

4, Por mayoria de edad del menor, rehabilitacion del incapaz o vuelta del ausente,
en los arrendamientos que hubieren celebrado sus respectivos representantes con
plaza mayor de 3 afos.

8 Por subarrendar contra prohibicién la cosa arrendada con fines contrarios a la
moral o al orden publico o a la salubridad publica.

6. Por usar el arrendatario la cosa arrendada con fines contrarios a la moral o al
orden publico o a la salubridad publica.

7. Por muerte del arrendatario, si sus herederos no desean continuar con el

arrendamiento”.

c) Por la pérdida o destruccion total de la cosa arrendada: debido a que al faltar

uno de los elementos reales del contrato, no tendria sentido la existencia del mismo.
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d) Por eviccion y expropiacion de la cosa arrendada: consiste en la privacion

coactiva de la legitimacion para arrendar una cosa.

Por su parie, el Articulo 1940 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula: “El arrendadro
podra dar por terminado el arrendamiento en los casos generales establecidos en el
Articulo 1930 y en los especiales siguientes:

1. Cuando el arrendatario no esté solvente con el pago de la renta y adeuda por lo
menos dos meses vencidos.

2. Cuando el propietario necesite la casa o vivienda para habitarla él y su familia,
siempre que compruebe esta circunstancia. En la familia se comprende su esposa o
conviviente de hecho, hijos, padres, o personas que dependan de él econédmicamente.
3 Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su
estado de habitabilidad o de seguridad o vaya a construirse nueva edificacion.

4. Cuando la vivienda o local sufran deterioros por culpa del arrendatario, o de sus
familiares o dependientes, que no sean producidos por el uso normal del inmueble.

8. Cuando se trate de inmuebles del Estado o de las municipalidades que sean
necesarios para la instalacion de sus dependencias, oficinas o servicios.

6. Cuando el propietario necesite el local para instalar su negocio o cualquiera otra
actividad licita, siempre que no tenga otro inmueble con las condiciones adecuadas
para tal fin.

Ocurrido cualquiera de los caos anteriores, se procederda de acuerdo con lo que

establecen las leyes respectivas”.




E!l incumplimiento del contrato de arrendamiento, trae consigo la terminacion del mismo,
siendo esa situacion la que ocurren en el contrato en analisis, a pesar de que el plazo
haya vencido, y exista negativa para la desocupacion del inmueble, o bien se incumpla
con el pago de la renta convenida por lo que el arrendador tiene que acudir a los

tribunales de justicia para pedir que se desocupe el mismo.

4.8. Las causales de desahucio en el contrato de arrendamiento

Los propietarios de bienes inmuebles celebran contratos de arrendamiento, en donde
se observan todos los requisitos del mismo: plazo y condicidn, implicando con ello que
el arrendatario o locatario tiene que acatar las condiciones que hayan sido estipuladas,
como lo son conservar €l bien, no introducir materiales corrosivos peligrosos, pagar de
forma puntual la renta en el lugar y fecha convenidos, y no subarrendar total o

parcialmente el inmueble.

Mediante el juicio sumario de desocupacion o desahucio, se tramitan los litigios
surgidos entre arrendadores e inquilinos, sobre la desocupacion del bien arrendado por

incumplimiento en el pago de las rentas, y por ende todos los asuntos que se refieran al

contrato de arrendamiento y a las causales de desahucio regulados en los articulos

1880 al 1941 del Codigo Civil y en la Ley de Inquilinato, tienen que discutirse en esta

via.
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demandarse la desocupacion de la vivienda o del local objeto de un contrato de

arrendamiento, en cualquiera de los casos siguientes:

a. Cuando el propietario requiera la vivienda para habitarla él, su conyuge o
concubinario, sus hijos, sus padres o unos y otros, siempre que compruebe plenamente
esa necesidad.

b. Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su
estado de habitabilidad o de seguridad normales, circunstancias que se acreditaran con
informes de la Oficina de Ingenieria Municipal y de la Direccién General de Sanidad en
la ciudad de Guatemala, y fuera de ella, con el informe de la municipalidad respectiva y
de la Delegacion Sanitaria Departamental. Tales informes deben puntualizar si las
reparaciones son necesarias a los fines indicados y si para ejecutarlas es preciso que el
inquilino desocupe. El arrendatario tendra derecho a ocupar nuevamente el inmueble
cuando se hayan terminado las reparaciones y el propietario haya promovido una nueva
graduacion de la renta, de conformidad con las prescripciones de esta ley,
concediéndoles para lo ultimo, el término de quince dias.

G Cuando vaya a construirse en el inmueble una nueva edificacion, siempre que el
duefio acompafie los planos aprobados por la Municipalidad y que justifique que cuenta
con los recursos necesarios para emprender la obra a mas tardar dentro de los dos
meses siguientes a la desocupacion.

d. Cuando el propietario pruebe que necesita el local para cualesquiera de los fines

indicados en el inciso d) del Articulo 3°, siempre que no cuente con ofro para tal fino o

que, cuando fuere propietario de otro iocal, el que deseare presentare condiciones mas
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adecuadas.

e. Cuando el subarrendante obtuviere, como consecuencia de los subarrendatarios,
un valor mayor del alquiler que se fija en el Articulo 30 de esta ley.

1. Cuando se trate de inmuebles del Estado o de las municipalidades que sean
necesarias para la instalacion de sus dependencias, oficinas o servicios.

g. Cuando el arrendatario o subarrendatario dedique el inmueble a usos distintos
para los que fue contratado y principalmente cuando con ellos se contravengan la moral
y las buenas costumbres.

h. Cuando el arrendatario o subarrendatario no esté solvente con el pago de la
renta, adeudando por lo menos dos meses vencidos.

i. Cuando el inquilino cause a la vivienda o local deterioros provenientes de su
negligencia o de contravencion a los términos del contrato respectivo o de los
reglamentos sanitarios 0 municipales, exceptuandose Unicamente el demérito normal

debido al uso a que el arrendado se destine conforme el contrato”.

El Articulo 41 de la Ley de Inquilinato, Decreto nimero 1468 regula: “En los casos a que
se refieren los incisos a), b), ¢) y f) del Articulo 40, el aviso de desocupacion debe darse
cuando menos, con tres meses de anticipacion.

Si la desocupacién procede en inmuebles ocupados por escuelas oficiales o
particulares, s6lo podra hacerse efectiva en el periodo de vacaciones.

El tribunal ante quien se inicie demanda de desahucio, no dara tramite a la misma. en
tanto el demandante no acompafie la constancia de haber hecho el depésito

correspondiente a dos mensualidades a favor del arrendatario”.
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que se demande la desocupacidén con fundamento en los incisos a), ¢) y d) del Articulo

40, el locador debe depositar en la Tesoreria Nacional o en sus agencias, una cantidad
igual al importe de dos mensualidades a favor del arrendatario, deposito que se
entregara a este en concepto de indemnizacidén por dafios y perjuicios, si dos meses
después de la fecha en que se haya realizado la desocupacion no se ha instalado en su
inmueble o en parte del mismo, segun sea el caso, la persona para quien se solicité, no
se ha derribado el edificio, vivienda o local o no se ha instalado el negocio a que se
refiere el inciso d) del Articulo 40, segun el caso.

Tales extremos se constataran por el Tribunal correspondiente.

El locador podra recuperar dicha suma cuando acreditare que ha cumplido con las

causales invocadas”.

“El juicio sumario de desahucio representa uno de los medios de los que se vale el
legislador para proteger la propiedad, siendo de amplio conocimiento la naturaleza del
juicio sumario de desocupacion ya que no solamente procede en los casos de desalojo
a los inquilinos y subarrendatarios, sino en cualguier situacion en que el detentador
tenga obligacién de restituir el inmueble o lo use sin ningun derecho ni titulo justificativo.
También se utiliza para obtener una condena en relacién con las rentas que deba el

inquilino”. %

Por la general, la accion sumaria de desahucio derivada del contrato de arrendamiento,

acumula una accion de condena para que en sentencia se resuelva que el demandado

» Ibid, pag 78.
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debe pagarle al demandante las rentas causadas y las que resulte adeudando hasta
efectiva desocupacion del inmueble. Es uno de los casos en que se permite la condena
a futuro, por no manifestarse un interés social e inmediato, sino la posibilidad de que no

se sigan pagando las rentas hasta la efectiva desocupacion del bien raiz.
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CONCLUSIONES

El incumplimienio de fas obligaciones del arrendatario, no permite gue ef
arrendador resuelva la problematica relativa a que se cumpla con el contrato de
alquiler mediante la via judicial y de esa forma se permita la recuperacion del
bien inmueble a través de la expulsion del inquitino judicialmente; cuando exista

una actitud de rebeldia.

La inexistencia de pagos puntuales por parte del arrendatario en las rentas del
alquiler, segtin los plazos y el lugar estipulado en el contrato de arrendamiento no
permite rescindir del contrato por parte del propietario, ni la existencia de una
demanda judicial al inquiling, para que la sentencia acuerde la entrega dei

inmueble, el pago de las rentas pendientes y costas judiciales.

No procede et desalojo cuando el arrendatario con anterioridad hubiera ejecutado
el desahucio, ni cuando el arrendador hubiere requerido el pago al arrendatario,
por cualquier medio fehaciente a la presentacion de la demanda; y el pago no se

hubiese efectuado al tiempo de su presentacion.

No es necesario que {as condiciones del desahucio consten en el contrato de
arrendamiento, puesto que es un procedimiento previsto legalmente, y por ende,
se aplican las normas que estan contenidas en ésta, siendo esencial la

intervencion de abogado en este tipo de procedimiento; para la efectividad en la

89



tramitacion v celeridad del mismo, para gue asi en caso de incumpliniento exi

obligacién de que se cumpla con la normativa vigente.

La falta de pagos puntuales de ia renta por parte del arrendatario, de
conformidad con los plazos y el lugar de pago estipulado en el contrato de
arrendamiento, es la causa de que el arrendador resuelva de conformidad con un
juicio de desanucio al presentarse las causales que motivan et desahucio para ia

desocupacion de la vivienda o local.
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RECOMENDACIONES

El Organismo Legisiativo mediante los medios de comunicacién escritos como
Prensa Libre y Siglo Veintiuno, tiene que dar a conocer las obligaciones del
arrendatario, para que el arrendador no resuelva el incumplimiento del contrato
de alquiler a traveés de fa via judicial, y permita con eflo {a recuperacion del bien

inmueble a través de la expulsion del mismo al inquilino.

El Congreso de {a Republica debe modificar {a Ley de inquilinato debido a que fo
regulado en ella este de acuerdo a las exigencias actuales, de conformidad con
el acuerdo de los plazos y el lugar que se haya estipulado en el contrato de
arrendamiento, para que se permita {a resofucion eficaz del contrato por parte del
propietario y asi demandar judicialmente al inquilino, acordar una resolucién del

contrato; y el pago de las rentas pendientes.

Los juzgados civiles, tienen que indicar que el desalojo no procede cuando el
arrendatario ya haya ejecutado el desahucio en ocasiones anteriores, ni tampoco
cuando el arrendador hubiere requerido el pago al arrendatario por cualquier
medio fehaciente a haber sido presentada la demanda, y ef pago no se haya

podido llevar a cabo al momento de su presentacion.

Ef Organismo Legislativo a través del Congreso de fa Republica de Guatemala,

tiene que dar a conocer que no existe necesidad de que las condiciones que
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motivan &i juicio de desanucio se hagan constar en el contrato de arrendamiento,

debido a que el mismo es un procedimiento previsto en la ley, vy
consecuentemente se tienen que aplicar las normas juridicas contenidas en el
mismo, siendo de imporiancia que pueda intervenir el abogado para la

efectividad de la tramitacion.

Los jueces de primera instancia civil, tienen gue determinar que la falta de pagos
puntuales de la renta por parte del arrendatario, de acuerdo al lugar de pago ya
los plazos estipulados en el contrato de arrendamiento, son la causa para que el
arrendador pueda resolver de acuerdo a un juicio de desahucio al presentar {as

causas que motivan el desahucio para la desocupacién de la vivienda.
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