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Lic. José Andrés Villatoro Reyes
ABOGADO Y NOTARIO

Guatemala,

Licenciado
Carlos Manuel Caslro Monroy
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales
üniversidad de San Carlos de Guatemala
Su Despacho.

Señor Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis:

Le doy a conocer que procedi a la asesoría de tesis de la bachille¡ Leticia Elisa Puntí

Pérez, según nombramiento del despaclo a srr cargo de fecha dieciocho de mayo del año dos mil
diez; intitulada: "ANÁLISIS JURÍDICO DE LAS CAUSAIXS DE DÉSAHUCIO EN EL

CONTRATO DE ARRENDAIT'IIENTO DE CONFORMIDAD CON LA LEGISIACIóN
GIIATE-NIALTEC,{I Después de la asesoria prestada, le hago saber:

2)

3)

1) L¿ tesis tiene un contenido científfco y écnico, que se relaciona con la importancia de

analizar las causales de desahucio en el contrato de arrendamiento.

f)¡¡bñ1e el desarrollo de l¡ tcsia sé ¡rfiliza¡on los métodos y las témicas de investigación

acordes. Los ¡nétodos utilizados fueron: analítico, el cual dio a conocer el contrato de

arrendamiento; el sintético, üdicó las car.rsales de desahucio; el inductivo, estableció sus

caracteristicas; y el deductivo, indicó su regulación legal. En la elaboración de la misma,

se emplearon las técnicas de fichas bibliográfrcas y la documental, con las cuales se

recolectó la información doctrinaria y juridica suffciente y actualizada.

La redacción de la tesis, se llevó a cabo empleando un lenguaF apropiado. Los

objetivos, dieron a conocer la importancia del análisis del cont¡ato de arrendamiento, en

el que dos paites se obliga.n recíprocamente, una a conceder el goce de una cosa y la otra
a pagar un precio determinado.

La tesis contribuye cientiffcamente a la sociedad guatemalteca, y el habajo llevado a cábo

por el sustentante analiza la problemática de actualidad.

l7 calle l+36 zona l0
Tel:55138547

4)



s)

6)

Lic. José Andrés Villatoro Reyes
ABOGADO YNOTARIO

Las conclusiones y recomendaciones de la tesis, üenen congruencia con los capitulos

desarrollados. Personalnente me encargué de guiarla durante las etapa-s respectivas al

proceso de investigación, empleando los métodos apropiados, que permitieron la
conprobación de la hipótesis formulada, relacionada con las causales de desüucio en el
conhato de arrendamiento; según la legislación civil ügente en Guatemala.

La bibliografía empleada es la adecuada y se relaciona dircctamente con el trabajo de tesis

y con el contenido de los capitulos desarrollados.

La tesis reúne los requisitos legales del Artículo 32 del Normativo para 1a Elaboración de

Tesis de Licenciatura en Ciencias Juídicas y Sociales y del Examen General Público, motivo por
el cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el trárnite respectivo,

para cvaluarse posteiiormente por el Tribunal Examinado¡ en el Exa¡nen Público de Tesis,

previo a optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

17 calle {¡l-36 zon¡ 10
Tol:55138547
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¡nfxc{s Y so(ral¿s

Eút.ios- 7, tú@ triee'ú

I]NIDAD ASESoRiA DE TESIS DE LA FACI]LTAD DE CIENCIAS
JURiDICAS Y SOCI/\LES. Gratenlala. seis de sepriembre dc dos mil o¡re

Alenl$nenle pase xl la la) LICENCIADO (A): NLARCO VINICIO GONZÁLEZ DE
LEON. p¡ra que p.roucrl,r a rerisa¡ el tr¿baio de tesis del (de la) estudianle: LETICIA
ELISA PUNTI PEREZ. lntillrl¿do: ANALISIS JURIDICO DE L{S CAUSALES
DE DESAHUCIO EN EL CONTRA'I'O DE ARRENDANIIENTO DE
('O\FOR\{ ID4 D ( O\ Lq LFGISLACIÓ\ C T A I E\'IAL TE( t'.

Me peNito hacer de su conocilllienlo que está lirfllttdo (¿) para realizar l¡s
modificaciooes de lorma I tbndo rluc tengan por obieto meioral la il1\esligarion.
asi¡nismo. del tirulo de fabajo de tcsis. En el dict¡rren oorrespondiente debe harcr
conslar e] conlenido del Articulo i2 del Nomtalilo para la Elaboración de Tesis de
Licenciirtura en Cieocies Jurilic¿s \ Sociales \ del E)i men (ieneral Pirblico. el cual
diee: L¡¡t,,.t ¡scsrr uo¡ro el rlrrror dc tusis lr¡¡¡ uonrt¡, r¡ Lr.s dilL¡n.ncs úorrcstanid,c¡res s!
¡fLúló¡ rejl)ecli) dei L.nLeudL. cicnlilico \ téc¡ico de lr tcsii- l¡ mctodologi¡ I l.s réc¡iuds de
,¡\'cst,g¡.tri¡ ur rz ¡j. ld rcd¡cc,rnr los ouaL¡os rrl¡rliilieor si hreren nec.Jiuiilr l¡ collibucLo¡
qcltilird Jc I¡ ¡r¡ú¡. lds conclujjo¡$ lds rccoñend¡liones r ld hi¡l¡rgrll! r¡r iz.rl¡ j dtnclr¡n o

des¡plr€¡¿¡ úl h'¡l.¡l . de i rn lsrig.¡crn I o| ¡r ..ni Ller f,.r otrci Llüc .sllnc rúÍr¡ c¡l€s_

cc.Uniclad de Tesis
CMCMi.inch.

LIC, (]ARLOS MA O MONROY
RIA DE TESIS



Lic. Marco Vinicio González de León
Abogado y Notario

Coiegiadb 6412

L¡c. Carlos Manuel CasÍo Monroy
Jefe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su Despacho.

Estimado Licenciado Castro Monroy;

Le informo que de conform¡dad con el nombramienlo emitido por el despacho a
su cargo de fecha seis de septiembre del año dos m¡l once, procedi a la revisión del
traba.io de tesis de la bachiller Let¡cia Elisa Puntí Pérez, con carné 200140935 que se
denomina: "ANALISIS JURIDICO DE LAS CAUSALES DE DESAHUCIO EN EL
COÍI¡TRATO DE ARRENDAMIENTO DE CONFORMIDAD GON LA LEGISLACIÓN
GUATETIIALTECA". Después de la revisión encomendada, le doy a conocer lo
sigu¡ente:

1. El contenido de Ia tes¡s es c¡entíf¡co y técn¡co, además la ponente ut¡lizó la
leg¡slac¡ón y doctrina acordes, redactandc la misma de forma adecuada,
cmpleando un lenguaje apropiado y se desarrollaron de manera suces¡va los
d¡st¡ntos pasos correspondientes a¡ proceso ¡nvest¡gativo.

2. Los métodos que se emplearon fueron: analít¡co, con el que se d¡eron a conocer
las causales del desahucio en el contrato de anendam¡ento; e¡ sintét¡co, ¡ndicó
sus características; el inductivo, establec¡ó sus efectos, y el deduct¡vo señaló la
normativa v¡gente. Se util¡zaron ¡as siguientes técn¡cas de investigación: fichas
bibl¡ográf¡cas y documental, las cuales fueron de util¡dad paÍa la recolecc¡ón de la
¡nformación actual y suficiente para el desa(ollo de la tesis.

3. La redacc¡ón ut¡l¡zada es la adecuada. Los ob.ietivos delerminaron y
establec¡eron la ¡mportancia del contrato de arrendamiento. La hipótesis
formulada fue comprobada, dando a conocer las causales de desahuc¡o en el
m¡smo.

4. El tema de la tesis es una contribución c¡entifica y de út¡l consulta tanto para
profesionales como para estudiantes, en donde la ponente señala un amplio
contenido deltema en estudio.

5. Las conclus¡ones y recomendaciones se redactaron de manera sencilla
const¡tuyen supuestos certeros, que dan a conocer la problemática actual.

i-ríl
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Lic. Marco Vinicio González de León
Abogado y Notario

Gotegíadb 64{2

6. Se empleó la bibl¡ografía adecuada y de actualidad. A la sustentante le sugerí
d¡versas enm¡endas a su introducción y capítulos, encontrándose conforme en su
realización; s¡empre bajo el respeto de su pos¡c¡ón ideológ¡ca-

La tesis desanollada por la sustentante cump¡e con los requis¡tos establec¡dos en
el Artículo 32 del Normativo para la Elaboración de Tes¡s de L¡cenciatura en Ciencias
Jurídicas y Soc¡ales y del Examen General Público, por lo que emito DICTAMEN
FAVORABLE, para que pueda cont¡nuar con el trám¡te respectivo, para evaluarse

' poster¡ormente por ei Tr¡bunal Examinador en el Examen Público de Tes¡s, previo a'.- optar al grado académ¡co de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales,

Atentamente.
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o
'12 Colon¡a cuaiitos

,--.,-tlc1NctAffi.
Marco Vin¡c¡o Gónzólez de L
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DECANAI O DE LA IIACTJI-I'AD DE CIINCIAS JURiDICAS Y SOC]A.LDS,

Guatcmala. dos de marzo de dos mil docc.

Con vista cn los dictáDenes que anteccdcn. se auloriza la inrpresiírn del trabajo dc tcsis de

IA CSIUCIiAN1C I-E'IICIA ]]I,ISA PI.]NTÍ PÉREZ IihIlAdO ANÁLISIS JURíDICO DI] I-AS

CAIJSAI-LS Di] I)I]SA}iI]CIO EN EL CONI'IIATO DE ARRI]NDAMIENTO DE

CONIORMIDAD CON t.A LEGISL^CION CIIATEMALIE(A Articulos: lt,l3 y 34

del Normativo par¿r la Elaboúció11 de'lesis dc l,icenciatur-a eü la facultad de Cicncias

Juridicas y Sociales de la LJnivcrsidacl dc San Carlos de Gualemala.
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INTRODUCCIéN

El tema de la tesis se eligió, debido a ia importancia de anaiizar la íalta de un acuerdo

entre arrendante y anendatario para terminar un contrato de anendamiento, el m¡smo

tiene que pasar a los tribunales para que sea el.iuez c¡vil qu¡en def¡na la finalizac¡ón del

cont¡ato de anendamienlo, el cuai mmienzá con los planleamientos de ias partes, o

sea, del demandante y demandado.

Los objetivos determinaron la importancia de que el debate de fondo del litigio se

resuma, buscando que se determ¡ne entre las partes l¡tigantes si existe o no un contrato

de arrendamiento. S¡ la respuesta es afirmativa, se determina cual es el conlenido

fuñdamental de la relación co¡ltractual. Especialmente, cuáles son las caracteristicas

del contrato, en lo correspondiente a la procedencia de un desahucio; y por las

prec¡siones que esta causal de terminac¡ón tiene que contener. A consecuencia de las

especificaciones, ha de mnclüirse si procede o no el desahuújo, ar¡tes de retirar al

arendatar¡o si no abandono fuera del ¡nmueble arrendado. La h¡pótes¡s formulada se

comprobó a¡ determ¡nar la misma la importancia de los derechos y de las obligac¡ones a

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

Es fundamental establecer fehacienlemente si el conlrato ceiebrado füe pactado con

duración ¡ndellnida o por plazo fio. También, la fecha en que se inició el referido

contrato, para poder con ese dato. Se tiene que fúar el plazo que la ley le t¡ene que

conferir al arrendam¡ento para abandona¡ ei inmuebie.

(i)



de duración gue en definitiva haya tenido el contrato. Es por lo anotado, que se buscó

para la realización de la tes¡s, estudios relativos sobre la naturaleza jurídica de las

oirligaciones surgidás del ar¡€ndamiento y d€ su terminacióñ, de conformidad a la

legislación civ¡l v¡gente en Guatemala, lo cuálperm¡t¡Íá con los elementos centrales que

tienen el establecim¡ento a su cargo, como juristas los elementos centrales que tienen

qüe regularse en un contrato de arrendamiento; para que cuando suceda un

controvers¡a-

YAt¿ t|eVai ¿ caüo ra piesenie tesis

deductivo. También se ut¡l¡za¡on

documenial.

rnétodos analílico, sintéiico

investigación b¡bliográfica

v

vde

se

las

útit

de

lécnicas

El desarrülió de la tesis se llevó a cabo en cuatro capítulos; el primero se refie.e al

negoc¡o iurídico; el segundo ind¡ca la importanc¡a del contrato en Guatemalai eltercero

señala lo referente a la negoc¡ac¡ón contractual; y el cuarto capítulo determ¡na un

ar¡álisis jurídico de las ob¡igaciones de¡ contrato de ariendamiento y su terminacién de

conform¡dad con la legislación civil guatemalteca.

La tes¡s const¡tuye un aporle c¡entífico para ¡a soc¡edad guatemalteca y es de

consulta para profesionales y estudiantes de derecho, al ¡nd¡car las causales

desahuc¡o de conform¡dad a la leg¡slación civ¡l del país.

(i¡)



CAPíTULO 
'

1. Derecho civ¡l

Derecho c¡v¡l es el coniunto de preceptos iurídicos, que regulan y determ¡nan las

relaciones de as¡stencia, autoridad y obed¡encia entre los m¡embros de una fam¡lia y las

que existen entre los individuos de una sociedad; para la protección de sus intereses

particulares.

'El derecho civil es el conjunto de pr¡ncipios y normas jurid¡cas, que regulan las

Íelac¡ones personales o patr¡moniales entre personas pr¡vadas y públicas, tanto físicas

como juridicas, de carácter pr¡vado y público o incluso entre las últ¡mas; siempre que

actúen desprovistas de impeiunf . 1

1.1- Definición

"Derecho c¡vil es el conjunto de principios y normas jurídicas, que regulan las relaciones

más generales y cotid¡anas de la v¡da de las personas, cons¡derando a las personas en

cuanto tales, como sujetos de derechos, o como aquellas que rigen al hombre como tal,

s¡n considerac¡ón de sus actividades peculiares, que regulan sus relac¡ones con sus

semejantes y con el Estado, cuando éste actúa en su carácter de s¡mple persona

¡ Espín Canovas, Diego. ftlanual de derecho civil, pág

É=s
\*-'jz
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I
jurídica y en tanto esas relaciones tengan por objeto satisfacer necesidades de cará

genéricamente humanas". 2

"El derecho civ¡I, es el conjunto de normas reguladoras de las relaciones ord¡narias y

más generales de la vida, en que el hombre se man¡tiesta como sujeto de derecho y

miembro de una familia, para el cumpl¡miento de los f¡nes indiv¡duales de su existencia;

dentro del conc¡erto soc¡a|". 3

"Derecho civ¡l es el conjunto de normas, técnicas y doclrinas ded¡cadas a la regulac¡ón

de los aspectos más fundamentales de la vida humana: persona, fam¡l¡a y patr¡monio.

Además, determina las consecuenc¡as esenciales de los hechos pÍincipales y actos de

la vida humana y la situac¡ón juríd¡ca del ser humano en relación con sus semejantes o

en relac¡ón con las cosas". a

1.2. Reseña histórica

Para dar una expl¡cac¡ón de la evolución conceptual del derecho civil, es importante

remontarse a Roma. En la misma se distinguía claÍamente entre el rus c¡v¡le y el ¡us

gent¡um. El primero, era referente alderecho ut¡lizado por los romanos, entend¡do no

'?Guillén, Antonio. Sistema de derecho civil, pág 56.
3 Ripef, Jorge. Tratádo práctico dé derecho civil, pág 60.
1Pérez Vargas, Vinicio. Derecho c¡vil, pág 78. .



como una ¡mposición, sino como un privileg¡o; y el segundo, era

común de todos los hombres s¡n distinción de nacionalidad.

"El ius gentium, se ref¡ere a un sistema estrictamente romano para dar tratamiento

juríd¡co a las relaciones entre romanos y extranieros, sistema que sería producto de la

expansión económica y militar del pueblo romano o clvifas". 5

"El ¡us pretorium significa la renovación del ¡us c¡v¡le, provocada por las nuevas

necesidades y por los nuevos hechos. EI pretor no creaba el derecho, sólo declaraba

como entendía el derecho y los princ¡p¡os que segu¡ría en el ejercicio de las funciones

asignadas".6

El ¡us c¡vile, como derecho del c¡ves,' o sea del c¡udadano romano, no se identif¡ca con

el derecho privado. Es cierto que la construcc¡ón romana construyó preferentemente a

las inst¡tuciones pr¡vadas, pero dentro del ¡us civile: ex¡sten instituciones que son

extrañas al derecho c¡v¡I.

Ese núcleo de princip¡os de carácter general, se encuentra ensanchado a lo largo de la

historia romana naciendo un ius civile novum, por obra de las normas juríd¡cas,

plebiscitos y senadoconsultos.

' Ib¡d, pág 80.
u tb¡d, pág 90



a)

la Edad Media. Pero, el derecho romano seguía sobrev¡v¡endo en la práctica de los

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

Durante muchos años, no ex¡st¡ó más derecho que la costumbre, e¡fuero, los estatutos

de las c¡udades e inclus¡ve el estatuto de las corporaciones y gremios; o sea ex¡stió un

acusadísimo part¡cularismo juríd¡co.

"La comp¡lac¡ón just¡n¡anea, contenia numerosos textos de tipo públ¡co que habían

perdido actual¡dad e ¡nterés; pues no eran apl¡cables a la sociedad polít¡ca del tiempo

de la recepción. De ahi que los glosadores y comentaristas, mostrasen una mayor

atenc¡ón a normas e instituciones". 7

E¡ derecho civi¡ entendido como derecho romano, va

sumamente ¡mportante en Ia Edad Media. El derecho c¡vil

sea; un derecho normal frente al derecho particular.

a

va

desempeñar un papel

a ser derecho común, o

Es de ¡mportanc¡a destacar la fuerza del derecho c¡vil, como derecho común que

provenía también de la necesidad política, en donde ¡a sociedad medieval viv¡ó hasta

finales de la Edad Media, no s¡n tensiones, en donde existió la idea de que existía un

todo unitar¡o bajo el lmperio que tenía; por ende un único derecho.

7 Rojjna Villegas, Rafael. Dcrecho civil mexicano, pág 97.
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El lmperio postulaba un ún¡co derecho, que era el c¡vil-romano.

idea del Cr¡st¡anismo también era unitaria en el plano relig¡oso,

derecho de la lglesia de manera ¡gual al derecho común.

AI

en

mtsmo

donde

éjF"\
lfi -,'*', r,el

tr"'noSii-,j/
llevaba al

El derecho canónico, adquir¡ó una especial importanc¡a a partir de las Decretales de

Gregorio lX. Cons¡stía en un derecho, que no se l¡mitaba a Ia regulación elfuero intemo

de los fieles y tamb¡én se efend¡ó a aspectos de su vida ordinaria, y sus pr¡ncipios

esp¡ritual¡stas; se encargaron del ejerc¡c¡o de una influenc¡a de carácter decisivo en los

textos de compilac¡ón justin¡anea.

"Entre e! lus civ¡le y el ius canon¡cum, va a darse una influencia recíproca y continua,

tamb¡én como derecho común se cons¡dera el derecho feudal y el s¡stema de vasallaje

propio de ¡a época; obl¡ga a la utilización de las normas para la resolución de los lit¡gios

entre señores y vasallos". 8

El estudio del derecho feudal por los juristas, va a ser constitutivo de un tercer

elemento del naciente derecho común, junto al romano y al canón¡co; aunque mucho

menos importante que ellos.

El derecho romano no deja de tener valor de derecho común, siendo el que se esludia

ya por las nuevas necesidades que hacen inapl¡cables muchos de sus textos, más

3 Salvat, Raymundo. Tratado de derecho civ¡l, pág 78
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como sistema conceptual que como s¡stema de t¡po normat¡vo; porque cons¡ste en un

sistema rac¡onalmente construido.

El derecho c¡vil, se convie¡te en un derecho de los princip¡os tradicionales. Del mismo,

derivan otros derechos que toman en consideración a la evolución social y económica

de los siglos anteriores.

b) Derecho c¡vil en Ia Edad Modema: durante Ia Edad Moderna, el Estado se

conv¡erte en un derecho nac¡onal, exclusivo de la Edad Media por la crítica relacionada

con las fuentes que se manejaban y que no son genuinas, en donde las glosas y los

comentar¡os de los textos romanos son cada vez mayormente contradictor¡os y más

abundantes; en donde la aplicación del derecho se había convertido en una tarea

insegura ante tantas ¡nterpretac¡ones d¡spares.

Los Estados modernos, dan ¡nicio a toda una labor de consol¡dac¡ón de su derecho

nacional; continuándose de forma posit¡va con esa labor de fiación del derecho

nacional.

"Todavía en las v¡ejas def¡niciones de los s¡glos XVI y XVll, se s¡gue llamando derecho

c¡v¡l al derecho romano, que se contrapone al derecho real, que es el derecho nacional,

pero la fiac¡ón legislativa de este derecho ha s¡do el pr¡mer paso para la nacionalización



del derecho c¡vil, m¡entras que el segundo paso se dará cuando el

real se ¡mponga". s

S¡n abandonar el estudio del derecho civil, los teóricos, eruditos y los cenlros

un¡versitarios estud¡an y comentan el deÉcho real. La sust¡tuc¡ón se opeÉ de forma

insens¡ble, y el derecho civil vuelve a ser no ya el derecho romano; sino el derecho

prop¡o y exclus¡vo de cada Estado.

Paralelamente, es necesario seña¡ar que ese derecho c¡vil se va a ¡dentificar con el

derecho privado. Efectivamente, la teo a de la organ¡zación polít¡ca se estudia con

separac¡ón del derccho c¡v¡l; al igual que el aspecto jurídico de la actividad política.

Se desligan tamb¡én, desde el s¡glo XVl, las mater¡as de derecho penal y derecho

criminal. La materia procesal se separa de forma igual del derecho civil; por falta real

de v¡gencia de los textos romanos en esta materia.

c) Cod¡f¡cac¡ones: la cristalización defin¡tiva delderecho civ¡lcomo derecho nacjonal

y privado, se opera med¡ante la cod¡ficac¡ón.

La idea de un Código C¡vil, t¡ene gue

racionalismo dom¡nante a partir del

ligada al pensam¡ento de la llustrac¡ón y

Xvlll- Hasta ese momento, se tenía

ser

s¡glo

al

la

o lbid, pég 80.
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costumbre de recoger las dist¡ntas normas iuríd¡cas en un solo texto, mediante "\Gr:ji
recop¡lac¡ón.

La idea de la codif¡cación es, sin embargo, mayor que la de una recopilación de textos.

Recop¡lar significa la reunión en un texto, por orden s¡stemático o b¡en por orden

cronológico; las leyes que hasta un determinado momento han s¡do dictadas.

'La codif¡cación es la reunión de todas las leyes de un pais o las que se refieren a una

determinada rama jurid¡ca, en un m¡smo cuerpo presididas en su formación por una

un¡dad de cr¡ter¡o y de tiempo". 10

Según ello, un Código C¡vil es un cuerpo de leyes rac¡onalmente formado y asentado

sobre el cauce de ¡deas y aspirac¡ones de todo signo v¡genle en la época en que se

lleva a cabo.

Los factores determ¡nantes de la ¡dea de la codificación, entendida como un proceso

histórico; pueden esquematizarse de la s¡guiente manera:

- La codificación se identifica de manera ¡nicial con un intento de insuflar en los

ordenamientos ¡urídicos determinando ideales de carácter politico, económico y social,

'o tb¡d, pás 66.



s¡endo el código un canal de transmisión

d¡rectr¡ces polit¡cas.

ffi
y de vigor¡zación de una ¡deologia de ü{¡=- "

- Debido a gue significaban la renovación de los ideales de v¡da, y los códigos

debían constitu¡r obras unitar¡as. Lo anotado, sign¡f¡caba la derogación de todo el

derecho anterior; y la prohibición o interd¡cción de una heterointegrac¡ón del sistema.

- En los cód¡gos ha existido s¡empre un intento de tecn¡ficac¡ón y de

rac¡onal¡zación de las activ¡dades jurídicas, que se traduce primero, en un afán por la

simplif¡cación, que consiste en una reducción del material normativo; y una formulación

del mismo que se quiere sea clafa e inequívoca.

Los códigos, se expresan en un lenguaje somero, lacón¡co y, en determ¡nada forma

lapidario o, por lo menos muy compr¡mido; como s¡ esa reducción o comprensión aleiara

la problemática.

- La cod¡ficación, entendida como rac¡onal¡zación del mundo jurídico pretende la

conslrucc¡ón de un s¡stema que se fundamenta en la lógica jurídíca; y que puede

desarrollarse de conformidad a ella.

En d¡cho sentido, el ideal codificador es notor¡o a la ¡dea progresista de suponer que el

orden jurldico s¡gue una línea de evolución y meioras.



Los códigos, buscan poner la legislación al n¡vel de los adelantos de la ciencia juríd¡ca,

y la racionalización consiste en la convenrencia de sustitu¡r una práct¡ca iurldica

empírica y casuística, por un sistema que proceda con una determ¡nada automaticidad

y que proporcione una mayor dosis de seguridad en los negocios y en las act¡vidades

juríd¡cas.

d) El derecho c¡v¡l de actual¡dad: la evolución histórica del derecho civil, lo presenta

como el sector del ordenamiento jurid¡co encargado de la persona y de sus d¡st¡ntos

estados; así como lambién de su patrimon¡o y del tráfico de bienes.

"Pero más importante que deteminar de qué se ocupa el derecho civil, es analizar

cómo se ocupa, pues de ahí nace la crisis por la que está atravesando. Efect¡vamente,

si hoy el critedo de valores está en cris¡s, el derecho c¡v¡l no deja de sufr¡r también las

consecuencias de esa crisis y la del derecho civ¡I, que es además; la del

desmoronam¡ento de la sociedad que contempló la obra de la @d¡ficac¡ón'. 11

La cod¡f¡cación se basaba en la afimac¡ón del ind¡viduo frente al Estado, s¡n cuerpos

¡ntermed¡os, s¡endo el Cód¡go C¡vil el que aseguraba el libre desenvolv¡miento y con las

mín¡mas excepc¡ones posibles a este absolut¡smo. El s¡stema jurfd¡co es en real¡dad el

s¡slema de los derechos subjetivos, de los poderes del ¡ndividuo.

" tbid, pás 96.
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El Estado

no van a sanc¡onar la autonomía de la voluntad ¡ndiv¡dual sino que la van a encaminar

en benefic¡o de los intereses colect¡vos; para evitar que sea un instrumento de

dominac¡ón de los débiles.

1.3. Contenido

El derecho civil, de forma habitual comprende:

a) Derecho de las personas: se encarga de la regu¡ac¡ón del inicio y fin de la

existencia de las personas naturales y juríd¡cas, la capacidad juríd¡ca y la adminjstrac¡ón

de los b¡enes de los incapaces, los derechos de la personal¡dad, tos atributos de la

persona¡idad, o sea, los elementos encargados de ¡a determ¡nación de las condiciones

de cada individuo en su rclación jurídica con los demás, tales como el estado civil, el

dom¡cilio, la nac¡onalidad, y determ¡nados derechos que son calificados de

personalís¡mos; por cuanto no pueden transmit¡rse o transfer¡rse a otras personas.

b) Derecho de obligac¡ones y los contratos: se encarga de la regulación de los

hechos y negoc¡os jurídicos, como tamb¡én de sus consecuenc¡as y efectos vinculantes.

c) Derecho de las cosas o bienes: regula lo que se conoce como derechos reales y,

en general, las relac¡ones jurid¡cas de los ¡ndiv¡duos con los objetos y cosas, como lo

son la prop¡edad, los modos de adquir¡rla; la posesión y la tenencia.

11
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d)

de las relac¡ones de famil¡a, que prov¡enen del matr¡mon¡o y del parentesco; s¡n

perjuicio que parte de la doctr¡na la cons¡dera como una rama autónoma delderecho.

e) Derecho de suces¡ones: tamb¡én se le denom¡na sucesor¡o, y regula las

consecuenc¡as juÍd¡cas que v¡enen determ¡nadas por el fallecim¡ento de un ¡ndividuo en

relación a las formas de transmisión de sus bienes; y derechos a terceros.

Los princ¡p¡os escuetamente expuestos producen un impacto notor¡o en elderecho civil,

que se traduce en una disgregac¡ón.

Los mismos, son derechos especiales que aparecen frente al derecho c¡vil que queda

como común; en los que se desarrollan nuevas normas.

La crisis del derecho civ¡l cod¡ficado, tiene causas determinadas. Bás¡camente, se

t¡enen que anotar el carácter excesivamente patr¡mon¡al con el que cuenta, que hace

que la persona se contemple y encuentre regulada en func¡ón del sujeto de una relación

jurídica de aquella naturaleza y no por sí m¡sma, en donde sus valores bienes y

atributos t¡enen que pasar desapercibidos y abandonados del campo de las

declaraciones const¡luc¡onales.

'12



1,4. Características

Las caracteríslicas de¡ derecho civ¡l son las sigu¡entes:

a) Derecho civil como derecho privado:

la época del derecho romano el conjunto de

gntendiendo al m¡smo como el éncargado de

entre las personas.

la rama jurídica en estudio, ha sido desde

normas constitutivas del derecho pr¡vado,

la regulación de las relaciones que existen

Por ende, se opone al derecho púb¡ico, encargado de la regulac¡ón de las relaciones

ex¡stente de las personas con los poderes estatales y los poderes públ¡cos entre si.

b) Derecho c¡vil como derecho común; las normas del derecho civ¡l l¡enen

apl¡cab¡l¡dad a todas las materias de derecho privado, que no tengan una regulación

especial y de carácter legal.

"La evoluc¡ón del derecho, y su especialización, hic¡eron nacer ramas específcas del

derecho privado como el derecho mercant¡|. Estas ramas t¡enen en común el hecho de

mantener como derecho supletor¡o al derecho c¡vil, que se ¡nstituye así como derecho

comúfl".12

'' rbid, pág 99.
13
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c)

encargadas de la regulac¡ón de relaciones jurídico privadas apl¡cables a todos los

ind¡viduos, de forma ¡ndependiente de factores como lo son la nacional¡dad, profesión y

rel¡gión. Se aplica a todos los que se encuentran en la m¡sma s¡tuac¡ón jurídico social

en el país.

14
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CAPíTULO II

2. Negocio jurídico

El negoc¡o jurid¡co, se conoce como un acto jurid¡co lícito ¡ntegrado por una o var¡as

declaraciones de voluntad pr¡vada, que el derecho reconoce como base para la

producción de efectos jurid¡cos buscados y quer¡dos por su autor o autores; s¡empre

que concurran determinados requisitos o elementos. Es el acto de autonomía pr¡vada

de contenido preceptivo, con reconoc¡miento y tutela por parte del ordenamiento juríd¡co.

Su fundamento, se encuentra en la man¡feslación de la autonomia privada en sentido

estricto

"El término negocio jurídico y lo fundamental de su dogmática, se deben a la

pantectistica en su intento de s¡stemat¡zar la c¡enc¡a juríd¡ca, para establecer criterios

que facil¡ten la soluc¡ón de problemas en supuestos en que Ia autonomía de la voluntad

juega un papel relevanle". 13

La formulación conceptual que mejor representa al negocio juridico, consiste en la

propuesla de acto de autonomía pr¡vada de contenido precept¡vo con reconoc¡miento y

tutela por parte del ordenam¡ento juríd¡co, debido a representar su estructura, func¡ón y

resultado-

Lccturas seleccionadas y casos do dgrocho civ¡I, pég 50.
15
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A ello, se le resalta debido a su estructura,

de organización por los part¡culares de sus

func¡ón y la intervención del orden jurídico;

ese a€to.

mismos intereses, destacando para ello su

como valoración otorgada por la norma a

'El negoc¡o jurid¡co como cauce de exter¡orización de autonomía privada en su faceta

del poder de creación, mod¡ficación o ext¡nción de relaciones .iuridicas y conformación

o autorregulación de las mismas; es el instrumento práctico con el que cuentan los

part¡culares para el efect¡vo eiercic¡o del poder reconocido en virtud del principio

anotado". 1a

El Artículo 1251 de¡ Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "El negocio juríd¡co requ¡ere

para su val¡dez, capac¡dad legal del suieto que declare su voluntad, consentimiento que

no adolezca de v¡cio y obieto lícito".

El precepto negocial, como expresión del contenido preceptivo del negocio,

representat¡vo del coniunto de reglas de conducta que se encuentran establec¡das

las partes; para la regulac¡ón de una relación jurídica creada por ellos mismos.

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

mmo regulación de carácter vinculante de intereses.

es

por

" tbid, pág 5s.
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dec¡r una atribuc¡ón de normat¡vidad juríd¡ca al precepto negocial, s¡no que es

vinculante como detérminante de una conducta o de un comportamiento; para todos los

sujetos de una relación.

ElArtículo 1252 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "La manifestac¡ón de voluntad

puede ser expresa o tác¡ta y resultar también de la presunción de la ley en los casos en

que ésta lo d¡sponga expresamente'.

ElArtículo 1253 del Cód¡go Civ¡l, Decreto Ley 106 regula: "El silenc¡o no se cons¡derará

como manifestación tác¡ta de volunta sino en los casos en que existe, para la parte a

qu¡en afecta, la obl¡gac¡ón de exp,¡carse'.

ElArtículo 1254 del Código Civ¡l, Decreto Ley 106 regula: "Toda persona es legalmente

capaz pan hacer declaración de voluntad en un negocio juridico, salvo aquéllas a

qu¡enes la ley declare específicamente incapaces".

El Artículo 1255 del Cód¡go C¡v¡l, Decreto Ley 106 regula: 'La ¡ncapacidad relativa de

una de las partes no puede ser invocada por la olra en su prop¡o benef¡cio, s¡

oportunamente la hubiere conocido'.

t'1



desde una doble vert¡ente: por un lado mediante un reconoc¡m¡ento de¡ princip¡o de

autonomla privada, prev¡o, genér¡co e independiente de la formación de¡ negoc¡o; y por

el otro lado, a través de un reconoc¡miento posterior, por el que, perfeccionado el

negoc¡o y valorado de forma pos¡tiva, se ¡ntegra dentro del s¡stema negocial;

modif¡cando con ello efectos jurídicos.

ElArtículo 1256 del Código C¡vil, Decreto Ley 106 regula: "Cuando la ley no declare una

forma específica par un negocio jurídico, los ¡nteresados pueden usar la que juzguen

conveniente".

2.1. Concepto

"El negoc¡o .iuríd¡co, es el acto juríd¡co ¡ntegrado por una o var¡as declarac¡ones de

voluntad pr¡vada que el derecho reconoce como base para la producc¡ón de efectos

jurídicos, buscados y quer¡dos por sú autor o autores; siempre que concurran

determ¡nados requisitos o elementos". 15

2.2, Caracteres

Los caracleres del negocio iur¡dico son los siguientes:

18
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a)

mayormente caracter¡zado por el contendido de la voluntad decisiva y reguladora de

los efectos jurídicos que se encarga de producir. Además, se or¡g¡na ex voluntad, no ex

/ege, a diferenc¡a de los actos negociales semejantes a los negocios jurid¡cos.

b) EI negocio jurídico tiene doble valor: primero, deb¡do a que es un título y

fundameflto de las relaciones juddicas; y segundo, ya que se encarga del

establecimiento de reglas de conducta.

Por ello, es de ¡mportancia distinguirlo de aquellas declaraciones de voluntad que

lesionan la relación de carácler negocial, pero que no cuentan con independenc¡a y

fundamento de esa relac¡ón negocial; como son los aclos de cumpl¡m¡ento o actos

deb¡dos como tamb¡én se les denom¡na.

2.3. clasés

Las clases de negocio iuríd¡co que existen son las que a cont¡nuación se señalan:

a) Unilaterales y b¡laterales: de conform¡dad como sea Ia declarac¡ón de voluntad

de una parte o de dos o más, los negocios pueden ser un¡laterales como el testamento.

y b¡laterales como el contrato-

19



b) Causales o abstractos: de conform¡dad que la causa,

se encuentre incorporada al mismo; ello es, de acuerdo a

quede o no subord¡nada a la existencia y l¡citud de la causa.

rdFD\
l"'¿' 'd:.'
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integre el negocio o que nbk1:lri

que la eficacia del negoc¡o

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

no que reunir determinadas formal¡dades o no.

d) Patrimon¡ales y fam¡t¡ares: de acuerdo a su finalidad, pueden ser relat¡vos al

patrimonio y a la famil¡a.

Entre los patr¡mon¡ales cabe distingu¡t:

- De d¡spos¡ción: y se caracterizan por or¡g¡nar una pérd¡da o modif¡cac¡ón

gravosa de un derecho, y a d¡ferenc¡a de los obligator¡os que solamente le preparan o

son una manera de cooperación entre miembros sociales, y también se caracterizan por

variar la estructura del patrimonio, a diferenc¡a de los negocios de la administrac¡ón que

se encuentran encaminados solamente a su conservación, disfrute y meiora

- De atribuc¡ón patrimonial: deb¡do a ello, se buscá un beneficio patrimonial para

otra persona. Además, pueden ser coincidentes con los de d¡sposición, pero ex¡ste la

posibilidad también de la atribución s¡n disposición y dispos¡c¡ón sin atr¡buc¡ón.

20



2.4. Elementos

Los elementos del negocio juíd¡co, se clas¡fican en: esenciales, naturales y

accidentales. Los primeros, son aquellos s¡n los cuales el negocio juríd¡co no puede

darse; los segundos, son los que por lo general llevan consigo cada negoc¡o jurídico, a

no ser que sus autores los el¡minen; y los terceros, son aquellos que solamente ex¡sten

cuando las partes los determinan; y agregan de forma expresa al negoc¡o .iurídico.

Cuando falta alguno de los requ¡s¡tos o elementos del negocio juríd¡co, o son como

tuv¡eren que ser, se produce, de mnformidad con los casos; la ¡neficacia o anomalía del

negocio.

2.5. Ceusas de invalidez

Las causas de ¡nval¡dez, son las sigu¡entes:

Cuando el negocio jurid¡co atenta contra la moral o contra una ¡ex pertecb.

- Cuando el negocio juríd¡co carece de los elementos esenciales para su validez,

como lo son los siguientes: falta de capac¡dad de obrar, vicio insubsanable de forma,

objeto imposible y ¡a inexistenc¡a completa de voluntad negocial.

21



considerac¡ón el error. En vez de separar el error que reG¡e sobre la voluntad,

denominado error propio, y el que recae sobre la declarac¡ón, conocido como error

impropio; se clasificó al eror de conformidad con su objeto". 16

El punto de part¡da, se const¡tuyó mediante el dualismo entre el objeto y el nombre con

el que se des¡gnó al objeto, separando para ello el effoÍ ¡n corpore ín nom¡ne, de

conform¡dad que el error recayera sobre el objeto designado; además, elerorin nom¡ne

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

"En la stipulat¡o, el error es la canüdad ¡nval¡dada de! consentimiento por falta de

congruencia en la pregunta y respuesta. Se est¡mó la nulidad, cuando las partes

eÍaban en relación a la naturaleza del m¡smo negocio jurídico, cuando se entfega una

cant¡dad como para donarla y otra parte se t¡ene que recib¡r en cal¡dad de préstamo; no

existiendo donación ni mutuo". 17

2.6. Dolo, m¡edo y violenc¡a

"El ius civile, no

jurid¡cos. Pero

tomó en cuenta n¡ el dolo n¡ el mefus para la validez de los negoc¡os

desde finales de la República, los postores crearon una variedad de

'' lbid, pág 60.
r? Baudrit Carritlo, Luis. Teoía geneÉl del coñtrato, pág 35.
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remedios que perm¡tiera la ¡mpugnac¡ón de estos vicios de ta voluntad. S¡ la v¡dim>{rsry

del dolo o metus eta demandada podía defenderse con una excepfio. Si no se

encontraba en la pos¡c¡ón del demandado de una resfllufrb ¡n ¡ntegrum para volver las

cosas a su prístino estado. Todo ello, s¡n perjuicio alguno de la acc¡ón penal

correspondienle". 18

a) Dolo: consiste en cualquier maquinación engañosa, y capaz de ¡nduc¡r a la otra

parte a la celebración de un negocio .iuríd¡co que de otra forma no hub¡ere s¡do llevada

a cabo.

El Artículo 1261 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "Dolo es toda sugestión o

art¡f¡c¡o que se emplee para induc¡r a error o mantener en él a alguna de las partes".

El Artículo'1262 del Cód¡go C¡v¡|, Decreto Ley 106 regula: "El dolo de una de las partes

y eldolo que prov¡ene de un lercero, sab¡éndolo aquélla, produce la nulidad si ha sido la

causa delerm¡nante del negoc¡o juríd¡co".

El Articulo 1263 del Cód¡go Civil, Decreto Ley 106 regula: "La omisión dolosa produce

los m¡smos efectos que la acc¡ón dolosa".

'' tbtd, páq 40.
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b) Miedo; ocurre cuando una persona se ve forzada a no concluir 

"on 
un n"go"i&:-!

juridico, deb¡do a las amenazas que hayan s¡do recibidas por parte de terceros.

c) Violenciar cons¡ste en !a coacc¡ón o amenaza que haya sido e.iercitada de

manera injusta, contra una persona para obl¡garle a terminar con un negoc¡o juríd¡co.

El Artículo 1264 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "Será ¡neficaz el

consentim¡ento prestado por violencia o ¡ntim¡dación".

El Ariículo 1265 del Código Civ¡l, Decreto Ley 106 regula: "La v¡olenc¡a o int¡midación

deben ser de tal naturaleza que causen impresión profunda en el ánimo de una persona

razonable y le inspiren el temor de exponer a su persona o su honra a la de su cónyugé

o conviv¡ente de hecho, ascendientes, descendientes o hermanos, a un mal grave o a la

pérdida cons¡derable de sus bienes.

S¡ se trata de otras personas, eljuez podrá declarar la nulidad según las circunstancias"

El Artículo 1266 del Código C¡v¡l, Decreto Ley 106 regula: 'Para calificar la violenc¡a o

¡ntim¡dación, debe atenderse a la edad, al sexo, a la condición de la persona y demás

c¡rcunstancias que pueden ¡nfluir sobre su gravedad".

2.7. Reserva mental

La reserya mental, ocurre deb¡do a la d¡screpanc¡a entre la voluntad y la declarac¡ón.



que aparece oculta. Por d¡cha divergencia, es ¡rrelevante pará el ordenam¡ento jurídico.

Los juristas, no tomaron en considerac¡ón esta divergencia anotada.

El Art¡culo 1267 del Código C¡v¡|, Decreto Ley 106 regula: 'La amenaza del ejercicio

regular de un derecho y el temor reverenc¡al, esto es, el sólo temor de desagradar a las

personas a quienes se debe sum¡sión y respeto, no anularán el acto o negocio".

El Articulo 1268 del Código C¡v¡|, Decrelo Ley 106 regula: "Si habiendo cesado la

violencia o siendo conocido el érror o el dolo, el que sufrió la v¡olencia o padeció el

engaño ratif¡ca su voluntad o no reclama dentro del término de la prescripción, el

negocio adqu¡ere toda su validez'.

2.8- Simulación

La s¡mulac¡ón, consisle en una divergenc¡a entre una apariencia de negocio que crean

las partes para engañar a terceros y la real¡dad, que cons¡ste en la ex¡stenc¡a de

negocio o b¡en en la existencia dentro d¡stinto del negoc¡o que haya sido simulado; y

tiene que d¡st¡nguirse entre:

a) Simulación absoluta: el negoc¡o encubre la inexistencia del negocio.

b) Simulac¡ón relativa: el negocio s¡mulado, es de utilidad para llevar a cabo otro
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ElArticulo 1284 del Código Civil, Decreto Ley 106 ¡egula: "La s¡mulac¡ón t¡ene lugar:

1. Cuando se encubre el carácter iurídico del negocio que se declare, dándose la

apa¡'iencia de otro de distinta naturaleza.

2. Cuando las partes declaran o conf¡esan falsamente lo que en real¡dad no ha

pasado o se ha convenido entre ellas.

3. Cuando se const¡tuyen o lransm¡len derechos a personas ¡nterpuestas para

mantener desconocidas a las verdaderamente interesadas".

El Artículo 1285 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "La simulación es absolula

cuando la declarac¡ón de voluntad nada tiene de real, y es relativa, cuando a un

negocio jurídico se le da una falsa apariencia que oculta su verdadero carácted'.

El Articulo 1286 del Cód¡go Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "La simulac¡ón absoluta no

produce n¡ngún efecto juríd¡co. La s¡mulac¡ón relativa, una vez demostrada, producirá

los efectos del negoc¡o jurídico encubierto, siempre que su objeto sea líc¡to".

El Artículo 1287 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "La simulac¡ón no anula el

negocio iurídico cuando no tiene un fn ¡líc¡to ni causa periuicio a n¡nguna persona".

El Artículo 1288 del Código Civil, Decreto Ley'106 regula: "La acc¡ón de simulación es

imprescript¡ble entre las partes que simularon y para los terceros perjud¡cados con Ia

26



áf,trA
li.: **; :ttl
\:¿- 

- 
--¡¡,/

\*/
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El Artículo 1289 del Código Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "Si la persona favorecida por

la s¡mulación ha transferido a otro sus derechos, la acc¡ón contra el tercero sólo será

adm¡sible si Ia transición tuvo lugar a titulo gratuito. Si la transm¡sión se operó a título

oneroso, la revocación sólo será posible, siel subadquirente obra con mala fe".

2.9. Negocios¡urídicoscondicionales

Los negoc¡os juríd¡cos cond¡c¡onales, son aquellos en los que la adquisición de los

derechos, asi como también la resolución o pérd¡da de los ya adqu¡ridos dependen del

acontecim¡enlo que const¡tuye la condición.

El mismo, surte efeclos desde el cumpl¡miento de la cond¡c¡ón, a excepc¡ón de

est¡pulaciones en contrario.

El Artículo 1271 del Código Civ¡1, Decreto Ley 106 regula: "Se puede estipular

cualesquiera condiciones que no sean contrarias a las leyes n¡ a la moral.

No v¡c¡an e¡ contrato y se t¡enen por no puestas las condic¡ones imposibles y las

contrarias a las leyes o a las buenas coslumbres".

El negocio juridico que sea contrafdo bajo cond¡ción alguna, es objeto de nul¡dad y su

cumplimiento se encontrará bajo la dependencia plena de la parte que se encuentre
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Además, la condición se tiene por cumpl¡da cuando el obligado imp¡de de forma

voluntar¡a su cump¡imiento.

El Artículo 1274 del Cód¡go Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "El negoc¡o sujeto a la

cond¡c¡ón de que se verifique un acontecimiento dentro de un término, caduca si pasa el

térm¡no s¡n realizarse la cond¡ción, o antes si hay certídumbre de que no puede

cumpl¡rse'.

Cuando la cond¡c¡ón cons¡ste en que no se lleve a cabo la ver¡f¡cación de determ¡nado

acontec¡miento dentro de un término, se ent¡ende como cumplida desde que pasa el

témino; o bien llega a ser c¡erto que el acontecim¡ento no puede llevarse a cabo.

El Artículo 1275 del Cód¡go Civ¡I, Decreto Ley 106 reguta: 'Si ta condic¡ón es de que no

se verifique c¡erto acontec¡m¡ento dentro de un térm¡no, se entiende cumpl¡da desde

que pasa eltérmino o llega a ser cierto que el acontec¡m¡ento no puede eal¡zarse".

Los acÍeedorcs pueden, previo al cumpl¡miento de la obl¡gación, llevar a cabo el

ejercic¡o de las acciones condun@ntes a la conservación de su derecho

Además, el cumplimiento de la condic¡ón es ¡nd¡v¡sible, aunque sea referente a una

prestac¡ón d¡vis¡ble, siendo la cond¡ción resolutoria expresa y la que opera de pleno
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2.10. Revocación

Todo acreedor se puede encargar, de pedir la revocac¡ón de los negocios que hayan

s¡do celebrados por el deudor en perjuicio o fraude de sus derechos. Solamente los

acreedores cuyos créditos sean anteriorcs al negoc¡o ¡mpugnado, pueden ejercitar la

acc¡ón revocaloria-

Los negocios jurídicos de d¡spos¡ción a título gratuito llevados a cabo por el deudor

insolvente, o reducido a Ia ¡nsolvenc¡a a consecuencia de los negoc¡os; pueden ser

revocados a ¡nstancia de los acreedores.

Además, cuando el negoc¡o sea oneroso, ¡a revocación solamente tendrá lugar cuando

haya mala fe de parte del deudor y del adquirente.

El Artículo 1293 del Cód¡go Civ¡I, Decreto Ley 106 regula: "La revocación puede tener

lugar, tanto en los negoc¡os en que el deudot enajena los b¡enes que efectivamente

posee, como en aquellos en que renunc¡a derechos constitu¡dos a su favor y cuyo goce

no fuere exclusivamente personal".

La acc¡ón de revocación, tiene que seguirse a instancia del acreedor, y solamente

puede ser declarada en intérés de los acreedores que la hub¡esen pedido; y hasla el

áf,'"-
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¡mporte de sus créditos.

ElArtículo 1295 del Código C¡vil, Decreto Ley 106 regula: "La acc¡ón revocatoria cesará

luego que el deudor satisfaga su deuda o adqu¡era bienes con qué poder cubrirla.

La persona a qu¡en se hubiesen enajenado ¡os b¡enes del deudor, puede hacer cesar la

acc¡ón de los acreedores satisfac¡endo elcrédito de los que se hub¡esen presentado".

Después de revocado el negocio fraudulento del deudor, los bienes se tienen que

devolver por el que los adquirió de mala fe, con todos sus frutos; o indemnización de

daños y perju¡c¡os cuando la rest¡tución de esos bienes no sea posible.

También, ¡a acc¡ón que haya sido conced¡da al acreedor contra el primer adquirente, no

es procedente contra el tercer poseedor s¡no cuando el mismo ha adquirido de mala fe.

ElArtículo 1299 del Cód¡go C¡vil, Decreto Ley 106 regula: "Se presumen fraudu¡entos:

1. Los pagos anticipados hechos por el deudor concursado o declarado en quiebra,

deniro de los '10 días anteriores a la fecha füada para la cesac¡ón de pagos. Hay pago

anticipado en el descuento de pagarés o facturas a cargo del fall¡do y en el que se

ver¡f¡que med¡ante renuncia del plazo esl¡pulado a favor del deudo/.

2. Todo gravamen que, dentro del propio té¡.mino de 10 días, se constituya sobre

los bienes del fallido, por deudas contraídas en el m¡smo térm¡no o con anterior¡dad.

3. Las enajenaciones a título oneroso o gravámenes constituidos sobre bienes,

realizados por las personas contra las cuales se hub¡ere pronunciado antes de
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sentencia condenatoria en relac¡ón a lales bienes.

4. Las enajenaciones hechas por el fallido o concursado después del día füado para

la cesac¡ón de pagos o dentro de los 10 días que han preced¡do".

El Artículo 1300 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "La acción revocatoria

prescdbe en un año, contado desde la celebrac¡ón del negocio o desde la fecha en que

se verif¡có el pago o se h¡zo la renuncia del derecho".

2.11. Objeto de la estructura del negociojuríd¡co

El problema de la estructura de¡ negocio jur¡dico, ha camb¡ado de conform¡dad con los

avances doctrinarios, y particularmente en referenc¡a al rol del obieto, lo cual ¡nclus¡ve

ha llevado a la doctrina a concluir que ello es de d¡fícil comprens¡ón, aún desde sus

pr¡meras concepciones, por lo que el rol objeto en la estructura del negocio en la

mayoría de ocas¡ones; depende de la noción de la cual se t¡ene que partir para

comprender el negocio jurid¡co de acuerdo a las d¡st¡ntas teorías.

Or¡g¡nalmente, de acuerdo con ¡as corr¡entes subjetivas, el contenido del negoc¡o

jurídico, especialmente en relación a la nalu"aleza patrimonial, se descompone en

d¡versas partes que doctr¡nar¡amente hace t¡empo reúnen tres categorias de elementos

antes señalados y que son los sigu¡entes: esenciales, accidentales y naturales.
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Es justamente dentro de los elementos esenciales donde se encuentra el objeto, el cual

viene a ser el elemento esencial solamente para los negocios patr¡mon¡ales, mas no de

los persona¡es, debido a que ún¡camente lo es para los negocios patr¡mon¡ales, mas no

de los personales, ya que solamente los primeros hacen aparccer una relación entre las

personas, y en dicho sentido se concluye que el objeto del negoc¡o; y su regulación

tiene que ser tratada por la doctr¡na de los derechos teales.

La clasificación mencionada, ha s¡do la mayormente d¡fundida y la aceptada

doctr¡nadamente, peÍo, es curioso que la doctrina alejándose de dicha noción en la que

el objeto tenía ¡ncidenc¡a bás¡camente en torno a la noción de cosa, haya interpretado

al objeto como la relación iuríd¡ca o como la obl¡gac¡ón.

Pese a la aceptac¡ón de esa clasif¡cación, se cons¡dera que la misma no es la adecuada,

debido a que la ¡dea or¡g¡nal de la m¡sma es de util¡dad paÍa la identif¡cación de cada

tipo negoc¡al, más no para explicar la noc¡ón general, y en dicho sentido existe

e¡ocuencia en las cdticas de la m¡sma.

"En la teoría del supuesto de hecho negocial, las caracteristicas se encuentran en el

conten¡do, por lo que se puede afirmar que el objeto era tomado en consideración por

esa doctaina como el contenido" 19

\

D rbid. pág 49
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llamado dogma de la voluntad, pero como cualguier teoría fue objéto de críticas, debido

a que esencialmente analiza la estructura, pero no la función del negocio juríd¡co; o sea

no estud¡a su estructura.

Además, dentro de la teoría perceptiva, la estructura del negocio tomaba en

cons¡deración como elementos constitut¡vos solamente la forma y el conten¡do,

debiendo entender a la forma, como el modo de ser a el negocio, o sea como se

presenla frente a la real¡dad, tomando en cons¡deración su f¡gura exter¡or, en tanto el

conten¡do es el negocio, inlrínsecamente señalado, y ello representa de forma conjunta,

la fórmula e idea, palabra y s¡gn¡f¡cado; el conten¡do en sí es la régulac¡ón de intereses

que el indiv¡duo actúa o declara con el negoc¡o.

Dentro de dicha concepc¡ón, el objeto no va a ser tomado en cuenta en la estructura del

negoc¡o, sino va a ser entendido como un presupuesto, al ¡ado de la capacidad y de la

legitimación.

En d¡cho sentido, el objeto fuera de la estructura del negocio, no viene a se¡ sino la

aptitud de los intereses soc¡ales.

Esta teoría, pese a haber logrado evidenc¡ar que el objeto cons¡ste en un presupuesto y

no en un elemento, es bien crit¡cable debido a que confunde dos aspectos esenc¡ales

del derecho: la calificación juríd¡ca del ¡nterés y la realidad objet¡va que satisface el
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interés que s¡rve de presupuesto.

También, el ¡nteÉs es dist¡nto del bien que lo va a sat¡sfacer, el interés justamente es el

elemento característ¡co de la necesidad de sat¡sfacción de los sujetos, y por ende no

tiene que cons¡derarse como objeto, entend¡do el m¡smo como parte de la realidad que

va a sat¡sfacerlo; s¡ se observa de forma atenta s¡guiendo a la noc¡ón precept¡va de

objeto en cuanto a los planos de valorac¡ón que t¡enen que distinguirse.

Como puede claramenle observarse, dependiendo de la noción gue se tenga sobre el

negocio jurídico, y particularmente de su estructura, el objeto del negocio ha pasado de

encontrarce dentro de la estructura a estar fuera de la misma, por lo que habiendo

rev¡sado las distintas posiciones en torno a la estructura del negocio, f¡nalmente se

cons¡dera que la estructura del negoc¡o estaría integrada por tres elementos: la foma,

el contenido y la causa.

Las obligaciones son uno de los tantos efectos del contrato, y no se puede admit¡r que

una condición o requisito de validez del contrato indispensable para la formación 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 formación del negocio jurídico o del conlrato,

y por eso m¡entras no se encuentre presente, el contrato no puede ser tomado en

cons¡deración, y por ende no se puede entender al objeto como la obligación o la

relación juríd¡ca, pues s¡endo el objeto un requ¡s¡to de validez esenc¡al e indispensable

para que el contrato se forme, la relac¡ón juríd¡ca u obl¡gación surgirá solamente cuando
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se veritiquen todos los elementos, requ¡s¡tos y demás condiciones de val¡d.., Oo, ,o ffil
no puede ello ser efeclo y elemento o requisito a la vez.

Por ello, aceptar a la obl¡gac¡ón o a la relación jurídica como objeto del negocio o del

contrato; es avalar una incongruenc¡a lógica.

Al lado de las teorÍas esbozadas, se considera a la prestación como objeto del contrato,

s¡endo esa prestac¡ón la que a la vez parte de la estructura de la obligación, por lo que

siendo la prestación aquél comportam¡ento conten¡do en una s¡tuación jurídica de

desventaja activa conoc¡da como el deber juríd¡co; ese comportamiento es el dest¡nado

a la sat¡sfacc¡ón del ¡nterés delacreedor en la relac¡ón obl¡gatoria.

Esa posición no contempla el fenómeno de una manera completa, debido a que dentro

de los dist¡ntos efectos del contrato no ex¡sten solamente las relac¡ones jurídicas.

En ese sentido, s¡ se cons¡dera a la prestación como objeto del contrato o del negoc¡o

no sería correcto, debido a que los efectos del negocio iurídico y del contrato son más

amplios y no pueden en ningún momento reconducirse solamente al ámbito obl¡gatorio.

Por otra parte, entender al objeto de¡ negocio o del contrato como con la prestación,

lleva a tornar de forma ¡nestable el m¡smo concepto deb¡do a que rompería su un¡dad,

ya que en algunos contratos, se tienen dos objetos, en tanto que en otros negocios

solamente se t¡ene un objeto.
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El objeto se ¡dentif¡ca con el contenido del negocio. El

reglamentación contractual, y consiste en el conjunto de cláusulas queridas por las

partes o introducidas en él en virtud de un mandato de carácter lega¡, de los usos y de

la equ¡dad, o bien se puede señalar gue es el programa negoc¡al que no traduce sino

las reglas establecidas por los particulares para la sat¡sfacc¡ón de sus intereses' las que

adquieren un contenido normat¡vo y por ende vinculante, en el cual se t¡enen que

regular aspectos o c¡rcunstancias, tanto de los elementos, como de los presupuestos,

pero que de ninguna forma pueden ident¡ficarse con los m¡smos, por Io que afirmar al

objeto como contenido del negoc¡o o del contrato, impl¡ca que el contenido traiga

consigo todos los elementos, presupuestos y cond¡c¡ones de! negoc¡o, lo cual no es

correcto debido a que el conten¡do lo que hace es nomar aspectos de los m¡smos, pero

no toma el lugar de dichos elementos o presupuestos, por lo que s¡endo la naturaleza

del objeto y del sujeto externa al negoc¡o mismo; no pueden confundirse ellos con el

contenido.

"Es ¡nnegable la relac¡ón entre elcontenido 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 élm¡smo para la sat¡sfacc¡ón de los ¡ntereses particulares,

y ello es justamente en los aspeclos relativos al negocio, por lo que no se puede

identif¡car al objeto con el contenido". 20

'¡o Brenes Córdova, Alberto. T.atado de los cont.atos, pág 56.
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A lo citado, se le tiene que agregar que ambas noc¡ones. o sea, conten¡do y o

cumplen de forma efectiva con las funciones distintas, deb¡do a que m¡entras uno sirve

como programa normat¡vo del negocio, el otro consiste en su punto de referenc¡a

objet¡vo.

Frente a los ¡mpases de las teorías anotadas, varios sectores de la doctrina se han

encargado de explicar que el objeto del negoc¡o jurídico es el bien. Entendido de esa

forma, el negoc¡o es un acto de autonomía 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 qu¡ere atr¡buir un sign¡ficado unívoco y autónomo a la noción del objeto

del negocio juríd¡co, parece necesario remitirse a las ut¡l¡dades económicas a cuya

consecuc¡ón se encuentra predispuesto el acto de autonomía.

"El objeto del negocio es el b¡en, objeto que tiene que ser entendido como el punto de

referencia objetivo del ¡nlerés que la situación objetiva protege, el objeto del contrato es

aquel b¡en que constituye el punto de referencia objetivo de los ¡ntereses específ¡cos de

los que se pretende d¡sponer mediante el contrato". 21

El ordenamiento jurídico guatemalteco, toma en cons¡deración al objeto para el e.¡ercicio

del control sobre la autonomía privada de los sujetos, y establece las característ¡cas

que el m¡smo debe tener, que son a tenor de una ¡nterpretación sistemát¡ca.

" Ib¡d, pás 59.
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El objeto de la relación obligator¡a es el bien deb¡do, entendido en el sentido amplio de 
-

Ia ent¡dad objetiva que tiende a la satisfacc¡ón de un ¡nterés, d¡stinguiéndolo del

contenido de las situaciones juridicas subjetivas que se coligan en la relación obl¡gator¡a,

pues no se puede caer en el equivoco común en afirmar que el objeto del derecho de

crédito es a la vez objeto del deber, lo que conlleva a af¡rmar que la ¡dentidad de ambas

situaciones, y en d¡cho sent¡do es mejor hablar de conten¡do de dichas situaciones y de

un obieto que se encuentra fuera de ellas, y que satisface el ¡nterés presupuesto de las

mismas.

El objeto como categoría negoc¡al es necesario para un total entendim¡ento de¡ negocio

juríd¡co, y tiene que ser entendido como el punto de referencia objetivo del negoc¡o; la

mater¡a o parte de la real¡dad afectada por éste.

El rol del objeto en la estructura del negoc¡o jurfd¡co es externo al mismo, es decir es un

presupuesto del mismo, necesar¡o para su formac¡ón, pero no un elemento esencial, el

que sea un presupuesto no qu¡ta que esté presente en toda la existenc¡a del negocio,

tanto así que las partes pueden normar aspectos o c¡rcunstancia relat¡vas al m¡smo, asi

como también cobra relevancia además en el plano de los efectos, y especialmente én

el ámbito de las relac¡ones obl¡gatorias emanadas de é1.

El objeto en sí es el b¡en en sentido ampl¡o, es decir entend¡do como aquella ent¡dad de

sat¡sfacer intereses, o meior d¡cho es aquel con¡unto de valores o util¡dades tendientes

a real¡zar ¡ntereses; lo que tiene que entenderse como obieto del contrato.
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Ex¡ste una identif¡cac¡ón entre lo que es objeto de los derechos, o mejor d¡cho el objeto

que realiza el interés contenido en las situac¡ones juridicas subjetivas, el objeto del

negocio en general y del contrato en particular, así como el objeto en la relac¡ón

obligatoria.

El objeto, y más concretamente sus característ¡cas cumplen la función de ser un lím¡te

de la autonomía privada, pero en niveles dist¡ntos: uno en el nivel de la formac¡ón del

negocio, así como en el plano de sus efectos, que deberán ser tomados en cuenta

respecto a circunstancias externas que afectan la ¡doneidad del ob.ieto para la

satisfacc¡ón de los intereses que le s¡rven de presupuesto.
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CAPíTULO 
'II

J. El contrato

El contrato consiste en un acuerdo de voluntades, verbal o escrito que es manifestado

en común entre dos, o de más personas con capacidad que se obl¡gan en virtud del

mismo, regulando para el efecto sus relaciones relacionadas con una determ¡nada

final¡dad o cosa, y a cuyo cumplimiento pueden compelerse de folma recíproca, si el

contrato es bilateral, o compelerse una parte a la otra; si elcontmto es un¡lateral.

Es en suma, un acuerdo de voluntades que genera derechos y obligaciones relativos,

es dec¡r, solamente para las partes contratanles y sus causahabientes. Pero, también

del acuerdo de voluntades, algunos contratos exigen, para su pedección otros hechos o

actos de alcance jurídico, como efectuar una determinada entrega, o b¡en se exige la

formalización en documento especial como ocurre con los contratos formales, de forma

que en esos casos espec¡ales: no basta con la sola voluntad.

De todas maneras, el cont¡ato en general, t¡ene una connotación patrimonial, inclusive

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

y forman parte de la categoría más amplia de los negoc¡os jurídicos.

¿l-:'fr¡,
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Es funclón elemental del contrato or¡ginar efectos juridicos, o sea obl¡gac¡ones exig¡

de forma que a aquella relación de sujetos que no derive en efectos iuridicos no se le

puede atribuiÍ cualidad contractual, ya que en cada pa¡s o Estado puede exist¡r un

sistema de requis¡tos contractuales diferentes, pero el concepto básico de contrato es,

en esenc¡a, el m¡smo.

La divergencia de requis¡tos tiene rclac¡ón con la variedad de real¡dades soc¡o-

culturales y iurídicas de cada uno de los países, y de ello der¡va que existan

ordenam¡entos en que el contrato no se limita al campo de los derechos patrimon¡ales,

solamente, sino que abarca !amb¡én derechos personales y de familia.

3.1. Conceptualización

La mayoría de los códigos c¡v¡les de los países cuyos ordenamientos juríd¡cos son

proven¡entes h¡stór¡camente del s¡stema romano-canón¡co y germánico, cont¡enen

definiciones aprox¡madas del contrato.

'El contrato es la convención por la cual una o más personas se obligan, con otra u

otras, a dar, ha@r, o no hacer alguna cosa. Para la formación de un negoc¡o

obligacional por actos jurídicos, como para toda modificac¡ón del conten¡do de un
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negocio obl¡gac¡onal, se exige un contrato celebrado entre las partes, salvo que la leQrry'
d¡sponga de otro modo".

Hay conlrato, cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaración de

voluntad común, deslinada a reglar sus derechos.

3.2. Réseña histór¡ca

"En el derecho romano, el contrato aparece como una forma de acuerdo. La

convencrón, es el consenfim¡ento de dos o más personas, que se avienen sobre una

cosa que deben dar o prestar. La consensualidad era el prototipo dominante. La

convenc¡ón se d¡v¡de en pacto y conlrato, siendo el pacto aquel que no tiene nombre n¡

cáusa y el contrato aquel que lo tiene". 22

La causa, es alguna de la cual se deriva la obl¡gación. El pacto, fue poco a poco

as¡milándose al conlrato al tomar en cons¡derac¡ón las acc¡ones y el ¡nstrumento a

ex¡gir su cumpl¡miento.

El contrato, se apl¡ca a todo acuerdo de voluntades, d¡r¡gido a crear obligaciones

civilmente ex¡gibles y se encuentra s¡empre proteg¡do por una acción.

1' Caskán Tobeñas, José. D€¡ccho c¡vil ogpañol común y floral, pág 55



basaban en el consentim¡ento expreso de las partes; y eran cuás¡contrE¡tos los basados

en el consent¡miento presunto. A su vez, los contratos verdaderos se dividían en

nominados e ¡nnom¡nados. Los pr¡meros, tenían nombre específico y particular

confimado por el derecho e ¡nnominados los que aún teniendo causa no tenían

nombre.

La acción 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 e¡

demandante basa su pretensión en una obligac¡ón contraclual, la que podia ser directa

y contraria.

3.3. Elementos

El contrato cuenta con todos los elementos y requ¡s¡tos propios de un acto juridico, y los

mismos son los elementos personales, reales y formales.

a) Elementos personales: los sujetos del contrato pueden ser personas físicas o

jurid¡cas con la adecuada capacidad jur¡dica, y de obrar que se necesita para obligarse.

En d¡cho sent¡do, la capacidad en derecho se subd¡vide en capacidad de goce que

cons¡ste en la aptitud jurídica para ser t¡tular de derechos subjetivo, y que es

comúnmenle denom¡nada tamb¡én como capacidad jurídica, y la capac¡dad de ejercic¡o

o de obrar activa o pasiva, que consiste en la aptitud juridica para el ejercicio de los
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derechos y para conlraer obl¡gaciones s¡n as¡slencia ni representac¡ón ¿. tercero"9-')'

denominada también como capac¡dad de actuar.

b) Elementos reaies: son ¡ntegrantes de la denom¡nada prestación, o sea la cosa u

objeto por un lado, y la contrapreslac¡ón cons¡slente en dar una suma de dinero u otro

acuerdo.

c) Elementos formales: la forma, consiste en el conjunto de signos mediante los

cuales se maniflesta el consent¡miento de las partes en la celebración de un contrato.

En algunos contratos, existe ¡a posibilidad de que se exija una forma específica de

celeb rac¡ón.

3.4. Requisitos

Son básicamente tres los requisitos que en cas¡ todos los sistemas juríd¡cos, exigen las

leyes para alcanzar la efcacia del contrato: consent¡miento, objeto y causa.

a) Consentimiento: consiste en el elemento volitivo, la voluntad que manifestada

bajo el consentim¡ento es productora de efectos en derecho. La perfección del contrato,

ex¡ge que el consentimiento sea prestado libremente por todas las ¡nterv¡nientes.

La voluntad se exterior¡za por la concuÍrenc¡a sucesiva de la oferta y la aceptac¡ón, en

relación a la cosa y la causa que han de const¡tuir el contrato. Además, es nulo el
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con violencia o intim¡dac¡ón oconsent¡miento viciado, por haber s¡do prestado por error,

dolo

Además, la ausencia de vic¡os en el consentimiento es ¡ndispensable para la validez y

eficacia del contrato, a cuyo fin se neces¡ta que la voluntad no esté presionada por

factores externos que modifiquen la auténtica intención. Entre los v¡cios del

consenlim¡ento se encuentran:

- Error: cuando versa el error, entonces ex¡ste una equ¡vocación sobre el objeto

del contrato, o b¡en sobÍe alguno de sus aspectos esenciales.

El error, es motivo de nulidad del conlrato cuando recae sobre la naturaleza delcontrato,

sobre la ¡dent¡dad del objeto, o sobre las cualidades específ¡cas de la cosa. El mismo,

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

- Violenc¡a: tamb¡én se denomina fueza, y es la que e.jerce una fuerza ¡rresistible

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 acud¡r ante una autoridad jud¡c¡al para reclamar un derecho no es

coacción, a no ser que se amenace abus¡vamente de este derecho.
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con la final¡dad de engañar, o mnfundir, para induc¡r a una persona a consent¡r un

contrato que, de haber conoc¡do la verdad, no lo hub¡ere aceptado, es tomado en

cons¡deración como dolo. La víctima del dolo, puede mantener el conlralo y reclamar

daños y perjuicios.

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

fuera del comerc¡o de los hombres, aun las cosas futuras.

Además, 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 público.

c) Causa: normalmente, la normativa c¡vil de los ordenamientos juríd¡cos exige que

exista una justa causa para el nacimiento de los actos iurídicos. La misma, es el motivo

determ¡nante que llevó a las partes a celebrar el contrato.

Un contrato, no t¡ene causa cuando la manifestación de voluntad no es correspondiente

con la función soc¡al que tiene que cumpl¡r, tampoco cuando se s¡mula o se finge una

cauaa. El contrato, tiene que tener causa y ésta ha de ser existente, verdadera y lícita.

d) Elementos accidentales: son aquellos que las partes establecen por cláusulas

de cafácter especial, que no sean contrarias a la ley, la moral, las buenas costumbres, o

el oden público.
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En consonanc¡a con la autonomía de la voluntad, los contratantes pueden establecbt{t_!.,,./

los pactos, cláusulas, y condic¡ones que tengan por convenientes, siempre que sean

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

3.5. Formac¡ón

Es fundamental el análisis de los actos, causas, hechos, requ¡s¡tos y formas que,

instantánea o suces¡vamente, han de constitu¡r para la perfecc¡ón y cumplimiento del

conlrato.

La forma en los contratos, puede ser deteminante de la validez y efcacia de los

contratos. Los m¡smos, pueden ser verbales o escr¡tos.

Son verbales, s¡ su conten¡do se conserva solamente en la memoria de los

¡nterv¡nientes; o escritos, s¡ su contenido se ha transformado en texto gramatical

reflejado o grabado en soporte permanente y duradero que perm¡ta su lectura y exacta

reproducc¡ón posterior.

Los contratos escritos pueden además ser solemnes o no, depend¡endo de s¡ t¡enen

que formalizarse en escr¡tura pública notarial, e inclusive si la ley exige su inscr¡pc¡ón en

algún tipo de reg¡stro públ¡co.
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a) Acuerdo de voluntades: el contrato neces¡ta de la

de las partes que conformarán el acto juríd¡co. Así, cuando las partes contraianles

expresan su voluntad en el momento que se foma el contrato, y se denomina entre

presentes.

Cuando la manifestac¡ón de la voluntad se da en momentos d¡ferentes, se denom¡na

entre ausentes. La d¡st¡nción es de importancia para poder entrar en vigencia en el

momenlo de la manifestación s¡multánea de la voluntad, m¡entras que el contrato entre

ausentes solamente hasta que el útt¡mo contratante haya dado su manifeslación

b) Oferta y aceptación: la oferta es una man¡festación unilatera¡ de voluntad,

dirigida a otro. La oferta es obl¡gatoria, o sea una vez emitida, el proponente no puede

mod¡ficárla en el momentó de la acepiación del sujeto interesado.

La aceptac¡ón de la ofeÍta tiene que ser explíc¡ta, de manera que el otro contratante

tiene que most¡'ar su consentimiento expreso o tácito, de forma que indique su

inequívoca intención de aceptar la oferta y adherirse a las cond¡c¡ones deloferente.

La vigenc¡a es de carácter obl¡gatorio, y varía de conformidad con los ordenamientos

iurid¡cos. El oferente, puede var¡ar la oferta m¡entras Ia misma no haya sido aceptada,

en cambio en otros Ia oferta debe mantenerse por todo el período que, usual o

legalmente, se le reconozca al contratante para aceptarla.
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c) Aceptación en el conlrato entre ausentes: ex¡slen dist¡ntas teorías en rel""ión$;;i)
que un contrato despliega sus efectos juríd¡cos, cuando se trata de partes d¡stanc¡adas

fís¡camente entre sí.

En el m¡smo, confluyen diversas teorías: teoría de la emisión, que ent¡ende que la oferta

es aceptada en el momento en que se produce la aceptación del aceptante; teoría de la

remisión, tamb¡én se le denomina expedición y es la aceptación que se produce en el

momento en que se ácepta y se da rem¡sión de esa aceptación al oferenle; teoría de la

recepc¡ón, que consiste en la aceptación que se produc¡ría tras la aceptac¡ón, remis¡én

y llegada de esta última al ámbito donde el oferente lleva a cabo su actividad; teoría del

conocimiento, que exige la aceptación, remisión, llegada al ámb¡to y además

conocim¡ento de ello

d) Etapa precontractual: el precontrato tiene como finaiidad la preparación de un

contrato futuro. Pueden identificarse tres diferentes tipos de precontrato. Las personas

se obl¡gan entre sí para llevar a cabo negociaciones que den como resultado un

contrato futuro. No pueden romper las negociac¡ones arbitrariamente sin incurrir en

responsab¡l¡dad contractual.

Med¡ante la promesa unilateral aceptada, un sujeto presenta una oferta para un

contrato futuro a otro sujeto, quien as¡ente en estudiarla y decide s¡ la acepta o rechaza.

EI oferente conviene en no retirar la oferta durante un determ¡nada plazo. Solamente el

oferente está obligado en este pacto.
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Además, las propuestas comerc¡ales

en donde la empresa oferente se compromete al manten¡m¡ento de la oferta por un

determinado período de t¡empo.

3,6. Efectos de los conhatos

El contrato es ley entre las partes, y es una expresión común. Pero, ello no quiere dec¡r

que los contratos tienen un poder equ¡valente al de las leyes. Los preceptos

fundamentales nacidos de los contratos, que los intervinientes tienen que observar son

los siguientes: las partes tienen que a.justarse a las cond¡ciones estipuladas en el

contrato; las condiciones y los efectos del contrato únicamente tienen efecto entre las

partes que aceptaron el contrato y sus causahab¡entes; los pactos conten¡dos en los

contratos t¡enen que ejecutarse en los térm¡nos que fueron suscritos; las estipulac¡ones

de los contratos tip¡cos que fueran contrar¡as a la ley se t¡enen por no puestas; las

d¡sposiciones legales reconocen el contrato como fuente de obl¡gaciones; las

obligaciones contractuales son civ¡les, y deb¡do a ello el acreedor puede ex¡g¡r del

deudor la satisfacción de la deuda de conform¡dad con Io pactado.

3,7, Efecios de los contratos para terceros

En pr¡nc¡p¡o, los contratos solamente tienen efectos entre las partes que lo forman.

Pero, existen contratos que sí surten efectos en refac¡ón a terceros. Un lercero es un

sujeto que no tuvo part¡cipación en la formac¡ón del vlnculo contractual, y que por ende,
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no hizo man¡festac¡ón de voluniad en relac¡ón al contrato, deb¡do a que puede ser qu5\*.1/

eltercero ni s¡qu¡era tuv¡era conocim¡ento de la existenc¡a del conven¡o.

a) Terceros involucrados forzosamente; originalmente, los herederos suceden al

d¡funto en sus derechos y obligaciones, a excepción de aquellas que sean

personalís¡mas.

En determinados ordenamientos jurídicos, no opera la confus¡ón de patrimonios, sino

que el patr¡monio de la suces¡ón responde a las obligaciones del fallec¡do. Además, la

nulidad de los contratos del causante posterior a la sucesión afecta a los

causahab¡entes, deb¡do a que pueden verse afectados por las restr¡cc¡ones que haya

¡mpuesto el causante.

b) Terceros involucrados voluntar¡amente por las partes: en princip¡o, no se pueden

asignar obl¡gaciones a sujetos que no hayan tenido part¡c¡pac¡ón y consentido en la

formación de¡ vínculo ¡urid¡co.

3.8. Garantía

Se utiliza como un método para la obtenc¡ón de seguridad jurid¡ca, deb¡do a que la

garantía cons¡ste en una de las @nsecuencia de los contratos, en espec¡al de los

traslat¡vos onerosos, en tanto que su ex¡stencia se atribuye a las partes como la

facultad ¡ndubitada para la adquis¡c¡ón, ocupación, y manten¡miento del derecho real o
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personal transmit¡do, esgrimible tanto frente a la persona que lo ha transmit¡do,

frénte a terceros, que por ello t¡enen que cesar en las persecuc¡ones al m¡smo objeto

del contrato, de forma que, en su virtud, el sujeto pueda persistir en goce pacif¡co del

beneficio o del patr¡monio que haya sido obten¡do por medio del contrato.

La prueba mág oslensible del s\stefi\a de Sroleccion del contat0 se encueÍ\te en el

saneam¡ento por ev¡cción y en el saneam¡ento por vicios ocultos, al que legalmente se

hallan sujetos los transmitentes en un contrato, y por ende se or¡gina un punto de

protección con el que se propicia que en caso que el adqu¡riente sea despojado del

objeto por acción reivind¡cator¡a de un sujeto con mejor título de derecho, entra en iuego

la garantía por evicción y el enaienante debe devolverle no únicamente el valoÍ de la

cosa, s¡no también los gastos legales del contrato y de la acción que haya sido

emprendida.

De la misma forma, ocurre con los vic¡os ocultos del bien transm¡tidó, de fol.ma que una

cosa es la garantía de los contratos, y otra son los contratos de garantía. Estos

últimos, en sí cont¡enen las dos v¡rtudes, es decir, son garantía genérica de su

conten¡do para los sujetos que los han suscr¡to y además contienen como parte de su

objeto el mér¡to de asegurar el cumpl¡m¡ento de otro contrato u obligac¡ón distinta.

3.9. lnterpretación

"lnlerpretar un texto cons¡ste en atr¡bu¡r signif¡cado preciso a sus palabras.

3".,._:
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interpretación de

contratos, porque

los efectos; que el

en sus térm¡nos".

cualquier texto es fundamental, y especialmente lo es en materia d€i

de ella depende Ia posteÍ¡or cal¡f¡cación jurídica y determinación de

ordenam¡ento asigna a Ia manifestación de la voluntad comprendida

23

Al tratar eltema de los contratos, es de ¡mportanc¡a anotar que su interpretación tendrá

en esenc¡a que defin¡r la causa, el objeto y las man¡festaciones de voluntad con

¡ntegración de aquello que, no s¡endo esenc¡al, falte a su perfecc¡ón.

El problema de la ¡ncoherenc¡a del contrato, en caso de d¡scord¡a entre las partes,

traslada al juez que se encargará de la aplicación de las nonras ¡nterpretat¡vas

conform¡dad con el principio de ¡egalidad.

a) Métodos de ¡nterpretación: ex¡sten diversos métodos de ¡nterpretación, que

pueden var¡ar de conformidad con la legislación civ¡l que impere.

Pero, se observan fundamentalmente dos corrientes, o sea dos métodos de

interpretac¡ón: el que propone analizar el texto de forma literal, y el que propone

encontrar la ¡ntención común de las partes y aumentar ¡a discrecional¡dad deljuez.

b) lnterpretac¡ón de expres¡ones ambiguas: las cláusulas equívocas o amb¡guas,

tienen que ¡nterpretarse mediante los tém¡nos claros y precisos que sean empleados

en otra parte del m¡smo escr¡to.

de

" tbid, pás s9.
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Los hechos de los contrayentes, posteriores al contrato, que tengan relación con lo que

se discute, serv¡rán para explicar la ¡ntenc¡ón de las partes al t¡empo de la celebración

del contrato. Las cláusulas amb¡guas, se interpretan por lo que es de uso y costumbre

en el lugar del contrato.

c) lnterpretación a favor del deudor: las cláusulas ambiguas, t¡enen que

interpretarse en benefc¡o del deudor. Pero, las cláusulas oscutas, que hayan sido

extendidas o d¡ctadas por una de las partes, sea acreedora o deudora, se interpretarán

contra ella, siempre que la ambigüedad provenga de su falta de explicac¡ón.

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

pr¡nc¡pio de la responsabil¡dad, que se encarga de la impos¡c¡ón de la carga de hablar

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

La general¡dad de las leyes de defensa del consum¡dor, se encargan de¡

establecimiento que ante la duda tiene que ¡nterpretarse a favor del consum¡dor.

a) Teoría subjet¡vista: de conform¡dad con la misma, el juez tiene que buscar la

solución.

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

de contratar la labor deljuez cons¡ste, én ¡nvestigar estas intenciones.
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b) Teor¡a objetivista: eljuez t¡ene que evaluar los datos objet¡vos, que emanan Ot

acuerdo para precisar cual fue la intenc¡ón común de las partes.

c) Teorla de la imprevisión: se apl¡ca para los contralos, en caso que, por cambios

radicales en las cond¡ciones económ¡cas generales, la satisfacción del contrato se le

haga en exceso gravosa, y tienen que ajustarse a las condiciones del contrato para

que se asemeien a lo que las partes tuvieron en mente or¡g¡nalmente.

"Son ¡neficaces ¡os contratos que carezcan de alguno de los elementos esenciales, o

aunque éstos se d¡eren, no obstante estuvieran vic¡ados de alqún modo. La ¡neficac¡a

tiene distintas manifestaciones y efectos según la cfase de invalidez que se cause al

contrato'.2a

3.10. Responsabilidad contractual

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

que la exiqe se halle ligada med¡ante un nexo contractuala la persona que la debe.

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

acreedor tiene el derecho de acudir a las instancias judic¡ales, para de esa forma obl¡gar

1n rb¡d, pág 66
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al deudor a satisfacer fozosamente el conkato o a ser indemn¡zado por daños y

perjuicios.

La falta contractual, consiste en una conducta antüurídica ¡mputable al deudor. El

¡ncumplim¡ento, tiene que ser culposo o doloso. Algunos ordenamientos, que s¡guen la

teoría subjetivista de la valoración de la responsabil¡dad, toman en cons¡deÍación el dolo

para agravar la responsabil¡dad del deudor.

En determinadas obligaciones, ni siquiera la fuerza mayor logra ex¡mir del cumplim¡ento

de la deuda.

3.11- Clasificac¡én

La clas¡ficacíón de los contratos, es la s¡guiente:

a) Contratos

voluntades que

consisten en los

partes.

unilaterales y bilalerales: los contratos unilaterales, son acuerdos de

engendran obl¡gaciones solamente para una parte; los segundos,

acuerdos de voluntades que dan origen a obligac¡ones para ambas

"Cuando en un contrato unilateral existen obligaciones que impliquen la transferenc¡a de

una cosa, si la m¡sma se destruye por caso fortu¡to necesar¡o poder establecer qu¡én

debe de sufr¡r la pérdida. La cosa s¡empre 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 atención a esto la otra parte debe cumplir, ya que no es

imputable el incumpl¡miento del deudol. 2s

En todos ¡os contratos bilaterales, que generan obl¡gaciones recíprocas, cuando una

parte no cumple o se allana a cumplir, carece de derecho para exigi[ a la otra el

cumplimiento de su obligación, y si a pesar de ello pretend¡era exigir judic¡almente el

cumplimiento por una demanda, el demandado le opondrá la excepción de contrato no

cumpl¡do.

b) Conlratos onerosos y gratu¡tos: los pr¡meros, son aquellos en donde existen

beneficios y gravámenes reciprocos, y existe un sacrifc¡o equ¡valente que llevan a cabo

las partes, debido a que el vendedor recibe el provecho del prec¡o y a la vez entrega la

cosa, y vlceversa, el comprador recibe el provecho de rec¡bir la cosa y el gravamen de

pagar; los segundos, solamente tienen por finalidad la util¡dad 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: Ios primeros, son aquellos en los cuales las

prestac¡ones que se deben las partes son determinadas, desde el momento que se

celebra el acto jurídico; y los segundos, son aquellos que surgen cuando la prestación

depende de un acontec¡miento futuro e inciefto y al momento de contratar, no se saben

- lbid, páq 6s.
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las ganancias o pérdidas hasta el momento que se lleve a cabo este

futuro.

d) Contratos pr¡nc¡pales y accesorios:

mismos, en tanto que los accesorios son

un contrato pr¡ncipal.

los pr¡meros, son aquellos que ex¡sten por sí

los que se encuentran baio la dependencia de

Los accesor¡os, cont¡núan el cam¡no de lo principal porque Ia nul¡dad o Ia ¡nex¡stenc¡a

de los primeros origina a su vez la nulidad o la ¡nexistencia delcontrato accesorio.

Los contratos accesorios, son también denominados de garantía, debido a que por lo

general se const¡tuyen para asegurar el cumplim¡ento de una obligación que se reputa

pr¡nc¡pal y de esa foma de garantía puede ser personal.

La regla de que lo accesor¡o sigue el camino de lo princ¡pal, sufre en determinados

casos excepciones, deb¡do a que no podría exist¡r el contrato accesorio, sin que

anteriormente no se const¡luyese el pr¡nc¡pal.

e) Contmtos instantáneos y de tracto sucesivo: los primeros, son aquellos que se

cumplen en el m¡smo momento en que sé celebran, o sea, su cumpl¡m¡ento se lleva a

cabo en un m¡smo acto.
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lleva a cabo en un período determinado, y que, por deseo de las partes se puede

extender para la satisfacción de sus necesidades princ¡pales y éstos términos pueden

ser; la ejecución continuada, ejecuc¡ón per¡ódica y eiecución ¡nterm¡tente

0 Contrato consensuat y real: en relac¡ón al pr¡mero, el consentimiento de las

partes es suf¡ciente para fomar el conlrato, 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 part¡cular,

que perm¡ta por medio de la m¡sma tener conocimiento de su existencia. No consiste

en la senc¡lla coex¡stencia de dos voluntades ¡nternas lo que const¡tuye el contrato, es

fundamental que éstas se manmesten al exter¡or.

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

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

g) Contrato formal, solemne o no solemne y no formal: e¡ pr¡mero, es aquel enque

la ley ordena que el consentimiento se manifieste por determinado medio para que el

contrato sea válido.

En la legislación guatemalteca, se acepta un sistema ecléctico o mixto en relación a las
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solamente cuando el legislador imponga determ¡nada formalidad debe entonces

cumplirse con ella, ya que de lo contrar¡o el aclo estará afectado de nulidad.

El contrato formal solemne, es aquel que además de la manifestación del

consentimiento por un med¡o específico, requiere de determinados r¡tos est¡pulados por

la ley para producir sus efectos propios.

"Las formal¡dades serán ad prcbaüonem, cuando deben ser realizadas con f¡n de poder

demostrar la celebrac¡ón de un acto; por lo general cons¡ste en realizat el acto ante

nolar¡o o funcionario público al efecto. Las formalidades serán ad solemnitatem,

cuando la voluntad de las partes, por exigenc¡a legal requ¡ere una formalidad particular

s¡n Ia cual el contrato no tiene eficacia juríd¡ca. La d¡st¡nc¡ón entre contratos formales y

solemnes estr¡ba en lo referente a Ia sanción". 26

h) Contrato privado y público: el pr¡mero, es el llevado a cabo por las personas

¡nterv¡n¡entes en un contrato con o sin asesoram¡ento profes¡onal. T¡ene él mismo valor

que la escritura públ¡ca, entre las personas que los suscr¡ben y sus causahab¡entes.

El con contrato públ¡co, es aquel autorizado por los funcionar¡os o empleados públ¡cos,

s¡empre dentro del ámb¡to de sus competencias, y tiene una buena condic¡ón probator¡a.

Los documentos notariales son los que tienen una mayor ¡mportancia, y dentro de ellos

princ¡palmente se encuentran las escr¡turas públicas.

'z6 Lasarte Áfuarez, Carlos. Derecho de obligaciones, pág 60.
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que se encuentra previsto y regulado en la léy. Por ende, en ausencia de acuerdo

entre las partes, existen normas de carácter dispositivo a las que acud¡r.

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

que sus características no se encuenttan reguladas por ella.

Es de importanc¡a, anotar que los contratos innominados no son los que no se

encuenlran prev¡stos en el Código C¡v¡I, debido a que todos los contratos lo están,

sencillamente son los que no se encuentran expresamente defin¡dos en sus artículos

aunque, sin peiuicio de que las partes los definen de manera expresa en el momento

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

j) Contratos determinados únicamente en su género: son aquellos en los que solo

se hace mención a la cantidad y cal¡dad del obieto delcontrato.
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4. Anál¡sis juríd¡co de las causales de desahuc¡o en el contrato de

aíendamiento de acuerdo a la legislación viqente

Durante la época de las conqu¡stas, se desarrol¡ó el arrendamiento en Roma, y esa

época se caracter¡zó por haber aumentado el comercio, la liberación de la esclav¡tud y

el ingreso de efranieros.

"El arrendamiento es un vocablo cuya herenc¡a deviene del derecho romano, y es

trasmitido por la c¡encia romanista y aceptada, hasta tiempos cercanos por los juristas

en general". 27

Además, también en la época de la conquista se dio a conocer la f¡gura del

arrendamiento, deb¡do a la poblac¡ón ¡neslable y de pocos ¡ngresos económicos no se

encontraba en Ia d¡sponibilidad de adqu¡r¡r vivienda, y debido a ello, originalmente, se

les alojaba en el último p¡so de las casas familiares.

Posleriormente encontraron asilo en las msu/ae, que consislían en casas de renta que

eran contraidas por los romanos de elevados recursos económ¡cos.

'rb¡d, pág 69.
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De esa forma, el pequeño prop¡etario tenia tendenc¡a a desaparecer frente a los

grandes teratenientes que, proced¡endo al igual que el Estado en lo relac¡onado con

las t¡erras públicas, otorgaban a los colonos sus l¡erras en arrendamiento.

Pero, en el derecho romano al arrendamiento no se Ie conocía justamente como

arrendamiento, s¡no que como conlrato de locación, y contaba con tres modalidades

distintas, siendo las mismas: locación de cosas y que en la actualidad se conoce como

arendamiento; locac¡ón de obra, consistente en un sinónimo del contrato de obra; y

locación de servic¡os, que en la actual¡dad quiere decir contrato de traba¡o.

A través del contrato de cosas, una persona denom¡nada arrendador, otoi-ga de forma

temporal una cosa en disposic¡ón de otra: y el arrendatario, a cambio lo entrega por

rec¡bir una remuneración 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 carácter profes¡ona¡, a locales pata usos comerciales y también a t¡erras cultivables;

m¡entras que el contrato de arrendamiento de cosas es un contrato consensual, a titulo

oneroso, sinalagmático y de cumpl¡m¡ento sucesivo.

Dentro de las civilizaciones romanas de la antigüedad, elarrendam¡ento de las cosas no

era común, debido a que cada familia vivía su domus y además llevaba a cabo la
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explotac¡ón de su hercdium. También, los vivini ponían a su dispos¡ción recipros¿\'-' 

I'

determinadas cosas de t¡po mobiliar¡o.

4.1, Definic¡ones docfuinarias de contrato de arrendamiento

El contrato de arrendamiento, consiste en aquel en el que una persona se obl¡ga a

entregar el goce o util¡zación de una cosa por un determ¡nado t¡empo a otro sujeto que

tiene el compromiso del pago de un prec¡o establec¡do.

"Contralo de arrendam¡ento es aquel por el cual una persona se compromete con otra a

procurarle el goce temporal de una cosa, o a eiecutar por ella cierto trabajo med¡ante

una rcmunerac¡ón en dinero llamada merces. El que se obl¡ga a sumin¡strar la cosa o

trabajo es el locutor, hace una /ocafrb y tiene contra la otra parte la acción locati de

conducto, hace una conduct¡o, y puede eiercitar contra el locutor la acción conducti o

conducto" 2s

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

otra el goce o uso de una cosa por t¡empo determinado y prec¡o cierto.

Contrato de arrendamiento es aquel en elque dos partes se obl¡gan de forma recíproca,

la pr¡mera a conceder la ut¡l¡zación o goce de una msa, o b¡en a la eiecución de una

'zs Puig Peña, Fecler¡co. TÉtado de defecho c¡vil, pág 67.
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obra, si corno a pestar un servidi¡ y la otra a hacer efectilro el p4o poa o" u*, go*\j:*r-'

obrá o sewicio, esbblecierdo para el efedo un precio d€deminado en d¡nero.

"Contrat¡o de areridamieflto es aquel por d que el are.dador se obl¡ga a @ncedef el

tso o gqe terR$üal de um cña al afterdatalb, a wnt¡io de un grccb ce\t(f . 30

El @ntrato de arendamierito, es aqüel €n virb¡d del cuat um pemo¡ra cede a otra el uso

de una cosa o se obliga a pr€starle sus servidc o trabajo personal durante un

detem¡nado tianpo y por c¡€rta renta conve¡ita.

¡L2. Mnición lega¡

El Artícxrlo 1880 del Codigo Civil, Decr€{o Ley 1(F regula el 6úrab de aÍendam¡ento

al ¡rdicar "El anerdamierito es el cortsalo por el cual una de las part6 se obl¡ga a dar

el uso o goce de una cosa por cierto üernpo, a otra qüe se oblígá a pagar por ese uso o

goce un precio deteminado-

Todos lc b¡enes no furg¡blG pueden ser objeto de esb contrato, exepto aquellos que

la ley prohibe afferidar y los derechos estidamenie personales.

La renta o precio det arendambrito debe consistir en dineto o en cüatquiera otra cGa

equivalente, con tal que se¿ cbfta y de{erminada".

6



Como puede claramente observaGe

arrendamiento de servicios n¡ tampoco

contratos diferentes.

la legislac¡ón guatemalteca

el de obra, deb¡do a que lo

/ÍE:.
/. i'- "'
\it,"rsry,;T

no acepta "Xt:y'
estipula en dos

El contrato de obra o empresa es s¡nónimo de locac¡ón de obra y la locación de

serv¡c¡os, en Guatemala es el contrato laboral.

4.3. Breve reseña histór¡ca

En la sociedad guatemalteca, el arrendamiento ha pasado por un largo proceso. Es de

importancia, tomar en cons¡deración que el procedimiento de desarrollo y evolución de

la f¡gura del arrendamiento, gira alrededor de la s¡tuación soc¡o-económica del país y de

quienes lo hab¡tan.

Es común, que la tendenc¡a gene¡al en el pais es que las personas anteriormente

tuvieran casa prop¡a, debido a que hace algunos años la población d¡sfrutaba hasta

cierto punto de una s¡tuación económica estable; y cada uno de sus habitantes tenía su

hogar prop¡o.

Pero, en cuanto la c¡udad de Guatemala fue crec¡endo, la necesidad de tener vivienda

fue mayor. Se podía observar claramente que qu¡enes contaban con vivienda propia, la

compartían con otros, y de esa forma fue como tuvieron surgimiento las casas de

vecindad.
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Además, qu¡enes contaban con más de una casa, empleaban una para viv¡r ellos, y otr{ga;,2

para otorgar en arrendamiento.

Originalmente, los inquilinos y los propietarios hab¡taban el lugar donde vivían sin

mayor problema, y los contratos generalmente se llevaban a cabo de manera verbal,

siendo suficiente hablarlo de palabra para llevar a cabo la formalización del contrato de

arrendam¡ento.

Era b¡en común que un contrato realizado por un año, con facil¡dad se transformaba en

uno de plazo indeterminado.

Además, cada fin de mes el ¡nquil¡no se encargaba de pagar puntualmente la renta y el

prop¡etario del ¡nmueble se encargaba de extender el correspondiente recibo.

Actualmente, la situac¡ón económica del país ya no es igual, p¡ovocando con ello que el

n¡vel económ¡co de la población se torne complicado.

Por otro lado, el aumento poblacional ha generado una problemática mayor, no

solamente a quienes t¡enen casas para arrendar sino tamb¡én para aquellos que t¡enen

necesidad de v¡v¡enda en arrendam¡ento.
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Las caracter¡sticas del contrato de arrendamiento lo d¡st¡nguen del resto de contratos,

siendo las m¡smas las s¡guientes:

a) Consensual: deb¡do a que el contrato de anendamiento, se encarga del senc¡llo

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

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

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

b) Bilateral: debido a que del contrato de arrendam¡ento derivan obligaciones de

carácter recíproco para las partes, tanto para el arrendante como también para el

arrendatario.

c) conmutativo: debido a que las prestac¡ones recíprocas de las partes

determ¡nadas y conocidas desde que el contrato es celebrado.

d) Prjncipal: ya que existen de forma ¡ndependiente y subsisten por sí solos.

e) De tracto suces¡vo: deb¡do a que su cumplimiento se prolonga de forma

necesaria mediante el tiempo.
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4.5. Elementos

El contrato de arrendamiento, t¡ene determ¡nados elementos esenc¡ales que le

caracterizan, y s¡n los mismos no llegaría a const¡tuir un contrato de esa categoria.

Esos elementos de carácter esenc¡al son los presupuestos necesarios y minimos,

como también de naturaleza juríd¡ca; gue concurren de forma indispensable para

¡ntegrar ¡a f¡gura contractual anal¡zada.

a) Elementos personales: son los que se ¡ntegran con los suietos que ¡ntegran la

relación contractual. Las dos partes, que tienen ¡ntervención en el contrato de

arrendam¡ento son las siguientes:

- El arrendador o arrendante: es la persona dueña del inmueble otorgado en

arrendamiento, y que cuentia con la capacidad para contratar, así como también la

persona gue legalmente tiene la potestad en relac¡ón a los bienes que tiene que

adm¡n¡strar y que cede el derecho de uso de los mismos, siendo el mismo el que puede

actuar por si solo o b¡en med¡ante un íepresentante legal que se encuentre autor¡zado

para la celebración de este t¡po de negociac¡ón.

- El arrendatar¡o o inqu¡lino: es la persona que recibe un mueble, inmueble o

bienes del Estado objeto del arendamiento, obligándose para el efecto al pago de la

rsnta y a su devoluc¡ón al vencim¡ento del p¡azo estipulado.

ast

ast
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b) Elementos reales: son referentes a las prestac¡ones que ambas

obl¡gación de llevar a cabo entre si, ya que el contrato en estudio

conmutativo y bilateral.

d"r"il9¿
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\-i- ""r
partes tienen

es de carácter

El arrendante se encarga de la transm¡s¡ón del uso y del goce del b¡en objeto del

contrato, y por- su parte el inquilino o arrendatar¡o t¡ene que hacer efect¡vo el pago del

precio estipulado dentro del contrato por ese uso y goce, siendo los elementos reales

los sigu¡entes:

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

b¡enes de tipo ¡nmueble, siendo ello b¡en común, y si excede de tres años o si se ha

pagado la renta anticipada por más de un año, tiene que inscrib¡Íse, o puede referirse

ese contrato tamb¡én a b¡enes muebles claramente ¡dentificables.

- Renta, prec¡o o alqu¡ler: consiste en lo que se obliga a pagar el arrendatar¡o por

la ut¡lizac¡ón y goce del bien. Es la contrapreslación que cancela el inquil¡no o el

arrendatario.

- Plazo: es el t¡empo por el cual se rige el contrato. El Artículo 1888 del Código

Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "En los arrendam¡entos cuya durac¡ón se cuenla por aos

fo¡zosos y voluntarios, estos últ¡mos se convierten en obl¡gatorios si el optante no av¡sa

al otro, con tres meses de ant¡c¡pación, que terminará el contrato cuando se acaben los

años forzosos".
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c) Elementos formales: son los que señalan la manera en la que tiene que llevarse

a cabo la celebración del contrato de arrendam¡ento, y para los mismos no se neces¡ta

de una forma especial para celebrarlos. Entre los m¡smos, se encuentran los que a

continuación se ¡ndican:

- Forma verbal y forma escr¡ta: el contrato de arrendamiento puede celebrarse

tanto de manera verbal como escrita, con la excepción de que se estipule que tenga

que realizarse por escrito.

El Artículo 1574 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "Toda persona puede

contratar y obligarse:

1. Por escritura pública.

2. Por documento pr¡vado o por acta levantada ante el alcalde del lugar.

3. Por correspondenc¡a

4. Verbalmente".

El Articulo 1575 del Código Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "El contrato cuyo valor

exceda de trescientos quetzales, debe constar por escr¡to.

Si el contrato fuere mercantil puede hacerse verba¡mente si no pasa de m¡l quetzales".

ElArticulo 1577 del Cód¡go Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "Deberán consiar en escÍitura

públ¡ca los contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo Íequ¡sito

esenc¡al no tendrán validez".
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d) Consensual: el contrato en análisis se perfecc¡ona

de voluntades en cuanto a las obligac¡ones que de forma

siendo suficiente para ello el acuerdo de las partes.

a través

recíproca
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del amplio acuer\*r57
asumen las partes,

4.6. Obligaciones y derechos de las partes

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

para el efectivo cumplimiento del conttato de arrendam¡ento. Esas obligaciones,

pueden ser relat¡vas a un deber hacer, no hacer y de dar.

a) Obligaciones delarrendador: las obligaciones del mismo, son las siguientes:

- Hacer efectiva la entrega de la cosa al arrendatar¡o, en las cond¡c¡ones

necesar¡as para que el mismo pueda utilizar y gozar de ella.

- Conservación de la cosa en estado, para que s¡rva al arendatario, o sea, darle

manten¡m¡ento.

- Asegurar el uso y goce de la cosa al arrendatar¡o, o sea, que el arendatario

pueda servirse de la cosa de manera pacífica y sin ser molestado o interrump¡do.

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

pára el que fue otorgada en arrendam¡ento.
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El Articulo 1897 del Código C¡v¡l, Decreto Ley 106 regula: "El arrendador está obligado\.g:l

a entregar la cosa en estado de servir al objeto del arrendam¡ento.

La entrega debe hacerse ¡nmediatamente si no se fija plazo, pero si el arrendatar¡o

debe pagar la renta antic¡padamente o prestar garantía, m¡entras no se cumpla estas

obl¡gaciones, no estará obligado el arrendador a entregar la cosa".

ElArticulo 1898 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "El arrendador que de buena

fe da en arrendamiento cosa ajena, se libra de responsabilidad si presenia otra de

¡guales o mejores condic¡ones al a¡'rendatario, aunque no la acepte".

El Artículo 1899 del Cód¡go Civ¡!, Decreto Ley 106 regula: "Si el arrendatar¡o sabía que

la cosa era ajena y no se cuidó de asegurarse de la facultad del arrendador para

celébrar el contrato, no tendrá derecho a ninguna indemnizac¡ón por la falta de entrega

o la pr¡vación de la cosa".

ElArtículo 1900 del Código C¡v¡|, Decreto Ley 106 regula: "Si la cosa se destruye antes

de la entrega en su totalidad o de modo que quede inútil para el propós¡to del

arrendam¡ento, sin culpa del arrendador, no tendrá obligac¡ón de ¡ndemnizar al

arrendatar¡o, pero devolverá la renta s¡ se hub¡ere anticipado".

El Artlculo 1901 del Cód¡go Civ¡|, Decreto Ley 106 regula: "El arrendador está obligado:

1. A poner en conoc¡miento del arrendatar¡o, en el acto de celebrarse el contrato,

los vicios ocultos de la cosa y las limitaciones y gravámenes que puedan perjud¡carle.
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2. A mantener el anendatar¡o en el goce pacífico de la cosa durante el

arrendam¡ento.

3. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de Ia cosa arrendada, a no

ser por causa de reparaciones urgentes e ind¡spensables.

4. A conservar la cosa arréndada en el mismo estado, durante el arrendam¡ento,

hac¡endo par ello todas las reparaciones necesar¡as.

5. A defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o qu¡era

ejercer algún derecho sobre ella.

6. A pagar los ¡mpuestos f¡scales y municipales que grav¡tan sobre la cosa".

El Artículo 1902 del Cód¡go Civil, Decreto Ley 106 regula: 'Si el arrendador no h¡c¡era

las reparac¡ones que sean necesarias para impedir la destrucc¡ón o deterioro de la cosa,

después de ser avisado de la urgencia de su realización, que dará a elección del

anendatario rescind¡r el arrendamiento o solicitar auto autor¡zación jud¡cial para

hacerlas por su cuenta. Eljuez, con conocimiento de causa, fljará la cantidad máx¡ma

que el arrendatario podrá gastar y la parte de alqu¡leres o rentas que deberá aplicarse al

pago".

b) Obligaciones del arrendatar¡o: las obl¡gac¡ones del m¡smo, son las s¡guientesi

Recibir la cosa que se dio en arrendamiento.

Utilización y goce de la cosa de acüerdo con lo convenido o, en caso de no
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Pago de la renta en el momento, lugar y manera conven¡da.

Cu¡do de la cosa y evitarle daños, dentro de la ut¡l¡zac¡ón normalde la m¡sma.

- Notificac¡ón del arrendador de las perturbaciones de derecho de las que fuere

objeto.

Rest¡tuc¡ón de la cosa al arrendador, y a la terminación del contrato.

No cambiar la forma de la cosa.

En el ordenam¡ento jurídico, las obl¡gac¡ones de las partes se encuentran reguladas en

los siguientes artículos:

ElArtículo 1903 del Cód¡go Civil, Decreto Ley 106 regula: "El arrendatar¡o está obl¡gado

a pagar la renta desde el día en que rec¡ba la cosa, en los plazos, forma y lugar

convenidos.

A falta de convenio, la renta se pagará vencida, a la presentación del rec¡bo f¡rmado por

el arrendador o su representante legal".
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se declara terminado antes de vencerse el plazo, o s¡ la cosa se devuelve después de

vencido el contrato, la renta correrá el dia en que efectivamente sea devuelta".

El Articulo '1905 del Código C¡vil, Decreto Ley 106 regula: "No es vál¡da Ia esl¡pulac¡ón

de que el arrendatar¡o pagará la totalidad de las rentas por devolución de la cosa antes

del venc¡miento del plazo, salvo lo d¡spuesto en elArtículo 1888".

El Artículo 1906 del Código C¡v¡|, Decreto Ley 106 regula: .S¡ el arrendalar¡o se ve

impedido s¡n culpa suya, del uso total o parcial de la cosa arrendada, no está obligado a

pagar la renta en el pr¡mer caso, y tiene deÍecho, en el segundo, a una rebaja

proporc¡onal que, a falta de acuerdo, ftará eljuez.

En ambos casos, si el impedimento dura más de dos meses, el arrendatar¡o podrá ped¡r

la rescisión del contrato".

ElArtículo 1907 del Código C¡vil, Decreto Ley 106 regula; "El arrendatar¡o está obligado;

'1. A servirse de la cosa solamente para el uso convenido, y a falta de convenio,

para el que corresponda según su naturaleza y destino.

2. A responder de todo daño o deterioro que el bien arrendado sufra por su culpa o

la de sus familiares, depend¡entes y subarrendatarios, así como los que causen los

an¡males y cosas que en ella tenga; y

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

entregó, salvo los desperfectos inherentes al uso prudente de ella.
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S¡ la entrega se hizo por inventario,

m¡smo.

ElArtículo 1908 del Código Civil, Decreto Ley 106 regula: "Elarendatario que establece

en el ¡nmueble arrendado una ¡ndustria peligrosa, tiene obligación de asegurarlo conlra

los riesgos que se orig¡nan del ejerc¡c¡o de esa industr¡a, siendo responsabte por los

daños que se causen s¡ así no lo h¡ciere".

El Artículo 1909 del Cód¡go Civil, Decreto Ley 106 regula: "Serán de cuenta del

arrendatario las reparaciones llamadas locat¡vas, pero serán de cuenta del arrendador

si los deter¡oros provin¡eren de mala cal¡dad o defecto de construcción de la cosa

arrendada".

El Artículo 1910 del Código Civ¡l, Decreto Ley '106 regula: "Se entiende por

reparaciones locat¡vas las que según la costumbre del lugar son a cargo del

aÍrendatario y, en general, las de aquel¡os deterioros que ordinariamente se producen

por culpa del arrendaiar¡o, sus fam¡liares o depend¡entes".

El Artículo 1911 del Código Civ¡|, Decreto Ley '106 regu¡a: "El arrendatario está obligado

a poner inmediatamente en conocimiento del arrendador, de cualquiera usurpación o

¡mpos¡ción de servidumbre que se intente contra el inmueble, s¡endo responsable de los

peÍju¡cios que cause su omisión".
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El Artículo 1912 del Cód¡go Civil, Decreto Ley '106 regula: "El arrendaXar¡o

responsable del incend¡o del b¡en objeto del arrendam¡ento, a no ser que provenga

caso fortuito, fuerza mayor o v¡c¡o de construcción".

El Artículo 1913 del Código Civ¡I, Decreto Ley 106 regula; "Si son varios los

arrendatarios, todos son responsables del incend¡o en la proporc¡ón de la parte que

respectivamente ocupan, a no ser que se pruebe que el incendio comenzó en la

habitación de alguno de ellos, quien en talcaso será el único responsable".

El Artículo 1914 del Cód¡go Civil, Decreto Ley'106 regula: "Cesa la responsabilidad del

arrendatario, en caso de ¡ncendio, si la cosa estuv¡ere asegurada, salvo el derecho del

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

4.7. Terminación del contrato de arréndamiento

Dentro de los elementos propios del contrato de arrendamiento, se encuentra el de

temporal¡dad que es referente al plazo, s¡endo el mismo de carácter esencial, ya que el

arrendante otorga el uso y goce de la cosa al arrendatar¡o, solamente por determinado

periodo de tiempo. Debido a que es de carácter temporal, no puede ser celebrado a

perpetuidad, ya que como t¡ene un príncipio y también t¡ene un final.
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n¡nguna de las dos partes hacía manifiesto el hecho de dar por conclu¡da la relac¡ón

contractual, y contrato en anál¡s¡s se convertia en un contrato de plazo indeterminado.

Pero, por mot¡vos relac¡onados a gue esa indeterminación del plazo otorgaba perm¡so a

que se dieran varias discrepancias entre las partes, entonces se hizo indispensable el

establecimiento de forma precisa, que en el contrato se asegure la forma en que se

t¡ene que prorrogar el contrato cuando aun f¡nalizado el mismo, el arrendante continúe

recib¡endo Ia renta, y por su parte el arendatario, siga empleando la cosa.

Con ello, se asegura del alguna forma al propietar¡o de la cosa, que en un momento

dado podrá tener a su disposición el bien de su propiedad; y el arrendatario, encargarse

de asegurar que en un deteminado tiempo que se tiene que establecer por las partes,

podrá hacer ut¡lización de la cosa que le fuere otorgada en anendam¡ento.

En la actual¡dad, Ia tendencia es que se tiene que fijar un plazo determinado, y que el

mismo sea prorrogable por el mismo t¡empo, de conformidad con la conveniencia de las

partes.

De esa forma, se acostumb€ agregar una cláusula en Ia que se determ¡na que por

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

arrendante reciba una renta, se t¡ene que entender prorrogado solamente por ese mes.
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La legislación c¡vil gualemalteca, en su Capitulo V, Título Vll, es referente a la forma

term¡nar el arrendamiento

ElArtículo 1928 del Código C¡vil, Decreto Ley 106 regula: "El arrendam¡ento termina por

el cumplimiento del plazo füado en ei contralo, o por la ley, o por estar satisfecho el

objeto para el que ia cosa fue a¡'rendada".

El Artículo 1929 del Cód¡go C¡vil, Decreto Ley 106 regula: "Termina también el

arendamiento:

1.

2.

3.

4.

Por convenio expreso.

Por nul¡dad o rescis¡ón del contrato.

Por pérdida o destrucción total de la cosa arrendada.

Por exprop¡ación o evicción de la cosa arrcndada".

a) Por convenio expreso: o sea que, al igual que para la celebrac¡ón del contrato,

es suf¡ciente con el consentim¡ento de las partes para dar por concluido el m¡smo. En

re¡ac¡ón de ello, es de importanc¡a anotar que ex¡ste contrato cuando dos o más

personas conv¡enen en la creac¡ón, modificac¡ón o ext¡nción de una obl¡gación.

b) Nulidad o rescisión del contrato: en relación a la nulidad, el Código Civil, Decreto

Ley 106 regula en el Artículo 1301 regula: "Hay nulidad absoluta en un negoc¡o iurídico,

cuando su objeto sea contrar¡o alorden público o contrario a leyes proh¡b¡tivas expresas,

y por la ausencia o no concurrenc¡a de ¡os requ¡sitos esenciales para su existencia.

Los negocios que adolecen de nul¡dad absoluta no producen efecto n¡ son revalidables
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Q"ipor confirmación"

En relación a la resc¡sión del contrato, el Artículo 1930 del Cód¡go Civil, Decreto Ley

105: "Puede rescind¡rse el arrendamiento:

1. S¡ el arrendador o el arrendatar¡o faltan al cumpl¡miento de sus respectivas

obligaciones.

2. S¡ tratándose de una finca rúst¡ca, el arrendatar¡o abandona las plantaciones

existentes al tiempo de celebrar el contrato o no las cultiva con la deb¡da d¡l¡genc¡a.

3. Si entregada la cosa arrendada y deb¡endo el arrendatario garantizar el pago de

la renta, se niega a hacerlo o no lo hace en eltérmino convenido.

4. Por mayoría de edad del menor, rehab¡litación del incapaz o vuelta del ausente,

en los arrendamientos que hubieren celebrado sus respectivos representantes con

plaza mayor de 3 años.

5. Por subarrendar contra prohib¡c¡ón la cosa arrendada con fines contrar¡os a la

moral o al orden públ¡co o a la salubridad pública.

6. Por usar el arrendatar¡o la cosa arrendada con f¡nes contrarios a la moral o al

orden público o a la salubridad pública.

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

arrendamiento"-

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

uno de los elementos reales del contrato, no tendrfa sentido Ia ex¡stencia del m¡smo.
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consiste en Ia pr¡vación \4.' -d) Por ev¡cción y expropiación de la cosa anendada:

coactiva de la leg¡t¡mación para arrendar una cosa.

Por su parte, el Artículo 1940 del Cód¡go Civil, Decreto Ley 106 regula: "El arrendadro

podrá dar por terminado el arendamiento en los casos generales establecidos en el

Artículo 1930 y en los espec¡ales s¡guientes:

1. Cuando el arrendalar¡o 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 fam¡l¡a se comprende su esposa o

conviv¡ente de hecho, h¡jos, padres, o personas que dependan de él económicamente.

3. Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su

estado de hab¡tabilidad o de segur¡dad o vaya a construirse nueva ed¡ficac¡ón.

4. Cuando la v¡vienda o local sufran deterioros por culpa del arrendatario, o de sus

fam¡liares o dependientes, que no sean produc¡dos por el uso normal del inmueble.

5. Cuando se trate de inmuebles del Estado o de las municipalidades que sean

necesarios para la instalac¡ón de sus dependenc¡as, of¡cinas o serv¡c¡os.

6. Cuando el prop¡etario necesite el local para ¡nstalar su negoc¡o o cualquiera otra

act¡vidad lícita, siempre que no tenga otro inmueble con las condic¡ones adecuadas

para tal f¡n.

Ocurrido cualqu¡era de los caos anteriores, se píocederá de acuerdo con Io que

establecen las leyes respectivas".
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\;-El ¡ncumpl¡m¡ento del contrato de arrendam¡ento, trae consigo la terminación del mismo,

siendo esa situac¡ón la que ocurren en el contrato en análisis, a pesar de que el plazo

haya vencido, y ex¡sta negativa para la desocupac¡ón del inmueb¡e, o b¡en se incumpla

con el pago de la renta convenida por lo que el arrendador t¡ene que acudir a los

tr¡bunales de just¡cia para pedir que se desocupe el mismo.

4.8. Las causales de desahucio en el contrato de arrendamiento

Los propietar¡os de b¡enes ¡nmuebles celebran contratos de arrendam¡ento, en donde

se observan todos los requisitos del mismo: plazo y condic¡ón, implicando con ello que

el arrendatario o locatario t¡ene que acatar las condic¡ones que hayan sido estipuladas,

como lo son conservar el b¡en, no introducir mateÍiales conos¡vos peligrosos, pagar de

forma puntual la renla en el lugar y fecha conven¡dos, y no subarrendar total o

parcialmente el inmueble.

Mediante el juic¡o sumario de desocupac¡ón o desahuc¡o, se tram¡tan los lit¡g¡os

surg¡dos entre arrendadores e inquilinos, sobre la desocupación del bien arrendado por

¡ncumplimiento 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 artículos

1880 al 1941 del Cód¡go Civil y en la Ley de lnqu¡linato, tienen que d¡scutirse en esta

vía.
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ElArtículo 40 de ta Ley de lnquilinato, Decreto número 1468 regu¡a: "Únicamente podx:¡11J.

demandarse la desocupac¡ón de la vivienda o del local objeto de un contrato de

arrendam¡ento, en cualquiera de los casos sigu¡enles:

a. Cuando el propietar¡o requiera la viv¡enda para hab¡tarla é1, su cónyuge o

concub¡nar¡o, sus hüos, sus padres o unos y otros, s¡empre que compruebe plenamente

esa neces¡dad.

b. Cuando el ¡nmueble necesite reparac¡ones ind¡spensables para mantener su

estado de habitabil¡dad o de segur¡dad normales, c¡rcunstanc¡as que se acreditarán con

informes de Ia Of¡cina de lngen¡ería Municipal y de la D¡rección General de San¡dad en

la c¡udad de Guatemala, y fuera de ella, con el informe de la mun¡c¡palidad respectiva y

de la Delegac¡ón San¡taria Departamental. Tales ¡nformes deben puntual¡zar si las

reparac¡ones son necesarias a los flnes ind¡cados y si para ejecutar¡as es preciso que el

¡nquilino desocupe. El arrendatario tendrá derecho a ocupar nuevamente el ¡nmueble

cuando se hayan terminado las reparaciones y el prop¡etar¡o haya promov¡do una nueva

graduación de la renta, de conformidad con las prescripciones de esta ley,

concediéndoles para lo último, el térm¡no de quince dias.

c. Cuando vaya a construirse en el ¡nmueble una nueva ed¡ficac¡ón, siempre que el

dueño acompañe los planos aprobados por la Municipal¡dad y que justifique que cuenta

con los recursos necesarios para emprender la obra a más lardar dentro de los dos

meses s¡guientes a la desocupación.

d. Cuando el prop¡etario pruebe que necesita el local para cualesqu¡era de los fines

ind¡cados en el ¡nc¡so d) del Articulo 30, siempre que no cuente con otro para tal fino o

que, cuando fuere propietar¡o de otro local, el que deseare presentare condiciones más
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adecuádas.

e. Cuando el subarendante obtuv¡ere, como eonsecuenc¡a de los subarrendatarios,

un valor mayor del alqu¡ler que se fija en el AÍtículo 30 de esta ley.

f. Cuando se trale de ¡nmuebles del Estado o de las municipalidades que sean

necesar¡as para la instalac¡ón de sus dependenc¡as, of¡c¡nas o serv¡c¡os.

g. Cuando el arrendatar¡o o subarrendatario dedique el inmueble a usos dist¡ntos

para los que fue contratado y principalmente cuando con ellos se contravengan la moral

y las buenas coslumbres.

h. Cuando el arrendatar¡o 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 deter¡oros provenientes de su

negligencia o de contravención a los términos de¡ contrato respect¡vo o de los

reglamentos sanitarios o mun¡c¡pales, excepluándose ún¡camente el demérito normal

debido al uso a que elarrendado se destine conforme el contrato".

El Artículo 41 de la Ley de lnquil¡nato, Decreto número 1468 regula: "En los casos a que

se ref¡eren los ¡ncisos a), b), c) y D del Articulo 40, el av¡so de desocupac¡ón debe darse

cuando menos, con tres meses de ant¡cipación.

Si la desocupación procede en inmuebles ocupados por escuelas oficiales o

particulares, sólo podrá hacerse efect¡va en el período de vacac¡ones.

El tr¡bunal ante quien se in¡c¡e demanda de desahucio, no dará trámite a la misma, en

tanto el demandante no acompañe la constancia de haber hecho el depós¡to

correspond¡ente a dos mensual¡dades a favor del arrendatario".
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que se demande la desocupación con fundamento en los ¡nc¡sos a), c) y d) del Articulo

40, el locador debe depositar en la TesoÍería Nac¡onal o en sus agencias, una cantidad

igual al importe de dos mensualidades a favor del arrendatar¡o, depós¡to que se

entregará a éste en concepto de indemnización por daños y perjuicios, s¡ dos meses

después de la fecha en que se haya realizado ¡a desocupac¡ón no se ha ¡nstalado en su

inmueble o en parte del m¡smo, según sea el caso, la peEona para quien se solicitó, no

se ha derr¡bado el ed¡ficio, v¡v¡enda o local o no se ha ¡nstalado el negocio a que se

reflere el inciso d) del Artículo 40, según el caso.

Tales extremos se constatarán por el Tr¡bunal correspond¡ente.

El locador podrá recuperar d¡cha suma cuando acred¡tare que ha cumpl¡do con las

causales ¡nvocadas".

"El juicio sumario de desahuc¡o rcpresenta uno de los medios de los que se vale el

leg¡slador para proteger la prop¡edad, siendo de amplio conocimiento la naturaleza del

juicio sumar¡o de desocupac¡ón ya que no solamente procede en los casos de desalojo

a los inqu¡l¡nos y subarrendatarios, s¡no en cualqu¡er situación en que el detentador

tenga obligac¡ón de rest¡tuir el ¡nmueble o lo use sin n¡ngún derecho n¡ título.iustificativo.

También se ut¡liza para obtener una condena en relac¡ón con las rentas que deba el

rnqurlrno . '-

Por la general, la acción sumar¡a de desahucio der¡vada del contrato de arrendam¡ento,

acumula una acc¡ón de condena para que en sentencia se resuelva que el demandado

" rb¡d, pág 78.
87



,,.."6ñ\
/^;''",::-\

€i.**=,^";#
debe pagarle al demandante las rentas causadas y las que resulte adeudando hasta )fti*oil
efectiva desocupación del ¡nmueble. Es uno de los casos en que se permite la condena

a futuro, por no manifestarse un interés social e ¡nmediato, s¡no Ia pos¡bilidad de que no

se sigan pagando las rentas hasta la efectiva desocupación del bien raíz.
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CONCLUSTONES

1. El incumplimiento de ias obligaciones dej ane¡datario, ño permite que ei

arendador resuelva la problemát¡ca relativa a que se cumpla con el contrato de

alquiler med¡ante la vfa judicial y de esa forma se perm¡ta la recuperac¡ón del

trien inmueble a tr¿vés de la expülsión del inquilino judicialmeniq cuando exista

una actitud de rebeldía.

2- La inéxistencE de pagos puntuates por parte del anendatario en las rentas det

alquiler, según los plazos y el lugar estipulado en el contrato de arrendamiento no

permite resc¡ndír del contrato por parte del prop¡etario, ni la existencia de una

demanda jüdiciai al ingui!¡no, para gué la señteñcia acrrerde la enaegia del

inmueble, elpago de las renlas pend¡entes y costas jud¡c¡ales.

3- No procede et desatoio cuando el arrendatar¡o con anterioridad hubiera eiecutado

el desahuc¡o, n¡ cuando el arrendador hub¡ere reguer¡do el pago al arrendalar¡o,

por cualquier medio fehacíente a la presentación de la demanda; y el pago no se

hubiese efectuado at tiempo de su p.esenlación.

4" No es necesado que las condiciones del desahucio consten en el corúralo de

arrendamienlo. puesto que es un procedimiento previsto legalmente, y por ende,

se aplican las nomas que están conten¡das en ésta, s¡endo esencial la

intervención de abogado en este üpo de proced¡miento: para la efecrtividad en Ia
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trárnibciófi y celeridad del mbmü, para que asi en caso de iñemplimiento e

obl¡gación de gue se cümpla con la normativa v¡gente.

La fath dé pagos pünh¡ales de ¡a renta por parte del anendatario, de

conformidad con los p¡azos y el lugar de pago estipulado en el contrato de

arrendam¡ento, es la causa de que el arrendador resuelva de conformidad con un

juicio de desahucio al presentarse tas causales que motivan el desahucio para ta

desocupación de la viv¡enda o local.
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1- Ei Organismú Legislativo mediañG los ñediús de comonicaciófl escrífos como

Prensá Libre y S¡glo Veint¡uno, tiene que dar a conocer las obl¡gaciones del

anendatario, para que el arrendador no resuetva el incumplim¡enlo del conlrato

de alquiier a través de la vía judicial, y permita con ello la recuperación del bien

inmueble a través de la expuls¡ón del mismo al inquilino.

2. €i Congreso de la Replibiica debe modiñcar la Ley de lnquilinato debido a que lo

regulado en ella este de acuerdo a las exigenc¡as actuales, de conformidad con

el acuerdo de los plazos y el lugar que se haya est¡pulado en el contrato de

anendamiento, para que se permita ia resolución eficaz del conlrato por parte del

propielar¡o y así demandar iudicialmente al ¡nquil¡no, acordar una resolución del

contrato; y el pago de las rentas pendientes.

3. Los juzgados ciüles, tienen que indicar que el desaloio no procede cuando el

affendatar¡o ya haya eiecutado eldesahuc¡o en ocas¡ones antedores, ni tampoco

cuando el arrendador hub¡ere requerido el pago al arrendatar¡o por cualquier

medio fehaciente a haber sido presentada la demanda, y el pago no se haya

pod¡do llevar a cabo al momento de su presentación.

4. Fi Organismo Legislátivo a través dei Congreso de ia República de Guatemala,

tiene que dar a conocer que no existe necesidad de que las cond¡ciones que
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deb¡do a que el mismo es un proced¡m¡ento previsto en la ley, y

consecuentemenfe se t¡enen que aplicar las normas jurídicas contenidas en el

mismo, sreñdo de ¡mporbncia que pueda intervefiir e] abogado para la

efectividad de la tram¡tación,

Los jueces de primera instancia civiJ, tienen qúe determifia¡ qüe la faftá de pagos

puntuales de la renta por parte del arrendatar¡o, de acuerdo al lugar de pago y a

los plazos estipulados en el contrato de arrendam¡ento, son la causa para que el

anendador pueda resolvet de acuerdo á un juicio de desahuúio al presentar Jas

causas que mot¡van eldesahucio para la desocupación de la viv¡enda.
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