UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

UARDO PACHECO ORTEGA

%,

GUATEMALA, MAYO 2013



UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

LA NECESIDAD DE REGULAR LA MEDIACION COMO MECANISMO EFICAZ PARA
DIRIMIR LITIGIOS EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE BIENES
INMUEBLES

TESIS' =

Presentada a Ia Honorable Junta Dtrectlva

';;%% _ T |
AR
LICEN:ClAi;l N CIENCIAS JURID!CAS Y SOCIALES

y los titulos profesionales de

ABOGADO Y NOTARIO

Guatemala, mayo 2013



HONORABLE JUNTA DIRECTIVA
DELA

FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
DE LA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALAS

DECANO: Lic. Avidan Ortiz Orellana

VOCALIII: Lic. Luis Fernando Lopez Diaz
VOCAL: Br. Victor Andrés Marroquin Mijangos
VOCAL V: Br. Rocael Lopez Gonzalez
SECRETARIO: Licda. Rosario Gil Péerez

TRIBUNAL QUE PRACTICO
EL EXAMEN TECNICO PROFESIONAL

PRIMERA FASE:

Presidente: Lic. Carlos Humberto De Ledn Velasco

Vocal: Lic: Rodolfo Giovani Celis Lopez
Secretario: Lic. Héctor David Espana Pinetta

SEGUNDA FASE:

Presidente: Lic. Edwin Leonel Bautista Morales
Vocal: Lie: Gamaliel Sentes Luna
Secretario: Licda. lleana Noemi Villatoro Fernandez

RAZON: “Unicamente el autor es responsable de las doctrinas
sustentadas y contenido de la tesis.” (Articulo 43 del
Normativo para la elaboracion de tesis de licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General publico)



LICENCIADO
EMILIO GUTIERREZ CAMBRANES
ABOGADO Y NOTARIO

Guatemala, 02 de noviembre de 2012,

mct[}LTAD DE CIENCIAS
] JUR DICAS Y SOCIALES

N } 1

02 NOV. 2012

R oSBT =

Doctor Bonerge Amilcar Mejia Orellana
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis

UNIDA | 3
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales Hees: P'{}E ASESORIA DE TESS
Universidad de San Carlos de Guatemala R\

Su Despacho. '

Me place saludarle deseandole los correspondientes éxitos en ese Despacho y demas labores
profesionales.

En cumplimiento al nombramiento recaido en mi persona, en mi calidad de asesor del Trabajo de tesis
del Bachiller RAUL ESTUARDO PACHECO ORTEGA, intitulado “LA NECESIDAD DE REGULAR LA

MEDIACION COMO MECANISMO EFICAZ PARA DIRIMIR LITIGIOS EN LOS CONTRATOS DE

ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES”, procedente resulta dictaminar respecto a la asesoria
del mismo debido a las siguientes justificaciones.

i. Elestudiante RAUL ESTUARDO PACHECO ORTEGA, en su trabajo de tesis, enfoca con bastante
propiedad, la realidad en la que viven las personas en lo referente a los contratos de arrendamiento.
El tema es abordado en una forma sistematica, de facil comprension y didactica, abarcando
antecedentes, definiciones y doctrina, conclusiones y recomendaciones, asi como regulacion legal en
la materia, apoyando su exposicién con fundamento en la Constitucion y leyes especificas en la
materia, lo que hace de éste trabajo un documento de consulta y utilidad.

ii. Aunado a lo expuesto, se pudo establecer que el referido trabajo de investigacion se efectud apegado
a la asesoria prestada, habiéndose apreciado el cumplimiento a los presupuestos tanto de forma
como de fondo exigidos por el Articulo treinta y dos (32) del Normativo para la Elaboracién de Tesis
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico y las técnicas que se
utilizaron fueron la documental y de fichas bibliograficas, con las cuales se recopild la informacién
actual y relacionada con el tema.

iii. El contenido de tesis, las conclusiones, recomendaciones, la bibliografia utilizada asi como las citas
bibliograficas empleadas para los capitulos son correctas. Sugeri al sustentante ampliar sus
capitulos, introduccién y bibliografia, respetando asi el propio criterio del sustentante, por lo que asi lo
realizé y por Ultimo pude apreciar que la bibliografia es la adecuada para la elaboracion del tema.
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El trabajo denota esfuerzo, dedicacién y empefio y personalmente me encargué de guiarlo durante
las etapas del proceso de investigacién cientifica, aplicando las técnicas de investigacion y los
métodos analiticos y sintéticos; los cuales fueron de ayuda para llegar a importantes conclusiones,
tales como: En Guatemala se hace necesario la aplicacion de la mediacion para la resolucion de
conflictos en relacién al contrato de arrendamiento el cual es de suma importancia a tratarse ya que
es indiscutible puesto que ha sido comprobado por el trabajo de campo realizado.

El lenguaje usado durante el desarrollo de la tesis asi como del contenido de la misma son idéneas
de facil comprensién y de interés para la nacion guatemalteca, siendo el trabajo un aporte técnico y
cientifico mismo que permite a que estudiantes, catedraticos y autoridades coadyuven a la aplicacion
de las normas vigentes y positivas existentes en materia civil, de ésta forma no permitir que la
controversia se siga proliferando y se cumpla de acuerdo a lo que establece la Constitucion Politica
de la Republica de Guatemala. Por lo expuesto, el contenido de la presente tesis deja una brecha
para un mayor estudio en materia civil.

Por lo expuesto, concluyo que el trabajo de tesis del Bachiller RAUL ESTUARDO PACHECO
ORTEGA, no se limita a cumplir Gnicamente con los presupuestos de presentacion y desarrollo, sino
también a la sustentacion en teorias, analisis y aportes tanto de orden legal como academica, ello en
atencion a los preceptos del normativo en mencion regulados para el efecto, resulta como relevante el
contenido analitico inserto en todo el frabaje de investigacion.

En consecuencia en mi calidad de Asesor de tesis me permito DICTAMITAR FAVORABLEMENTE,
en el sentido de que el trabajo de tesis de grado del autor amerita seguir su tramite hasta su total
aprobacion para ser discutido en su examen publico de graduacion y poder optar al grado académico
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y a los titulos profesionales de Abogado y Notario.

in otro particular me suscribo como su atento y seguro servidor.

Deferentemente;

— ‘J

Lic. Emilio Gutiérrez 'Cambranes

Asesor. g d P i i o

Colegiado 8219. D ﬁnzzﬁm;ufwrrez Lmnﬁnms
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FACULTAD DE CIENCIAS
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Ciudad Universitaria, zona [2
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 15 de noviembre de 2012.

Atentamente, pase al LICENCIADO ROBERTO GENARO OROZCO MONZON, para que
proceda a revisar el trabajo de tesis del estudiante RAUL ESTUARDO PACHECO ORTEGA,
intitulado: "LA NECESIDAD DE REGULAR LA MEDIACION COMO MECANISMO EFICAZ
PARA DIRIMIR LITIGIOS EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE BIENES
INMUEBLES".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesar como el revisor de
tesis, haran constar en los dictdmenes correspondientes, su opinién respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucidn cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones vy la bibliografia utilizada, si aprueban a desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes”.

cc.Unidad de Tesis
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Licenciado: Roberto Genaro Orozco Ménzon
6ta. Avenida “A” 19-93 Tercer nivel Oficina 305
Teléfono: 2232-7029

Guatemala, 14 de enero de 2013

Doctor:
Bonerge Amilcar Mejia Orellana EACULTAD DE EIENCIAS

: ; iCAS Y SOCIALES
Jefe de la Unidad de Tesis JUF#D'CAS 2T g b r
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

o 14 ENE. 2013
Universidad de San Carlos de Guatemala
s
Su despacho UNIDADEE ASESORIA DE TESIS
Fo i

Doctor Mejia Orellana:

En atencién al nombramiento que me fue conferido, en el cual se me designa como Revisor de
tesis del bachiller RAUL ESTUARDO PACHECO ORTEGA:; en el desarrollo del estudio titulado:
“LA NECESIDAD DE REGULAR LA MEDIACION COMO MECANISMO EFICAZ PARA
DIRIMIR LITIGIOS EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES.”

Habiendo revisado el trabajo, me dirijo con el objeto de referir lo siguiente:

a) El trabajo se enfoca en el analisis juridico y social de la necesidad de regular la mediacion
como mecanismo eficaz para dirimir litigios en los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles como consecuencia directa de la falta de reglamentacion; situacion que afecta la

consolidacion del Estado de derecho, garante del bienestar comUn.

b) Los métodos y técnicas que han sido utilizados para la elaboraciéon del trabajo, comprenden
de manera fundamental: el juridico y el socioldgico, en correspondencia con la naturaleza de

la investigacién.

¢) El aporte cientifico de la investigacion deviene en las conclusiones valederas, en las cuales
se advierte la necesidad de regular la mediacion como mecanismo eficaz para dirimir litigios

en los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles problematica que existe.



Licenciado: Roberto Genaro Orozco Moénzon
6ta. Avenida “A” 19-92 Tercer nivel Oficina 305
Teléfono: 2232-7029

d) De acuerdo a lo que preceptia el Articulo 32 del Normativo para la Elaboraciéon de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, opino lo
siguiente: El contenido cientifico y técnico del trabajo de tesis es congruente con su
desarrollo, en virtud del aporte, mismo que se advierte en las conclusiones en cuanto a la
necesidad de regular la mediacién como mecanismo eficaz para dirimir litigios en los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, necesidad que existe de aplicar de forma
efectiva las leyes ordinarias, a través de reformas, sobre todo en el tiempo que la propia ley
ordinaria establece. Asimismo, la tematica abordada se realiza de forma estructurada vy
técnica. La metodologia y las técnicas utilizadas han sido las adecuadas. La redaccion ha
sido ajustada a los parametros idiomaticos y reglamentarios. En cuanto al aporte cientifico
marca un importante avance en el planteamiento de los factores que inciden en la
necesidad de regular la mediacién como mecanismo eficaz para dirimir litigios en los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, en la aplicacion de la justicia,

especialmente los efectos perniciosos de la falta de reglamentacion de las leyes ordinarias.

En argumento de lo anterior, he procedido a revisa"r.-el tréfjéj-q en mencién; por lo cual opino

que se obtuvo la informacidon necesaria y objetiva para "'gla elaboracion, redaccion vy
N i

presentacion del informe final. En consecuencia, emito DICT#}MEN FAVORABLE, 3 efecto

de que se continle con el diligenciamiento corrlesponjdiente.,

-
Atentamente, /

|/

il

Lic. Roberto aro Orozco Monzon

Abogadp y Notario

Colegiadojnimero: 1979
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FACULTADR DE CIENCIAS
JTURIDICAS Y 8QCIALES

Cindad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 08 de
abril de 2013.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante RAUL. ESTUARDO PACHECO ORTEGA, titulado LA NECESIDAD DE REGULAR
LA MEDIACION COMO MECANISMO EFICAZ PARA DIRIMIR LITIGIOS EN LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES. Articulos: 31, 33 y 34 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del

Examen General Publico.
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INTRODUCCION

El presente trabajo, se ha realizado, con la finalidad de investigar y analizar, las razones
principales, con las cuales surge la necesidad de regular la mediacion, como
mecanismo eficaz, para dirimir litigios, en los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles. En la presente investigacion se establece como punto de partida, el derecho
a la mediacion, la cual constituye el medio legal para identificar el arrendamiento como

contratacion civil y sus relaciones sociales y juridicas.

La hipotesis planteada en el presente estudio de investigacion: La inclusion obligatoria
de la mediacion en los contratos de arrendamiento de vivienda, favorece la resolucion
de los conflictos, ocasionados por este tipo de contratacion; en el sentido que propicia
una solucion pronta y eficaz, sumado al descongestionamiento que se producia en los
organos jurisdiccionales; y los objetivos logrados fueron: Establecer las ventajas que
representa para el arrendador, la resolucion de conflictos originados del arrendamiento
de bienes inmuebles, a través de la mediacién, la cual con fundamento cientifico y

documentado sirve de impulso para la comprobacion de dicha investigacion.

La necesidad de regular la mediacion, como mecanismo eficaz para dirimir litigios en los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, se ha dividido en cinco capitulos, el
primero establece: El contrato, antecedentes del contrato, concepto, definicion,
autonomia de voluntad, y sus principios, libertad contractual, naturaleza juridica,

caracteristicas, regulacion legal, clasificacion, entre otros.

El segundo se plantea, contratos con similitud de arrendamiento, de comodato, sus
elementos, caracteristicas; usufructo, forma de constituirse, duracion, derechos del
usufructuario, obligaciones del mismo, uso, caracteristicas; leasing, naturaleza juridica,
caracteristicas, sus clases, etapas financiero, factoring, franchising; clases de

franquicia, contrato de underwriting, contrato de joint venture.

En el tercero se desarrolla, el contrato de arrendamiento, sus antecedentes, clases,
definicion, naturaleza juridica, es un derecho mixto, regulacion legal, elementos reales,

elementos formal.
(i)



contratos e arrendamiento de bienes inmuebles, disposiciones generales, el juicio

sumario de desahucio, la mediacion en Guatemala, sus clases, caracteristicas,

diferencias y litigio, autoridad mediadora; y

El quinto, regula: La m(?diacic'}n como mecanismo eficaz para dirimir controversias en los
contratos de arrendamientos de bienes inmuebles, la mediacion y sus beneficios,
principios de la mediacién, atribuciones del mediador como persona, imperatividad de la
inclusion de la mediacion en los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,
adecuacion juridica de la mediacion, eficacia en la aplicacion de las normas relativas al
arrendamiento de bienes inmuebles en la sociedad andnima, analisis juridico de la

legislacion actual, relacionada con el arrendamiento de bienes inmuebles.

Los metodos empleados fueron: Analitico; este método se utilizé enfocado a la realidad
actual de Guatemala, tomando en cuenta la proliferacion de la mediacion como
mec‘anismo eficaz para dirimir los litigios en los contratos de arrendamiento en donde no
existe control adecuado por parte del Estado, lo cual se aprecia con los sentidos de
manera sensible. Sintético; método de mucha importancia el cual fue utilizado partiendo
desde una premisa importante, a saber, es porque existe controversia en el pais, si
estan los medios legales para regular dicho arrendamiento, desde luego es muy
interesante continuar con el estudio del tema vy llegar a establecer que el Estado no

aplica las normas juridicas existentes.

Asi mismo las técnicas empleadas fueron: Investigacién de campo, documental, y fichas

bibliograficas.

La investigacion pretende provocar una reflexion en el tema, para que, aquellos actores
facultados para tomar medidas juridicas y de hecho para solventar la problematica,

puedan atender la relacion juridica en la cual se vive en la actualidad.

(if)



CAPITULO |

1. El contrato en general

Se establece que en el ordenamiento juridico guatemalteco, es contemplado como un
acuerdo de Voluntades’, en la cual el derecho es el reino del contrato, de manera que
donde acaba aquel también termina el derecho y comienza desde la arbitrariedad y de
la fuerza, asi las limitaciones a la libertad de contratar seran consideradas como

atentados a la libertad de la persona.

Se regula que en todo lo que se refiere a el contrato, es un acuerdo entre dos 0 mas
personas, por medio del cual se derivan derechos y obligaciones de cumplimiento
forzoso, los cuales quedan contenidos en el siendo de caracter publico o privado, con la
intervencion de un notario que da fe de las actuaciones que se derivan de la voluntad
de los intervinientes, quedando escritas en instrumento adecuado de acuerdo a la

experiencia del profesional del derecho.

Con la definicion de contrato, lo que algunas de las ideas mas fundamentales del
derecho que, no obstante su aparente sencillez, y para el efecto establece Puig Pefa,
Federico; "Que el contrato en general, encierra, sin embargo, una gran complejidad
para lograrlas, y es que, en realidad, para formar una idea exacta del contrato, es
necesario situar en las principales fases de evolucién juridica, cada uno de los aspectos

fundamentales, pues no es lo mismo el concepto de esta figura en el mundo romano,”’

' Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaiiol. Pag. 324.

l



doctrina econdmica, politica y filosdfica, que considera al individuo como el eje central

de su reflexién, desplazando los valores de solidaridad, bienestar comun y solidaridad;

doctrina econdmica impregnada de un liberalismo, extendiendo cada vez mas la

creencia en la libertad esencial del hombre, fundamentada en la no intervencion del
b

Estado en la actividad economica dejando a las leyes del mercado regularse en sus

leyes naturales.

Asi, queda regulado que es en ese momento historico, nada de extraio tiene que el
contrato fuera el instrumento adecuado para: elaborar toda clase de instituciones
juridicas, incluso el Estado por medio del contrato social, prescindiendo de los tiempos
anteriore‘s al derecho de Roma, en los que el contrato solo se manifiesta como una
solucién pacifica al casus belli provocado por el delito y concretandose al mundo
juridico al Pueblo Rey, y por la contratacion, en el derecho, tiene una significacion
especial, referida a aquellos supuestos en los que el acuerdo de voluntades podia
producir plena obligatoriedad, sabido es, en efecto, que la mera convencion o pacto

pactum convenio era solo el simple acuerdo, que por si solo no genera accion ni vinculo

obligatorio.

Para que esta convencién se transforme en contractus es necesaria una causa civil
demasiado prolijo resulta aqui, esbozar todas las distintas fases evolutivas del concepto
del contrato en el derecho romano; por lo que, se retoma su evolucion a partir de la
época liberal; época, en la que variables distintas de tipo doctrina y politico, se llega a la
estructuracion de un concepto del contrato revestido por la obligatoriedad.

2



En consecuencia, se establece que la fuerza vinculante del
caracteristicas surgidas del acuerdo de voluntades de las partes en el gjercicio de la
autonomia de su voluntad son parte fundamental para tomar en cuenta el aparecimiento

y fundamento estricto del mismo y por las mismas virtudes que suscitan.

Para el efecto se cita al Doctor Viadimir Oéman Aguilar Guerra, lo cual expone: “Una
primera aproximacion al concepto de contrato el cual puede hacerse partiendo de los
datos mas inmediatos del derecho positivo. El Articulo 1517 del Cédigo Civil, refiere de
la existencia del contrato desde que dos o mas personas consienten en crear, modificar

o extinguir una prestacion.

De acuerdo, a lo anteriormente citado, no todo acuerdo de voluntades genera por si
mismas obligaciones juridicamente exigibles, ya que las personas en sus distintas
relaciones de convivencia social hacen una serie de entre tramas, de caracter
convencional, sin interés juridico ni patrimonial y estas convenciones o acuerdos

indudablemente no generan obligatoriedad ni dan accion de exigibilidad de forma

coercitiva.

Al respecto, el mismo autor, citado por Vladimir Osman Aguilar Guerra, establece lo
siguiente: “Contrato es todo acuerdo de voluntades por medio del cual los interesados
se obligan, en la institucion central, en la piedra angular, no solo del Derecho Civil, sino

del ordenamiento juridico, desde la perspectiva de contratos que los particulares.”

? Ibid. Pag. 369.




para la seguridad de las personas en sus relaciones de interés econémico y patrimonial,

pero parece, que lo expresado por el autor citado, responde a una ideologia econémica
extremadamente liberal e individualista, fundada en la libertad absoluta de las personas
a la autonomia de la voluntad de los particulares y con esta concepcion del contrato,

seria reconocer el imperio sin limite del arbitrio individual.

Esta concepcion responde a presupuestos de una economia liberal fundamentada en el
principio de no hacer, dejar pasar y en la creencia de que las partes al contratar, lo
hacen en igualdad de condiciones, lo cual no es cierto, en la mayoria de casos, por eso
la idea del contrato en el momento dominante de la doctrina liberal, ha sufrido una

crisis, intentado modificar las paredes maestras del edificio contractual.

Aun, cuando sigue siendo la autonomia de la voluntad concordado su fundamento
doctrinario, se deja en aspecto puramente individualista y se considera al contrato como
el instrumento de satisfaccion econdémica, que como todas las instituciones

fundamentales, quedan articuladas en la sociedad para el bien comuan.

e Antecedentes del contrato

Originalmente, la voz contractus no parece haber poseido un preciso significado técnico
juridico, asi se establece etimologicamente que contractus es el participio pasivo del
verbo contrajere, por lo cual designa genéricamente lo contraido, lo que es un negocio
0 una obligacion, donde los contractos es, aquella situacion que da origen a ese

especial vinculum iuris en que la obligatio y que consiste en ser aconsejable.
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De tal circunstancia que se debe realizar un breve esbozo histdrico que sirva para ™

esclarecer cual ha sido la respuesta a un problema que, como problema juridico que es,
se plantea en términos empiricos y no en términos metafisicos, la cuestion es prometida
Ccosa O servicio por una persona, bien a cambio de otra cosa u otro servicio, bien a

cambio de nada.

En los origenes de una cultura juridica propia y actual lo que significa no ir mas alla del
derecho romano la solucion a los anteriores problemas iba intimamente ligada a la
observancia de una forma, compuesta de ritos; es la ceremonia lo que confiere a la
promesa o al entrecruzamiento de promesas €l valor de la certeza y la seguridad que

les da la posibilidad de ser juridicamente exigidas, y solo por ello, vinculantes.

Etimologicamente deriva del latin contractus, que deriva a su vez de cd‘ntrahere, que
significa reunir, lograr concertar. El contrato en su significacion semantica es el pacto o
convenio entre las partes sobre materia o cosa determinada y cuyo cumplimiento
pueden ser compelidas. Es un acto por el cual una persona natural o juridica se obliga a

dar, hacer o no hacer una cosa.

El contrato, es aquel acuerdo de voluntades, anteriormente divergentes, por virtud del
cual las partes dan vida, modifican o extinguen una relacion juridica de caracter
patrimonial. Al efecto se establece, que aquel es el acuerdo de dos o mas voluntades,
dirigidas a producir efectos juridicos porque el negocio juridico por excelencia, es decir,
el contrato es el negocio juridico por antonomasia, hasta el punto de haberse pensado

la construccion de esta categoria tomando el contrato como modelo.

)

T



comienzan a hacer realidad el viejo suefio iusnaturalista de las declaraciones de

voluntad obligatorias, tienen muy presente que la nueva figura, el negocio juridico,
sustituira con ventaja el lugar que ocupd el acto juridico en las ensefanzas de la
ilustracion. Con todo, el negocio juridico ha sido tan so6lo una docta lucubracion si no
fuera porque detras de él, para darle consistencia, se encuentra la institucion perenne y

luminosa del contrato correspondiente en materia civil.

Corresponde hacer mérito de lo establecido y la distincion entre el contrato como acto y
el contrato como norma. La palabra contrato encierra un equivoco, pues se refiere tanto
al acto que los contratos realizan como el resultado normativo o reglamentario que con
ese acto se produce. Desde el punto de vista, el contrato se nos aparéce como un acto
juridico, como una accion de los interesados a la que el ordenamiento atribuye unos
determinados efectos juridicos, y como segundo lugar, el contrato se parece como un
precepto o una regla de conducta contractual, como una determinada ordenacién a la

cual las partes someten su propia conducta.

En efecto, la mera voluntad de las partes no genera por si sola obligaciones
juridicamente exigibles, y aunque una vision apegada a ciertas concepciones éticas vea
en el contrato la proyeccion de la fidelidad a la palabra dada, el deber de cumplir lo que
previamente como deber se ha asumido, dando a la voluntad manifestada en un
consenso entre dos o mas personas fuerza eficiente para exigirse juridicamente el

cumplimiento de lo pactado.



proporciona para los supuestos de incumplimiento de las obligaciones.

&

En consecuencia se establece de manera muy especial los medios que son
competencia del poder judicial, tal idea pertenece a la fase final de la evolucion del
concepto de contrato, tal como hoy se entiende, y ni siquiera es enteramente exacta si
se interpreta a la fuerza eficiente de la voluntad a que antes se ha referido, la cual tiene

voluntad por si sola, sin mas aditamentos ni requisitos.

De tal situacién, se llega, a la concepcién moderna del contrato, en este sentido, Diez
Picazo afirma que: “contrato es todo acuerdo de voluntades por medio del cual los

interesados se obligan."

El contraté asi concebido se convertira en la institucion central, en la piedra angular, no
solo del Derecho Civil, sino de todo el ordenamiento juridico, y este es contemplado
desde esta perspectiva como una trama o una urdimbre de contratos que los
particulares celebran. El Cddigo Civil guatemalteco establece en el “Articulo 1517: Hay
contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una

obligacion”.

La obligacion es el vinculo juridico por el cual una persona es constrefiida hacia otra a

dar, a hacer o a no hacer alguna cosa.

® Diez, Picazo. El contrato como institucion. Pag. 74.
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¢ Generalidades

El origen del contrato proviene de Roma, el mismo ha evolucionado hasta la época

-

nuestra actual y por ende hoy en dia tiene una practica constante, aunque se regula

que la figura juridica actual tiene poco de comun con la original.

Al contrato Manuel Ossorio lo define como: “El pacto o convenio entre partes que se
obligan sobre materia o cosa determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser
compelidas. Expresando que en una definicién juridica, se dice que hay contrato
cuando dos o mas personas se ponen de acuerdo sobre una declaracion de voluntades

comunes destinadas a reglar sus derechos."

Por su parte Cabanellas, se refiere al mismo, como: “el acuerdo de dos o mas personas
sobre un objeto de interés juridico y el contrato constituye una especie particular de

convencion, cuyo caracter propio consiste en ser productor de obligaciones.”

La adecuacion a la ley y a las buenas costumbres radica en que las voluntades deben
recaer sobre un objeto licito y gue no contravenga disposiciones legales prohibitivas o
de interés publico. Generalmente consensual y excepcionalmente formal debido a que
no en todos los casos se exige la formalidad, pero si que se éste de acuerdo con la
cosa y el precio, sirve para la creacion y transmision, como también para la modificacion
y extincion de las obligaciones, y finalmente al indicar que es contentivo de obligaciones

y derechos de contenido patrimonial, dentro del contenido patrimonial.

* Osorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 258,
? Cabanellas. Diccionario de ciencias juridicas y sociales. Pag. 456.
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que con ese acto se produce. Desde el primer punto de vista, el contrato se nos

aparece como un acto juridico, como una accion de los interesados a la que el

ordenamiento atribuye unos determinados efectos juridicos.

Como segundo plano, el contrato se nos aparece como un precepto o una regla de
conducta contractual, como una determinada ordenacién a la cual las partes someten
su propia conducta. Una primera aproximacion al concepto de contrato puede hacerse

partiendo de los datos mas inmediatos del derecho positivo.

El Articulo 1517 del Cédigo Civil se refiere a la existencia del contrato desde que dos o
mas personas consienten en crear, modificar o extinguir una prestacién. De esta forma,
el contrato seria el acuerdo de voluntades generador de obligaciones entre las partes,
es decir, el coptrato aparece por la conjuncion de los consentimientos de _dos 0 mas

personas con la finalidad de ser fuente de obligaciones entre ellas.

Como afirma el civilista Lépez y Lépez, citado por Aguilar Guerra, tal definicion: “Solo es
exacta si se la coloca en el centro de un mas amplio contexto histérico, normativo y
sistematico, e identifica tan solo el aspecto mas nuclear de la figura, tanto en su

significado técnico, como en su significado institucional.®

8 Aguilar Guerra. El negocio juridico. Pag. 319.



De manera que se establece que, es parte del mismo y por ende es la manera mas™
propiamente legal, porque: a) el puro acuerdo de voluntades no es por si solo

generador de obligaciones; b) la reglamentacion contractual no estad compuesta

exclusivamente de reglas establecidas por las partes.

En efecto, la mera voluntad de las partes no genera por si sola obligaciones
juridicamente exigibles. Aunque una visidn apegada a ciertas concepciones éticas vea
en el contrato la proyeccion de la fidelidad a la palabra dada, el deber de cumplir lo que

previamente como deber se ha asumido.

Dando meramente a la voluntad manifestada, en un consenso entre dos o mas
personas fuerza eficiente para exigirse juridicamente el cumplimiento de lo pactado (es
decir, recurriendo, se llega el caso, a los medios que el aparato del Estado proporciona
para los supuestos de incumplimiento de las obligaciones, y muy especial los medios
que son competencia del poder judicial), tal idea pertenece a la fase final de la
evolucion del concepto de contrato, tal como hoy se entiende, y ni siquiera es
enteramente exacta si entendemos que la fuerza eficiente de la voluntad a que antes

nos hemos referido, la tiene voluntad por si sola, sin méas aditamentos ni requisitos.

e Contrato y autonomia de la voluntad

Se determina en forma de institucion, y regula como el contrato, en el que es capaz de
implicar los atributos esenciales del hombre (igualdad, voluntad y libertad), es una
institucion que es capaz también de afectar a lo mas denso y extenso del ordenamiento
juridico.

10



autonomia de la voluntad, en efecto, la posibilidad de dos o mas personas de quedar

juridicamente obligadas por su propia iniciativa significan el reconocimiento del poder
creador de la autonomia de la voluntad. Sobre la relacion funcional existente entre la

autonomia de la voluntad y el negocio juridico.

Como se afirma, que en principio lo legalmente establecido y ya citado el significado
institucional esencial del contrato consiste en ser un acto de autonomia por tanto un
acto de autorregulacion de los intereses particulares. Es decir autonomia privada
contractual es igual a auto legislacion o autodisciplina de los propios intereses, cuyas

referencias constitucionales también son sabidas.

En ese sentido se aplica los Articulos 39 y 43 de la Constitucion Politica de la Republica
de Guatemala, relativos respectivamente a la propiedad y a la libre negociacion de
empresa en el marco de la economia de mercado, lo que suponen, necesariamente, la
libertad de iniciativa privada en el campo econdmico y la libertad a los individuos para

constituirse en agentes econémicos.

La libertad de empresa significa, en todo caso, en lo que aqui interesa, el
reconocimiento de la institucion contractual. Por consiguiente, el contrato es,
concretamente, una pieza fundamental de la iniciativa econdmica privada. Respecto a la
propiedad privada, el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, la garantiza como un derecho inherente a la persona humana. Sin

embargo, no es propio de la vida en sociedad el gjercicio absoluto de este derecho.

11



recoge en el Articulo 44, de que el interés social prevalece sobre el particular. Ello en

armonia con el principio de dominio eminente del Estado sobre ‘su territorio, segun el
cual, este puede ejercer su actividad como ente soberano, para el logro de sus fines,

con la amplitud que le permite la Ley fundamental del pais.

Los principios se conforman con el contenido del Articulo 40 constitucional, que faculta
al Estado para expropiar la propiedad privada por razones de utilidad colectiva,

beneficio social o interés publico.

e Principios de autonomia de la voluntad y de libertad contractual

La autonomia contractual, es un principio juridico que supera las fronteras del derecho
civil para incardinarse en las constituciones, especialmente las promulgadas despues
de la segunda guerra mundial, y figurar ultimamente en textos internacionalles y en los

tratados fundacionales de la Union Europea.

La idea de contrato y la obligatoriedad del mismo encuentran su fundamento en la idea

misma de persona y en el respeto de la dignidad que a la persona le es debida.

Ello implica el reconocimiento de un poder, de autogobierno de los principios, fines e
intereses o un poder de auto reglamentacion de las propias situaciones y relaciones

juridicas, al que la doctrina denomina autonomia de la voluntad.



y contratos y la libertad contractual, citado por Vladimir Aguilar Guerra, manifiesta que:

“La libertad contractual constituye una de las expresiones fundamentales y mas
genuinas de la autonomia juridica de la persona, del poder que en el orden juridico
corresponde a la persona para ejercitar sus facultades y someter su comportamiento a
determinadas reglas de conducta, tal concepto de libertad contractual queda asi
encuadrado dentro de la nocién, mas amplia de autonomia juridica de la persona."” La
autonomia significa etimologicamente, darse a si mismo la norma, la ley, en una

palabra, auto normarse.

Por consiguiente, el principio de la autonomia de la voluntad es sencillamente una
sintética expresion con la que los juristas tratan de resaltar que el ordenamiento juridico
reconoce a los particulares un amplio poder de autorregulacion de sus relaciones
patrimoniales. La manifestacion suprema de esta autonomia es el contrato. Como todo
principio gener_al y en buena medida, la autocnomia privada es una verdadera realidad y

también un topico muchas veces tergiversado.

Con todo, un analisis general del contrato no puede efectuarse sin la existencia de
dicho principio, ni dejar de resaltar el papel conformado de aquel principio en el mundo
contractual; en el que, evidentemente la voluntad de los particulares desempefa una
funcion protagonista conforme el instrumental juridico a las necesidades e intereses de

las partes.

! Lalaguna, Mardoqueo. Libertad contractual del derecho civil. Pag. 322.
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La nocidn juridica de autonomia de la voluntad, es una creacion de la doctrina civilista Fl‘l/
francesa de los siglos XVIII y XIX. El sentido de la expresién autonomia de la voluntad
en el ambito del derecho contractual esta enraizado en los presupuestos del
individualismo juridico, cuyas fuentes mas directas se encuentran en las obras de

Grocio, Puffendorf, Kant y Wolff.

La correlacion entre la idea de libertad contractual y la de autonomia de la voluntad,
aparece en el punto de partida de los estudios que, dentro de la dogmatica del negocio
juridico, se han dedicado al tema de la autonomia de la voluntad y en lo que, dentro del
marco de la doctrina general del derecho de obligaciones, se refieren a la libertad

contractual.

Es claro que las nociones de autonomia de la voluntad vy libertad contractual estan
estrechamente relacionadas entre si. La nocién de autonomia de la voluntad incluye,
como una de sus manifestaciones mas genuinas, la de libertad contractual. La nocion
mas especifica-de libertad contractual presupone la de autonomia de la voluntad. La
autonomia de la voluntad, es el poder de dictarse uno a si mismo la ley o el precepto, el

poder de gobernarse uno a si mismo.

Desde esta perspectiva, la autonomia de la voluntad es interpretada como libertad de
crear, modificar o extinguir relaciones contractuales, estipular o pactar sin mas limites
que los fijados por la ley, ha sido la regla basica de los particulares en sus intercambios
de bienes y servicios. Pero su significacion y exaltacion como voluntad libre absoluta

fue creacion del racionalismo ilustrado y del pensamiento hegeliano.
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voluntad, elevado al rango de fuente creadora de reglas juridicas, de ahi que se afirme

-

que la manifestacion suprema de esta autonomia es el contrato. Al respecto Ghestin,
citado por Vladimir Aguilar Guerra, sostiene lo siguiente: “En el ano 800 este principio

se impuso por utilidad social.

Era asi el juego liberal de la oferta y la demanda. Para favorecer los cambios
necesarios al desarrollo econémico, es menester suprimir todas las trabas impuestas a

la libertad contractual."®

El Codigo de Napoledn es fiel heredero de estas ideas, que plasma en un articulado
cuyo trasfondo es la concepcion liberal de la organizacion social y econémica. El libre
desenvolvimiento de la voluntad en sus multiples manifestaciones (circulacion de la
riqueza, fijacion de los precios de las cosas y servicios, libertad de creacion e
instalacion de industrias y comercios) es el que llevara a un equilibrio social feliz por la
necesidad de ¢ontar con la voluntad de todos los sujetos operadores, la libertad de
contratacion se traduce en la libertad de las convenciones al que los comentaristas del

Cédigo Civil francés denominaron teoria de la autonomia de la voluntad.

Consiste entonces en afirmar el culto a la voluntad individual, permitiendo en
consecuencia al sujeto de derecho participar en las relaciones contractuales que

libremente decida.

8 Lalaguna. Ob. Cit. Pag. 48.
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e Naturaleza juridica
El Codigo Civil, regula al contrato como una de las fuentes de las obligaciones, por lo
que su naturaleza se debe considerar que las obligaciones provienen de los contratos
suscritos por las partes. El Articulo 1517 del Cddigo Civil estipula que hay contrato

cuando dos 0 mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion.

Los mismos se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes, (negocio
juridico abstracto), excepto cuando la ley establece determinada formalidad como

requisito esencial para su validez.

En Guatemala, la mayoria de contratos se consideran consensuales y el Articulo 1588
del Codigo Civil, estipula que son consensuales cuando basta el consentimiento de las

partes para que sean perfectos.

Cabe mencionar, como un ejemplo claro de los contratos consensuales se encuentra en
el Articulo 1791, entre las disposiciones generales de la compraventa contenida en el
Cddigo Civil guatemalteco, regulando lo siguiente: el contrato de compraventa queda
perfecto entre las partes, desde el momento en que convienen en la cosa y en el precio,

aunque ni la una ni el otro se hayan entregado.

e Caracteristicas
Los contratos segun lo establecido en los Articulos 1587 al 1592 del Caédigo Civil,

pueden ser:
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contratantes;

b) Bilaterales: También se les conoce como sinalagmaticos, cuando ambas partes de
obligan reciprocamente;

c) Consensuales: Cuando basta el consentimiento de las partes para su
perfeccionamiento;

d) Reales: Cuando se requiere para su perfeccionamiento la entrega de la cosa.

e) Principales: Cuando subsisten por si solos;

f) Accesorios: Cuando dependen o tiene por objeto del cumplimiento de otra obligacion
0 contrato;

g) Onerosos: Cuando se estipulan provechos o gravamenes reciprocos. El contrato
oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes son
ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar
inmediatamente el beneficio o la pérdida que les causa éste;

h) Gratuitos: En los que el provecho es solamente a una de las partes;

i) Condicionales.: Cuando cuya realizacion o existencia depende de un acontecimiento
futuro e incierto o ignorado por las partes; y

j) Absolutos: Son aquellos cuya realizacion es independiente de toda condicion”.

¢ Regulacion legal

La normativa vigente son las que penetran en las codificaciones, y se ven resplandecer

en la actualidad; la voluntad que vincula no es la pura y sola voluntad, sino la voluntad

causada y sin finalidades ilicitas que, cuando i.l.’{.t\é'ﬂta un empobrecimiento patrimonial
sin correlativo enriquecimiento se la somete a forma solemne en sus casos mas

significativos. Voluntad que solo es productora de obligaciones, en determinados casos.

17



Es decir, una exigencia de requisitos més alla de la exclusiva voluntad, y en control de s
licitud de lo querido, existen y predispuestos heterogéneamente por el derecho obijetivo,

conforman la eficacia de las promesas contractuales.

En materia de derecho civil, tal situacion que sélo en este marco y con estas premisas,
se justifica la afirmacion del contrato como creador de estas premisas, se justifica la
afirmacion del contrato como creador de obligaciones del contrato que consiste, en un
acuerdo de voluntades, en un entrelazamiento de promesas y aceptaciones de las
mismas, que genera vinculos, cuyo cumplimiento so6lo puede ser reclamado
coercitivamente, si con el consenso contractual concurre la causa civilis obligandi y a

veces la forma o la datio rei.

La idea de acuerdo de voluntades, de mutuo consentimiento, esta en la base del
concepto del contrato, como lo esta ya, segun algunos, en la propia etimologia de la
palabra, cum y traho venir en uno, ligarse, convenirse, en este contexto, el Cédigo Civil
en su Articulo 15617 establece que hay contrato cuando dos o mas personas, convienen
en crear, modificar o extinguir una obligacion. La relacion juridica, que el contrato
constituye, modifica o extingue, debe ser una relacion juridico-patrimonial, es decir,
tener por objeto bienes o prestaciones personales susceptibles de valoracion

econdmica.

Asi pues, con mayor razon se expresa Lasarte, citado por Vladimir Aguilar Guerra,

afirma que: “contrato es fundamentalmente la veste juridica de una operacion

economica consistente en un intercambio de bienes o servicios.
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El requisito de patrimonialidad delimita el ambito del contrato, permitiendo excluir, e

concreto, que sea calificable como contrato el matrimonio y el testamento.”

Las normas sobre los contratos, estan pensadas por el legislador para el acuerdo
constitutivo de relaciones patrimoniales, y ademas, se puede deducir de este concepto

legislativo dos notas caracteristicas:

a) En el contrato hay siempre un consentimiento comun de dos o mas personas: el
contrato existe desde que varias personas consienten;

b) El contrato tiene siempre como consecuencia la creacion de una obligacion que tiene
fuerza ley entre las partes contratantes.

De estas ideas procede la configuracion que se puede llamar tradicional y clasica, que
considera al contrato como un acuerdo de voluntades de dos o mas personas, dirigido a

crear obligaciones entre ellas.

Sin duda, el Codigo Civil guatemalteco pone acento en la autonomia privada
contractual. Todo el régimen del contrato se ha inferido de este axioma. Asi, la libertad
que estipula, el consensualismo y el poco formalismo, la fuerza obligatoria a manera de
ley, el principio de relatividad, la extension vinculante a los usos y a la buena fe, la
consideracion de los limites a la autonomia de la voluntad, vicios de la voluntad, reglas

de ineficacia.

® Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil. Pag. 578.
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alterarlas, transmitirlas o extinguirlas, en todo caso, el contrato convierte a sus

protagonistas en acreedores y deudores. Aqui se determina la esencia del contrato.

La regulacion del contrato se articula en el Codigo Civil en el libro V, en dos series de
normas: una primera serie contempla los contratos en general de los articulos 1251 al
1318 y del 1517 al 1673; una segunda regula por el contrario, los contratos en

particular, que tienen en el Codigo Civil o en otras leyes.

Una disciplina particular, especifica de aquellos determinados tipos de contratos como
la compraventa, arrendamiento, mandato, donacion, etc. Esta segunda serie de normas
se ubican en el Libro V segunda parte del Codigo Civil, a continuacién de las normas

sobre los contratos en general en los Articulos 1674 al 2177.

Entre la primera y segunda series de normas, existe relacion: las normas sobre los
contratos en general son normas comunes a todos aquellos y se aplican a cada uno de
ellos; las normas sobre estos so6lo son aplicables a los contratos que se refieren en la

misma materia.

La fundamentacion y la regulacion del contrato en el Cédigo Civil, no difiere con los
demas paises con tradicion juridica romanista. Es asi, como vemos, que el Articulo
1517 establece: "Que hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear,

modificar o extinguir una obligacion”.
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Teniéndose en tanto como presupuesto necesario para ello, el consentimiento de las

partes, tal como lo establece el articulo 1518, que como norma general los contrato se
perfeccionan con el simple consentimiento de las partes, excepto cuando le ley
establece determinada formalidad, como requisito esencial para su validez y como es
I6gico, este consentimiento de las partes, no ser contrario a la ley, a las buenas

costumbres y al orden publico.

Es bajo las condiciones citadas, que se justifica la afirmacion del contrato como creador
de obligaciones, que consiste en un acuerdo de voluntades, que origina vinculos, cuyo
cumplimiento s6lo puede ser reclamado coercitivamente, si con el consenso contractual
concurre una causa civil obligatoria y excepcionalmente si se cumple con la forma o la
entrega de la cosa en algunos casos. Al respecto se establece ciertos contratos no

existen sino cuando se ha efectuado la tradicion, la entrega de la cosa entre las partes.

Asi ocurre con el préstamo de consumo, de uso, depdsito y prenda, siendo esto
exigencia puramente arbitraria ya que nadie se opondria racionalmente a-que tales
acuerdos se perfeccionen por el solo cambio de consentimiento, esto se debe que los

contratos sometidos a condiciones de forma que entran en los contratos formales.

Se considera, que el consentimiento que perfecciona el contrato obliga a las partes a la
entrega reciproca de las cosas que forman su objeto en las obligaciones de dar, que

transmiten la propiedad, el uso o disfrute.
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Un caso particular, es el contrato de deposito, es un contrato real, asi lo establece el
articulo 1974 del Codigo Civil al indicar que para que se perfeccione el contrato de
deposito, es necesario que una persona haya recibido de otra, una cosa, para su
custodia, guarda y restitucion, lo que nos lleva a concluir que en nuestro medio el

depdsito es un contrato real que se perfecciona con la entrega de la cosa.

El Decreto Ley numero 106, Cédigo Civil guatemalteco, regula en el Articulo 1518 con
respecto a las formalidades del contrato: “Los contratos se perfeccionan por el simple
consentimiento de las partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad

como requisito esencial para su validez.

La formalidad de la escritura publica para documentar el negocio juridico, aunque no
obligada para todos los contratos, resulta requisito esencial, en forma aseverativa se
establecen en los Articulos 1574 al 1578 del Codigo Civil que regulan: Toda persona

puede contratar y obligarse:

1. Por escritura publica;
2. Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar;
3. Por correspondencia y
4. Verbalmente.

. El contrato cuyo valor exceda de trescientos quetzales, debe constar por escrito. Si el
contrato fuere mercantil puede hacerse verbalmente si no pasa de mil quetzales. Los
contratos que tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su

valor, debera constar en escritura publica.

|
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Sin embargo, los contratos seran validos vy
reciprocamente al otorgamiento de la escritura publica, si se establecen sus requisitos

esenciales por confesion judicial del obligado o por otro medio de prueba escrita.

La ampliacién, ratificacion o modificacion de un contrato debe de hacerse constar en la
misma forma que la ley sefala para el otorgamiento del propio contrato. Todos los
contratos que tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su

valor debe de constar en escritura publica.

Esta norma obliga a que una gran cantidad de contratos deban de hacerse en escritura
publica, ya que la relacion del derecho notarial con el derecho registral denotamos que
dicha relacion estriba en que todos o casi todos los instrumentos que el notario autoriza

llegan en definitiva a los distintos registros publicos, para que sean operados.

Otro aspecto de vital importancia y que no se debe descuidar, es cuando se amplie,
ratifique o modifique un contrato debe hacerse en la misma forma que se hizo el propio
contrato, es decir, si se celebra en escritura publica, cualguier asunto relacionado con el
mismo debe constar en escritura publica también, no es correcto el uso de documentos

privados o cruce de cartas.

e Clasificacion de los contratos
Los contratos para su estudic y discernimiento de manera mas amplia y

estrategicamente ordenada se dividen en:

[
L



a. Por la naturaleza del vinculo que generan:
e Unilaterales.
e Bilaterales
b. Por la forma en que se perfeccionan:
e (Consensuales
¢ Reales
e Formales
e Solemnes
c. Por su finalidad econémica:
e Gratuitos
e Onerosos y su subdivision en conmutativos y aleatorios.
d. Por su regulacion legal:
e Tipicos
e Atipicos
e. Por su objeto:
e Principales
e Accesorios
f. Por su cumplimiento:
e De tracto Unico.
e De tracto sucesivo.
g. Por su nominacion:
e Nominados.

e |nnominados



h. En relacion a su forma de discusion:

e De libre discusion
e De adhesion
e Detipo
i. Si se encuentran sujetos a condicion o no;:
e Condicionales
e Absolutos
J. Por el numero de sujetos que lo integran:
o Individuales
e Colectivos
Atendiendo a su inicializacion y en principio a la finalidad se subdividen de esta forma:

a. Preparatorios:

¢ Promesa
o Opcion
¢ Mandato

* Sociedad civil
b. Traslativos de dominio:
e Compraventa
e Permuta
¢ Donacion - Mutuo
c. Traslativo de uso:
e Arrendamiento

o Comodato



d. De custodia o guarda:
e Deposito
e. De prestacion de servicios:
e De obra o empresa
¢ De servicios profesionales
f. De resolucion de controversias:
e Transaccion
e Compromiso, actualmente en acuerdo de arbitraje, tal como lo regula la Ley de
Arbitraje.
g. Aleatorios:
+ Larenta vitalicia
» Eljuego, apuesta, loteria y rifas

h. De garantia:

* Fianza
e Hipoteca
e Prenda

En sintesis, el contrato constituye una fuente de las obligaciones a través del cual los
otorgantes crean, modifican o extinguen derechos y obligaciones que de no hacerse
efectivas estas Ultimas en forma voluntaria, su cumplimiento puede exigirse

coercitivamente a traves de los organos jurisdiccionales.
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CAPITULO II

2. Contratos con similitud de arrendamiento

En la actualidad existe una serie de contratos en el ambito civil y trayendo a colacién en
comparacion al ambito mercantil surgen similitudes en las cuales se son los siguientes:
a) el contrato de comodato, b) contrato de Usufructo, c) contrato de uso, y d) contrato

de leasing, los cuales se desarrollan a continuacion:

2.1. Contrato de comodato
Es el contrato por el que una persona entrega a otra gratuitamente, algun bien inmueble
no fungible o semoviente, para que se sirva de el por cierto tiempo y para cierto fin y

despueés lo devuelva.

En consecuencia, se establece que es la forma por el cual una persona se sirve del bien
inmueble o inmueble, por un tiempo determinado donde se tomo el provecho adecuado
para la explotacion del mismo, y por su puesto se debe entender que se regresa al

dueno original del mismo.

En principio todo contrato debe tener elementos esenciales y especificos y personales,
para que pueda subsistir y de la misma manera se desarrolla y en consecuencia se
establecen los siguientes:

a) Personales

Comodante es la persona que tenga la libre disposicion, del arrendatario y el
usufructuario que no tengan ninguna prohibicién, para que pueda otorgar el mismo al

Comodatario
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b) Reales

Los bienes que deben ser muebies no fTungivles o semovientes, dentro de Yos cuales
estan, los formales, en donde no esta sujeto a ninguna formalidad especial, y por

supuesto no queda regulado ninguna condicion al mismo.

Consecuentemente, se establecen las caracteristicas de los contratos que son
esenciales y en el caso que se aborda son principales para poder discernir cual es el
tipo de contrato, pero para el presente se toman como caracteres los siguientes:
a. Unilateral
b. Real
c. Traslativo de uso
d. Principal
e. De tracto sucesivo
f.  Gratuito
Es asi, como se establecen los derechos y obligaciones que surgen de la contratacion y
por ende los efectos de los propios contratos, donde se desarrollan con més apego a
derecho y en la cual se puede regular una adecuada mediacién en caso de existir
controversia en los mismos, y para el efecto se citan las siguientes:
a) Los aumentos, menoscabos o pérdidas sin culpa o pacto del comodatario de la
cosa corresponden al comodante 1959;
b) El comodatario debera de restituir la cosa prestada, si esto es imposible debera
de devolver otra igual o el valor que corresponda, eleccion que corresponde al
comodante, salvo que la cosa hubiese sido valuada o tasada al celebrarse el

contrato en cuyo case se pagara dicho precio;
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c) El comodato es intuito personae;

d) Obligaciones del comodante;

e) Obligaciones del comodatario;

f) El comodante puede pedir judicialmente la devolucion de la cosa, cuando tenga
urgencia de la misma o tiene temor de que perezca;

g) Si el comodante se demora en recibir la cosa ya concluido el comodato debera
pagar los gastos al comodante que genera la conservacion de la cosa;

h) Si el comodatario se demora en la restitucion de la cosa debera indemnizar los
dafnos y perjuicios que ocasione al comodante;

i) El comodatario puede retener la cosa prestada Unicamente si no se le pagan los

gastos extraordinarios e indispensables en beneficio de la misma;

2.2, Usufructo

De acuerdo a la investigacion se establece que el usufructo, es el derecho de goce que
faculta a su titular a disfrutar los bienes ajenos y sus frutos naturales, civiles, ordinarios
y extracrdinarios con la obligacién de conservar su forma y sustancia, a no ser que el

titulo de su constitucion o la ley autoricen otra circunstancia.

La forma por la cual se puede, constituir e individualizar cada contrato en particular, y
también se regula en la legislacion nacional donde que por contrato, se entiende que es
un acto de ultima voluntad como por ejemplo: el testamento, donacién por causa de
muerte, Legado. Queda plasmada la permanencia de los contratos donde se debe fijar,
por tiempo fijo, en cuyo caso no podra exceder de 30 afios, salvo que se trate de bienes

del Estado, en cuyo caso se puede establecer hasta por 50 afos.
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forma no puede constituirse un usufructuario a perpetuidad. Atendiendo a la importancia

del contrato y la similitud con otros de la misma especie y regulacion legal, y por ende la

forma de que se establecen se citan las clases de usufructo y que a continuacion son

los siguientes:

Gratuito, oneroso, puro, bajo condicion;

Individual, simultaneo o sucesivo;

Cuasiusufructo, se llama asi al usufructo que recae sobre bienes consumibles;
Usufructo de bienes muebles;

Usufructo sobre capitales;

Usufructo sobre animales;

Usufructo de acciones de sociedades mercantiles;

Usufructo de la empresa mercantil;

En principio, se debe establecer los motivos por el cual son propios los frutos que

produzca el bien usufructuado mientras dure el usufructo, incluyendo los pendientes al

tiempo de comenzar el usufructo, no asi los pendientes al tiempo de extinguirse el

usufructo. En los usufructos simultaneos, no tiene derecho a acrecer salvo acuerdo o

disposicién en contrario.

Asimismo el usufructuario puede gozar por si mismo de la cosa usufructuada, y tambien

puede arrendar la cosa usufructuada, y por ende es facultad y sobre todo el derecho

que sobre el mismo tiene y por la cual puede enajenar su derecho de usufructo, que

tiene vigencia hasta la terminacion del usufructuario.
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a favor del bien usufructuado, siempre que fueren reparaciones extraordinarias.

e Obligaciones del usufructuario

Se regula en principio que el usufructuario debe levantar inventario de los muebles y
descripcion del estado de los inmuebles con citacion del propietario de los bienes, y
debe prestar garantia de los bienes usufructuados a satisfaccion del nudo propietario,
donde se establece que debe hacer las reparaciones ordinarias e indispensables para

la conservacion de la cosa.

Por otro lado el usufructuario esta obligado a dar aviso de la destruccion, menoscabo o
perdida de la cosa por falta de las reparaciones que deben llevarse a cabo en la misma,
si el usufructo se adquiere a titulo gratuito, el usufructuario esta obligado a pagar los
impuestos y contribuciones que pesan sobre la cosa usufructuada. Si es oneroso, esta

obligacion corresponde al nudo propietario.

En consecuencia el usufructuario esta obligado a dar aviso al nudo propietario aun
cuando el derecho que le asiste a éste siendo perturbado bajo apercibimiento de

responder por los dafos y perjuicios que causare por la falta de aviso.

2.3. Uso
Es un derecho real que ha de servirse de cosas ajenas o de aprovecharse de los frutos

de ella en cuanto basten las necesidades del usuario y de su familia, segun sean las

circunstancias que de el devengan.
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e Caracteristicas

En principio es, un derecho real, limitado, personalisimo e intransmisible, donde por
analogias con el usufructo, se asemejan por ser ambos derechos reales que confieren a

sus titulares el disfrute y goce temporal sobre cosas ajenas.

o Diferencias con el usufructo
El contrato de usufructo, es de caracter intransmisible y la extensién es aun mas
restringida en el contenido del derecho es alli donde se diferencian basicamente el uso

del usufructo y el contrato de uso.

e Leasing Arrendamiento Mercantil

El contrato de leasing, es conocido también como arrendamiento financiero, locacion
financiera o arrendamiento con opcién de compra. El contrato de leasing, consiste en
una operacion financiera conformada por tres figuras: arrendamiento, compraventa y la
opcion de compraventa, y como primer lugar se establece que la operacion de
financiacion de mediano o largo plazo que se materializa entre una entidad financiera
autorizada y una empresa comercial, industrial o de servicios interesada en incorporar,
renovar o modernizar sus equipos productivos e instalaciones, en pro de la obtencion

de mejores niveles de eficiencia y competitividad.

e Naturaleza Juridica

Por naturaleza nata es un contrato sui generis, autbnomo con caracteristicas propias, y

por ende con propia autonomia.



e Caracteristicas

L Atipico

2. Bilateral-multilateral
3. Consensual

4. Oneroso

5. De tracto sucesivo
6. Principal

7. Financiero

En Guatemala, no existen normas legislativas que regulen este contrato, sin embargo
existe una resolucién de la Junta Monetaria que se refiere al mismo, estableciendo los

lineamientos generales para realizar operaciones de arrendamiento financiero, entre las

cuales cabe mencionar:

a) El arrendamiento financiero implica la adquisicion de bienes para el uso de las
instituciones bancarias, con el fin de otorgar un crédito;

a) Los contratos de arrendamiento financiero se registraran en la contabilidad de los
bancos como activos financieros, afectos al requerimiento minimo de capital a
que se refiere el Articulo. 20 inciso b) de la Ley de Bancos;

b) La amortizacion de los activos financieros, constituidos por los contratos de
arrendamiento financiero, se efectuara de conformidad con las cuotas previstas
en los propios contratos. El valor de las cuotas se fijara de manera que en el

plazo convenido se amortice el monto pactado en el contrato respectivo.
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- Clase de Leasing operativo \ __

Es donde el propietario fabricante o proveedor de un bien lo transfiere a otro para
utilizarlo en su actividad econémica, en este caso el locador o arrendante negocia con
el locatario o arrendatario el uso del bien o cosa, a cambio de una renta y por un plazo
de corta duracion, lo que permite al fabricante o proveedor celebrar diversos contratos

sobre el mismo bien, asegurandose ganancias rentables.

El arrendatario, en este caso, tiene a su servicio el bien y no se preocupara de su
mantenimiento, pues eso es obligacion del locador. En esta modalidad de leasing no es
de su naturaleza que el arrendatario adquiere el bien al finalizar el plazo, no hay opcion |
de compra, por lo que segun se trata de un contrato de arrendamiento, el leasing
operativo el locador es al mismo tiempo el fabricante o proveedor de los bienes, que se
encuentra frente a la figura del renting, es el negocio que en el mercado se conoce, al

arrendar un vehiculo para uso personal y operado por el mismo arrendatario. |

- Leasing Financiero

En éste contrato el sujeto llamado dador proporciona dinero para comprar un bien que
necesita tomador, adquiriéndolo directamente del proveedor y pagandole el valor del
mismo. Esta adquisicion la hace el dador a su nombre y transfiere su uso al tomador,

quien previamente ha seleccionado el bien a su conveniencia.

El tomador se compromete a pagar una renta por el uso del bien adquirido con el
financiamiento y goza de la opcion de comprarlo al finalizar el plazo, por un precio

residual que fijan al celebrar el contrato.



e Leasing Financiero

Es aquel en virtud del cual un arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados
bienes y a conceder su uso y goce temporal, a plazo forzoso, a una persona fisica o
colectiva, obligandose ésta a pagar como prestacion, que se liquidara en pagos

parciales segun se convenga, una cantidad de dinero determinada o determinable.

Se es necesario, que cubra el valor de la adquisicion de los bienes, las cargas
financieras y los demas accesorios, y a adoptar al vencimiento del contrato alguna de
las siguientes opciones:

- Compra de los bienes;

- Prérroga del contrato;

- Participacion en el precio de venta de los bienes.

- Caracteristicas del leasing financiero

a) El tomador debe tener siempre derecho a optar por la compra de los bienes, por
el valor residual al finalizar el plazo.

b) El plazo se negocia en razon de la vida util del bien adquirido y es comun que
sea forzoso.

c) El valor del precio que deba pagar el tomador se fija en razén del precio del
objeto adquirido y el beneficio que el dador va a obtener por la suma financiada
conforme a los intereses existentes en el mercado financiero.

d) Eltomador asume los riesgos y soporta los vicios del objeto adquirido.

e) El contrato ademas es consensual, bilateral, oneroso, conmutativo, de tracto

sucesivo, de adhesion.



- Elementos del Leasing Financiero

5 Subjetivos:
a. Persona que da el financiamiento, dador del financiamiento, por lo general es
una sociedad anonima, no es necesario que sea banco ni financiera.
b. Tomador o beneficiario del financiamiento y usuario de los bienes a adquirir.
2. Objetivos:
a. Cantidad financiada o monto del financiamiento
b. Bienes que se adquiere a través del financiamiento
3 Formales: es recomendable que se haga por escrito, por lo general se trata de un

contrato de adhesion.

Funcién del Contrato de Leasing Financiero: Para el dador, realiza una operacién
financiera que le permitira obtener una ganancia por medio de los intereses y demas
reditos que rinde la asistencia crediticia. Si al mismo tiempo es el proveedor, estara
también colocando sus productos. En cuanto al tomador, le permite equipar su empresa

con bienes nuevos, regularmente maquinaria y equipo.

- Etapas del Leasing Financiero

Existen dos etapas, entre las cuales son la de administracion y la de disposicién que a

continuacion se desarrollan en el apartado correspondiente y son:

1, Etapa de administracion: Utilizacién del bien adquirido con el financiamiento, en
el entendido que el tomador debe utilizarlo racionalmente, cuidarlo y conservarlo
con diligencia para devolverlo util, si no hiciere uso del derecho de opcién a
compra.
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ejercitando el derecho a la opcién de compra. Se da la compraventa por el

precio residual, en el entendido que el objeto ya esta entregado al adquiriente y
dad la naturaleza de la relacién, no existe obligacién de saneamiento en el dador.
Si no se ejerce la opcién, el bien se devuelve al dador, quien durante todo el

plazo conserva el derecho de propiedad.

- Factoring

Es un contrato de caracter financiero, una empresa adquiere los créditos a favor e otra y
los financia, para cobrarlos luego directamente o a la empresa factoreada. Es un
convenio de efectos permanentes establecido entre el contratante, segun el cual se
compromete a transferir al factor todas o parte de las facturas que posee de terceros
deudores y notificarles esa transmision; como contrapartida, el factor se encarga de
efectuar el cobro de estas deudas, de garantizar el resultado final, incluso en caso de
morosidad del deudor y de pagar su importe, bien por anticipado, a fecha fija o
mediante deduccion de sus gastos de intervencion.

- Caracteristicas

1. Atipico

2 Bilateral

3. De tracto sucesivo
4. Oneroso

= Conmutativo

6. De financiamiento

T Por adhesion
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- Elementos

T Subjetivo:

a. Factor, sociedad Factoring

b. Cliente: titular de los créditos que transfiere al factor

2. Objetivo: Los créditos que se transfieren.

3. Formal: Generalmente se trata de un contrato de adhesion.

- Modalidades

1. El factoring es una real y verdadera operacion de crédito, por la cual el cliente

obtiene el valor de los objetos que ha vendido, lo que se traduce en una obtencion de
liquidez para el comerciante; a su vez, el factor obtiene su ganancia mediante los
intereses que cobra por el financiamiento, de acuerdo con el plazo a que esté sujeto el
cobro de las facturas y las tasas vigentes en el mercado financiero.

2. No existe financiamiento, el factor se concreta a la administracion de las facturas

y cobro de las mismas, mediante un precio por ese servicio.

- Franchising

Es un negocio entre un franquiciante y un franquiciado, por medio del cual el primero
permite al segundo la comercializacion de un producto o un servicio que constituye la
actividad propia de su empresa, debiéndose seguir las mismas pautas que se observan
en la empresa franquiciante, en cuanto a calidad, presentacion del producto o servicio,
su publicidad, etc., de tal manera que el consumidor estara recibiendo un bien, por

medio del franquiciado, como si lo estuviera proveyendo el franquiciante.
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La empresa franquiciada recibe toda fa asistencia necesaria en cuanto a técnicas de

produccion, calidad de las materias primas, secretos de elaboraciéon de productos o
prestacion del servicio y en general, el llamado know how, que es la habilidad técnica o
conocimiento especializado en un campo determinado de los negocios, un conocimiento
practico de como lograr un objetivo especifico, y en general, todo conocimiento técnico

que es secreto, de uso restringido y confidencial.

Como consecuencia de este contrato, el franquiciante recibe una suma de dinero que
se conoce como derecho de entrada, al inicio del contrato; y posteriormente, se queda
recibiendo regalias periodicas, segun se haya pactado, durante el plazo del contrato. El
franquiciante también permitira el uso de su marca registrada, lo que se conoce comooo

licencia de marca o licencia de uso de marca.

- Caracteristicas de la Franquicia

1. Es una relacion continuada de transferencia de tecnologia del franquiciante hacia el
franquiciado, para la comercializacion de un producto o un servicio.

2. El franquiciante, a cambio recibe el pago de una cuota inicial y se queda recibiendo
regalias periodicas.

3. La franquicia implica licencia del uso de la marca que la distingue.

4. EI franquiciante mantiene una relacion constante sobre las actuaciones del
franquiciado en la ejecucion del contrato.

Cuando el contrato se ejecuta en un pais distinto al de la empresa franquiciante, ésta

debera estudiar el ordenamiento juridico del pais recipiendario a fin de establecer los

términos contractuales.
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- Caracteristicas del Contrato

1. Bilateral

2. Conmutativo

3. Oneroso

4. Por adhesion

5. De tracto sucesivo
6. Atipico

Clases de franquicia

1. Franquicia piloto master franchising, es aquella que se establece en una
empresa intermedia encargada de controlar a los franquiciados que en una zona
hayan celebrado contratos de tal naturaleza.

2. Franquicia directa: se celebra entre franquiciante y franquiciado, es la que explico
anteriormente.

3. Franquicia tecnologica: es aquella que a partir del efecto propio del contrato, el
franquiciado desarrolla su propia tecnologia.

- Elementos

1. Subjetivo:

a. Franquiciante: es el propietario del know how y quien lo transfiere mediante un pago
inicial y posteriores regalias al franquiciado.

b. Franquiciado: es quien recibe el know how.

2 Objetivo: es el know how de un producto o de un.servicio.

3 Formal: se trata de un contrato de adhesion.
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- Contrato de Underwriting
Es una operacion por la cual un banco o una sociedad financiera otorga pre
financiamiento a la sociedad emisora sobre la suma que representa el total o parte de
los valores a emitir: acciones o debentures, pagando un precio menor al valor nominal

de cada documento, los cuales colocara posteriormente por un precio mayor.

- Elementos

1. Subijetivos:

a. La entidad que da prefinanciamiento, adquiere los titulos valores a emitir con la
finalidad de colocarlos posteriormente.

b. La sociedad anonima emisora que recibe el prefinanciamiento, contrayendo la
obligacion de emitir los valores objeto del contrato, en los términos que hayan
negociado.

2. Objetivo:

a. El prefinanciamiento que se otorga

b. Los titulos que se emiten

3. Formal: es libre por regla general, debe considerarse formalizarlo por escrito.

- Modalidades:

1. Underwritting en firme: cuando el ente que otorga el prefinanciamiento adquiere
los titulos con el fin de colocarlos al menor plazo posible, en el entendido de que,
con la adquisicion, se convierte en socio temporal de la sociedad emisora.

2. Underwritting no en firme: cuando el ente financiero, no obstante otorgar el

financiamiento, se obliga a colocar los titulos, pero por cuenta del emisor.
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- Contrato de Joint Ventures

Es aquel por el cual el conjunto de sujetos de derecho, nacionales o internacionales,
realizan aportes de las mas diversas especies, que no implicaran la pérdida de la
identidad e individualidad como persona juridica o empresa, para la realizacion de un
negocio comun, pudiendo se éste desde la creacion de bienes hasta la prestacion de
servicios, que se desarrollara dentro de un lapso limitado, con la finalidad de obtencion

de beneficios econdmicos.

Es un modo de colaboracion empresarial que permite conjuntar recursos dinerarios y no
dinerarios en la explotacion de una negociacién comercial, se trata de un agrupamiento

de recursos mas que de empresas.

- Caracteristicas

1. Se trata de un negocio Unico de tracto sucesivo.

2. El aporte de una de las partes puede ser de variada especie: capital,
transferencia de tecnologia, una marca, una patente, etc.

3. Los sujetos pueden ser personas individuales o juridicas, nacionales o
extranjeras.

4. Existe una expectativa de beneficio o pérdida.

5. La participacion de cada uno de los contratantes y de sus respectivas empresas,
no significa una fusion o absorcion total.

6. Es un contrato consensual, plurilateral, oneroso, de tracto sucesivo y atipico.



Se enfoca e identifica cada una de las caracteristicas y elementos formales dentro de Il\giri% /
investigacion que tiene como relevancia en cada una de los mismos citados y a groso
modo la concientizacion que se vive en cada etapa del desarrollo humano y evolutivo en
el medio social; el cual versa en una serie de incidencias y por ende se ha desarrollado
en el presente capitulo la fundamentacion legalmente establecida y el contenido basico

de cada institucion en la que se aporta una investigacion de caracter eminentemente

cientifica en la materia de contratacion.

43



44




CAPITULO Il
3. El contrato de arrendamiento
El contrato es el acto integrado por una o varias declaraciones de voluntad privada,
dirigidas a la produccion de un determinado efecto juridico y a los que el derecho
objetivo conoce como base del mismo, cumplidos los requisitos y dentro de los limites

que el propio ordenamiento establece.

También es aquel acuerdo de voluntades anteriormente divergentes, por virtud del cual
las partes dan vida, modifican o extinguen una relacion de caracter patrimonial. En la
celebracion del contrato participan las partes llamadas como contratante, que implica un
acuerdo sobre un objeto de interés juridico. Por su parte el Codigo Civil establece que
hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una

obligacion.

Queda regulado que los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las
partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad como requisito esencial
para su validez. Se afirma que el contrato es principal productor de obligaciones vy la
principal fuente ya que todo convenio que produzca, crea o transfiere una obligacion y

un derecho toma el nombre del contrato.

¢ Antecedentes del contrato de arrendamiento
Desde sus inicios en el Derecho Romano, no se conocia el arrendamiento, sino que

existia el contrato de locacion de cosas, de obra y de servicios.
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En Roma, el arrendamiento se confundia con la compraventa en el sentido de que s
entregaba una cosa, a manera de venta, pero por un tiempo determinado, las
conquistas, el auge comercial, la inmigraciéon y otros factores sirvieron para que
adquiriera identidad este contrato en atencién a la necesidad de vivienda para personas
de escasos recursos, y para el uso, bajo el concepto de locatio conductio: la cesion de
una cosa, su goce, y la prestacion de un trabajo o servicio, de una obra, a cambio de

una remuneracion o renta.

En el siglo Il antes de Cristo, establece “Viteri Echeverria, Ernesto, la cual la locatio
conductio se definia como el contrato por el cual una persona (locator) se obliga a ceder
temporalmente a otra (conductor) el disfrute de una cosa corporal o incorporal, mueble

o inmueble, a cambio de una retribucion (merces)."™

Posteriormente se agruparon bajo el concepto de la locatio conductio la cesidn para su
goce de una cosa, la prestacion de un trabajo o servicio y la de una obra rei, operarum,
operaris, mediante una remuneracion o renta. El “Articulo 1880 del Cdédigo Civil
establece que el arrendamiento es el contrato por el cual una de las partes se obliga a
dar uso o goce de una cosa por cierto tiempo a otra que se obliga a pagar por ese uso o

goce un precio determinado”.

El contrato de arrendamiento o focatio conductio por su denominacion originaria en latin
es un contrato donde arrendador, se obliga a transferir temporalmente el uso y goce de

una cosa mueble o inmueble a otra parte denominada arrendatario.

' Viteri Echeverria, Ernesto. Los contratos en el derecho civil guatemalteco. Pag. 279.
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El precio puede consistir en una suma de dinero pagada de una sola vez, o bien en un

cantidad periddica, que en este caso recibe el nombre de renta.

También puede pagarse la renta en cualquier otra cosa equivalente, con tal de que sea
cierta y determinada, por ejemplo, con los frutos que produce la cosa arrendada renta
en especie; que a la vez puede ser una cantidad fijada previamente o un porcentaje de

la cosecha aparceria.

El autor “Viteri Echeverria, cita a los siguientes autores, con la definicion que cada uno

de ellos aportar para enriquecer el presente estudio.”"’

- Para “Borda, el contrato de locacion es aquel por el cual una persona llamada
locador, se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante un cierto tiempo a
otra llamada locatario que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero.”*

- Para “Sanchez Medal, refiere que por el contrato de arrendamiento, una persona
llamada arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa al
arrendatario, a cambio de un precio cierto precio.”"

- Por su parte “Puig Brutau, manifiesta que es el contrato de tracto sucesivo por el que
una de las partes se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de una cosa,
durante un tiempo determinado, a cambio de un precio cierto, generalmente pagado

por periodos y en cuantia proporcional a su duracién."™

" Viteri Echeverria, Ob. Cit. Pag. 280.
"2 Ipid. Pag. 25.
" Ibid. Pag. 55.
" Ibid. Pag. 45.
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1543, "cuando senala que por el arrendamiento una de las partes se obliga a dar a

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

Se cita al autor Barbero, y refiere que la funcion de este contrato es: “consentir al
propietario de la cosa que no necesite o no estén condiciones de recabar de ella una
utilidad directa, un disfrute indirecto, mediante obtencion de un equivalente del goce
concedido a otro, sin perder la propiedad de ella y por otra parte, extender la
posibilidad de goce de las cosas a quien no puede o no quiera adquirir la propiedad,
a cambio de un precio (renta) y el arrendatario se beneficia del uso y goce de la

cosa, pagando por ello, un precio.""®

La funcion de este contrato es consentir al propietario de la cosa, que no necesite o no

esté en condiciones de recabar de ella una utilidad directa, un disfrute indirecto,

mediante obtencion de un equivalente del goce concedido a otro, sin perder la

propiedad de ella y, por otra parte, extender la posibilidad de goce de las cosas a quien

no pueda o no quiera adquirir la propiedad.

En consecuencia regula el “Articulo 1880 del Cddigo Civil Decreto Ley 106, define el

arrendamiento como el contrato por el cual una de las partes se obliga a dar el uso o

goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se obliga a pagar por ese uso o0 goce un

precio determinado.” La renta o precio del arrendamiento debe consistir en dinero o en

cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.

' Diez Picazo. Ob. Cit. Pag. 88.
'® Diez Picazo. Ob. Cit. P4g. 69.
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Existe una gran variedad de criterios con relacion a
arrendamiento, una de las de mas facil comprension es la que da “Ambrosio Colin
Capitant, en la que distinguen dos clases de arrendamientos los cuales son el de cosas

n17
y el de obras.

a. El arrendamiento de cosas; y

b. El arrendamiento de obras.

Indicando con relacién a esto, lo siguiente: que el arrendamiento de cosas a la vez se

subdivide en cuatro variantes las cuales se establece de la siguiente manera:

- Arrendamiento de cosas o partes de casa, conocido con el nombre de
arrendamiento urbano o arriendo en alquiler. Usualmente, el locatario o arrendatario
recibe, en este caso, el nombre de inquilino, y la remuneracion que satisface se
llama alquiler.

- El arrendamiento de tierras de explotacion agricola, llamado arrendamiento rustico.

- El arrendamiento de muebles.

- El arrendamiento de ganados.

Dentro del contexto citado se distinguen una distinta categoria del arrendamiento de
cosas como en el arrendamiento de obras el que se desarrolla a pesar de no ser
materia de estudio del trabajo de investigacién y al respecto se indica lo siguiente: El
arrendamiento de obras se define asi: Un contrato por el cual una de las partes se

compromete a hacer algo con destino de la otra, a cambio de un precio entre ellas

convenido.

" Colin Capitant, Ambrosio. Curso elemental de las clases de arrendamientos civiles. Pag. 741.
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e Clases de arrendamiento

El contrato de arrendamiento se puede presentar de tres especies, tales como el de
cosas, de servicios, y el de obra los cuales se establecen y se analizan en el siguiente

apartado correspondiente:

° Arrendamiento de cosas locacion de cosas o locatio conductio rei: En éste crea
un vinculo personal, por virtud del cual puede exigir el arrendatario, el uso y disfrute de
aquellas, en tanto pesa sobre él la obligacién de pagar la renta convenida.

° Arrendamiento de servicios locacion de servicios o locatio conductio operarum:

en éste contrato el arrendador se obliga a trabajar o a prestar determinados servicios al

arrendatario en forma, lugar y tiempo convenidos mediante un pago.

o El arrendatario esta obligado a retribuir los servicios. Este tipo de contrato

concluye por incumplimiento de obligaciones, por terminacion de contrato o por la

muerte.

- Arrendamiento de obra o locacion de obras locatio conductio operis: En este
contrato una persona se compromete con otra a realizar una obra o un trabajo
determinado mediante el pago de un precio. Esto recae sobre el resultado de un
trabajo, sobre el producto del mismo, ya acabado. Ejemplo: la confeccion de un traje

o la construccion de una casa.

Es importante tener en cuenta reglas comunes del contrato de arrendamiento las cuales
se pueden resumir de diferente manera la que en consecuencia establece una

explicacion adecuada para la presente investigacion y la interpretacion detallada asi:
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por eso el Articulo 1880 del Codigo Civil, tiene buen cuidado de establecer que el
arrendamiento se estipula por cierto tiempo.

- Al arrendatario no se le impone ninguna clase de formalidades externas. No necesita
que se le estipule por escrito. Pero la ley, de un modo general, excluye en lo que a él
le concierne, el empleo de la prueba testimonial o reconocimiento judicial y por
consiguiente, de las presunciones simples que se presentan paralelamente a esta
clase de prueba.

- Ademas la prueba de reconocimiento judicial, cuando el contrato se ha realizado
verbalmente supone que el arrendamiento estipulado sin documento escrito no ha
recibido todavia ningun principio de ejecucion y si una de las partes lo niega (como
se ve, lo que se pone aqui en duda es la existencia misma del arrendamiento),
decide que en caso semejante la prueba no puede ser de testigos, sino que la
prueba idonea es la de reconocimiento judicial.

La ley no regula el caso en que hubiera principio de prueba por escrito. Pero pensando

lbgicamente, se debe decidir que semejante circunstancia hace admisible la prueba

testifical, como no lo haria la redaccién de una prueba escrita irregular, por ejemplo, un
documento del que solo se hubiese redactado el original. Si la ley no excluye la prueba
testimonial ademas es aplicable la prueba de reconocimiento judicial.

- De conformidad con el Cédigo Procesal Civil y Mercantil, cuando existe documento
escrito de arrendamiento y una de las partes no lo quiere presentar de conformidad
con el Articulo 182 se puede disponer que el juez prevenga a la parte contraria la
entrega del documento dentro de un plazo que le senalara, teniéndose por exacto el

texto del documento mencionado por la parte que solicité la diligencia.

!
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en cuyo caso el juez no tiene necesidad de hacer prestar tal juramento o no se exhibe

escrito ninguno y en ese caso no puede depender del juez el recurrir a un procedimiento
que solo es admitido por la ley a titulo de suplemente enire los elementos de

conviccion.

En cuanto a la confesién, la ley no cita en términos; pero ya se ha dicho que se debe,
sin embargo, admitila para suplir la ausencia de prueba escrita. La cuestion,
naturalmente no se plantea mas que por lo que hace a la confesion en juicio.

- Documentos consistentes en los recibos que se pueden exhibir de las cantidades
correspondientes a plazos ya abonados, haran fe, pues equivalen a una confesion
de ambas partes.

- Puede suscitar la prueba pericial en documento extendido por el arrendante, en caso
que la otra parte rechace haber suscrito.

Se puede definir el arrendamiento como el contrato en virtud del cual una de las partes

se obliga a proporcionarle a otra el uso y goce de una cosa, durante cierto tiempo y la

otra a pagar como contraprestacion un precio determinado. De conformidad con el

Cédigo Civil, se puede indicar que la parte que proporciona el goce se llama arrendador

y la parte que da €l precio arrendatario.

También de conformidad con lo que estipula la ley de inquilinato, que actualmente no se
aplica su procedimiento para demandar, se conoce con el nombre de inquilino cuando
se trata de arrendamiento de casas, almacenes u otros edificios y colonos cuando el

goce radica en predio rustico propiedad de la nacion que en Guatemala como Petén.
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Asi se manifiesta "Borda y define la locacion de cosas como el contrato por el cual u
persona locador se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante un cierto

tiempo a otra locatario que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero.”"®

Establece "Sanchez menda, que en consecuencia siguiendo la aplicacion del Articulo
2398 del Codigo Civil mexicano define el arrendamiento como el contrato que por el que
el arrendador se obliga a dar a otra el uso 0 goce temporal de una cosa al arrendatario,

a cambio de un precio cierto.”"®

De la misma manera se manifiesta “Diez Picazo y Gullon y transcriben la definicion del
Caodigo Civil espanol contenida en el Articulo 1543 el cual sefala que por el
arrendamiento una de las partes se obliga a dar a otra el goce o el uso de una cosa por

tiempo determinado y precio cierto.”°

Para Puig Brutau, para quien el contrato de arrendamiento: “es el contracto de tracto
sucesivo por el que una de las partes se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de
una cosa, durante un tiempo determinado, a cambio de un precio cierto, generalmente

pagado por periodos y en cuantia proporcional a su duracion.”’

En un contrato traslativo de bienes muebles o inmuebles, de una renta y el arrendante a

su vez tiene la obligacion de mantener en la libre disposicion del arrendatario.

Borda Guillermo. Tratado de derecho civil. Pag. 485.

1 Sanchez menda. Ramon. De los contratos civiles. Pag. 229.
Dlez Picazo, Antonio y Gullén, Antonio. Sistema de derecho civil. Pag. 275.
Pu|g Brutau, José. Fundamentos de derecho civil. Pag. 255.
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Ademas es un contrato tipico, civil, por estar contemplado y regulado en el Cédigo Cl\h{\\ /
Al respecto Barbero, comenta que la funcién de este contrato es: “consentir al
propietario de la cosa, que no necesite o no esté en condiciones de recabar de ella una
utilidad directa, un disfrute indirecto, mediante obtencién de un equivalente del goce
concedido a otro, sin perder la propiedad de ella y por otra parte, extender la posibilidad
de goce de las cosas a quien no pueda o no quiera adquirir la propiedad, mediante este
contrato el propietario cede la posesion, uso y goce de la cosa, no la propiedad, a

cambio de un precio renta y el arrendatario se beneficia del uso y goce de la cosa

ajena, pagando por ello un precio.??

o Naturaleza juridica

Es un contrato traslativo, de uso y disfrute, por el cual el arrendatario goza del bien, de
sus frutos pero a cambio del pago de una renta. El dominio lo tiene el arrendante o
propietario. Confiere un titulo de mera tenencia, porque el arrendatario no tiene el titulo
de propietario, sino que reconoce dominio ajeno del arrendador, en este caso, sean

casas, autos, o distintos inmuebles.

El arrendamiento de cosas o arrendamiento propiamente dicho, es el contrato por el
cual upa de las partes se obliga a proporcionar a la otra, durante un periodo
determinado de tiempo. El uso y el disfrute de una cosa, a cambio de un precio que ésta
se compromete a pagarle. El arrendamiento no es otra cosa que la venta del disfrute de
una cosa, decir de los frutos venideros de dicha cosa. Hay, sin embargo, diferencias

esenciales entre uno y otro que estan bien claras.

?? Barbero, Doménico. Sistema de derecho privado, Pag. 90.
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La venta transmite la propiedad; apenas realizada, los riesgos pasan del vendedor
comprador, y es un acto de disposicion que requiere por parte del que lo otorga, la
capacidad de disponer. El arrendamiento por el contrario es un contrato sucesivo que
se ejecuta por actos repetidos y reciprocos de disfrute y de pago de los alquileres, actos
que se sirven de causa los unos a los otros, hasta el extremo que si el uso y el disfrute

no pueden llevarse a cabo no se debe al alquiler.

Finalmente, arrendar es realizar un acto de simple administracion, donde se ha suscrito
gran cantidad de problemas con relacion a la naturaleza juridica del contrato de
arrendamiento, con excepcion de que si se trata de un contrato. Se discute sobre si en
el contrato de arrendamiento crea a favor del arrendatario un derecho de naturaleza
real, personal o incluso un derecho mixto, respecto del bien arrendado existen tres
criterios al respecto:

- Es un derecho personal;

- Es un derecho real y

- Es un derecho mixto.

Ha sido muy discutido el problema de si el arriendo crea favor del arrendatario un
derecho de naturaleza real o un simple derecho personal o de crédito. Como se ha
observado, en el derecho romano una vez enajenada la finca, terminaba el contrato de

locacion.

De manera que en el contenido se analiza la situacion en la que el adquiriente no
estaba obligado a respetar los actos cumplidos por el enajenante en cuanto al uso y

goce de la cosa, salvo que hubiese pactado lo contrario.
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tiempo se convirtid en regla, en tal sentido que uUltimamente se establecia en todo
contrato la clausula de cuando la finca es enajenada, el contrato de arrendamiento
tendia a ser continuado por el adquiriente. A continuacion se analizara cada uno de los

tres criterios con relacién a la naturaleza juridica de este importante contrato.

¢ El arrendamiento como un derecho personal

El arrendamiento tiene como fundamento de caracter personalisimo y como lo regula
esta tearia en funcidn de la aceptacion de “Artura Qrgaz, que: El arrendamiento solo
produce un derecho de caracter personal, ya que faltan elementos tipicos que
configuran los derechos reales, todo derecho tiene necesariamente un sujeto activo o
uno 0 muchos sujetos pasivos, los cuales ya activos, ya pasivos, no pueden ser sino

personales. Desde este aspecto todo derecho es personal.”®

En el contrato de arrendamiento es en el cual intervienen el arrendador y el
arrendatario. El arrendador es el que se obliga a ceder el uso de la cosa; el
arrendatario, el que adquiere el uso de la misma. Y por consiguiente puedan otorgar
estos contratos aquellos que tengan la capacidad minima necesaria para contratar,
siempre que posean la facultad de gozar de la cosa.

A groso modo, se ve de manifiesta, esta teoria, que indica que es un derecho real a
favor del arrendatario, este es un criterio discutido, ya que su aceptacion en ciertas

situaciones juridicas constituiria cierta enajenacion de inmuebles.

2 Orgaz, Arturo. Diccionario de derecho y ciencias sociales, Pag. 118y 119.
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Por su parte establece “Raymundo M. Salvat y menciona lo siguiente: Troplong y otra
jurisconsultos sostienen esta segunda posicion fundandose esencialmente en el

principio de que la locacion subsiste a pesar de la enajenacion de la finca alquilada.

Si el locatario, se ha dicho, puede invocar contra el adquiriente, no obstante no existir
entre el vinculo alguno de obligacion, es porque ese derecho ha pasado de absoluto y
grava la cosa misma, es decir, porque en vez de constituir un derecho personal como

era antes, se ha transformado en derecho real.”®*

Al referirse sobre este punto de vista establece “Federico Puig Pefia manifiesta que:
resulta absurdo que si se transmite el uso o disfrute de una cosa sin precio, constituya
un derecho real de usufructo, uso o habitacion y no lo constituya si se transmite de otra
forma, con otro nombre o mediante el pago de una renta, en cualquier forma que sea, el
propietario, al ceder el uso o el disfrute, se desprende de él, lo pierde para si y lo

entrega a otro.?®

El eminente maestro “Castan establece que en el terreno del derecho constituyente,
puede pensarse que el arrendamiento debiera ser un derecho real como lo es el
usufructo, ya que son circunstanciales y puramente historicas las diferencias existentes
entre uno y otro derecho, y por ofra parte, ello tendra ventajas innegables, el derecho

del arrendatario y permitir su hipoteca.?®

= Tropolong citado por Salvant Raymund M. Tratado de derecho civil argentino, Pag. 987.
> Puig Pefa, Federico. Compendio de derecho civil espafiol, Pag. 52.
% Tobenfas, Castan. Derecho Procesal Givil. Pag. 945.
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¢ Es un derecho mixto

Quienes comparten esta teoria opinan que el arrendamiento tiene una naturaleza mixta,
se trata de una opinion matiz intermedia muy favorecida en Espafa porque, la doctrina
estima que se puede distinguir entre el arrendamiento no inscrito y el inscrito, el primero
le asigna una naturaleza personal y al segundo una naturaleza real. Asi en el presente
trabajo objeto de estudio se sitta la naturaleza juridica del contrato de arrendamiento

como ser un derecho de caracter mixto.

e Caracteristicas
Dentro del contrato de arrendamiento en el medio social es particularizado por
diferentes aseveraciones y para el siguiente efecto se citan las siguientes

caracteristicas:

a. Consensual

Se perfecciona mediante el simple acuerdo de voluntades en cuando a las obligaciones
que reciprocamente asumen la partes: el arrendador, dar el uso o goce de una cosa por
cierto tiempo y el arrendatario, pagar por ese uso 0 goce un precio determinado. La
entrega real y efectiva de la cosa no es esencial para la existencia del contrato y

tampoco esta sujeta al cumplimiento de solemnidades especiales.

En forma de opinion, se cita que el arrendamiento en Guatemala, es un contrato
consensual del que nacen derechos personales y, secundariamente, puede producir

algunos efectos reales indirectos.



.

En la doctrina se discute si del arrendamiento derivan danicamente derechos personales-r«u ..«

v b

para el arrendatario o si también resultan relaciones de caracter real, y se sostiene que
el arrendamiento produce efectos reales, que se manifiestan regularmente en el caso
de venta del bien arrendado, ya que el contrato continia con el comprador y el
arrendatario de que si el arrendador perdiere la propiedad del bien, el nuevo propietario
debe respetar los derechos de los arrendatarios, aunque estos deriven de contratos

celebrados con el primitivo propietario.

Tambien, se sefala que la situacion del arrendatario se fortifica incesantemente
expensas de la del propietario, que se debilita dia a dia; incrustados en el inmueble,
gracias al juego de las prorrogas, protegidos contra el alza de los alquileres por un
legislador siempre favorables a los deudores, los que son mas en numero los inquilinos
y arrendatarios de predios rusticos tienen tendencia a considerarse como en su casa,
en la casa o propiedad ajena y a comportarse como titulares de un ius in re, de un
derecho de la cosa o propiedad ajena y a comportarse como titulares de un iuris in re,

de un derecho a la cosa.

b. Principal

Porque tiene existencia independiente y subsiste por si solo.

c. Bilateral
Pues del mismo surgen obligaciones correlativas a cargo de ambas partes, o sea que
crea obligaciones a cargo de las partes por un lado el arrendador debe poner la cosa a

la disposicion del arrendatario, se obliga a entregar la cosa.
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ambas partes se obligan reciprocamente”. Para “Miguel Fenéch, es bilateral porque es

fuente de derechos y obligaciones para ambas partes.”’

d. Oneroso

En el arrendamiento existe un cambio entre una utilidad de una cosa y un precio. El
arrendador tiene el provecho y a su vez la obligacion de conceder el uso o goce de la
cosa, el arrendatario tiene el provecho de gozar del uso o goce de la cosa vy la
obligacion de pagar una renta. ElI Codigo Civil en el "Articulo 1590, estipula lo siguiente:

Es contrato oneroso aquél en que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos.”

e. Temporalidad

El tiempo debe ser determinado sin que sea necesaria una determinacion absoluta, ya
que puede pactarse un arrendamiento de duracion indefinida en cuanto dependa del
cumplimiento de una condicion o de la voluntad de alguna de las partes. No se admite
el arrendamiento perpetuo, y como lo indica “Federico Puig Pena, Si se establece una

locacion perpetua, deja de ser arrendamiento para convertirse en otro contrato.”®

f. Conmutativo
En cada una de las partes contratantes, da lo equivalente de lo que recibe. El Codigo
Civil en el "Articulo 1591 indica cuando el contrato oneroso es conmutativo y establece

que: Las prestaciones son ciertas desde que se celebra el contrato”.

o7 Fenéch, Miguel. Enciclopedia practica de derecho, Pag. 1002.
*® Puig Pefia, Ob. Cit; Pag. 191y 192.
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g. De tracto sucesivo

El arrendamiento es de tracto sucesivo, porque durante un tiempo determinado, la cosa

objeto del arrendamiento, estarda en poder del arrendatario y a su vez éste pagara
periédicamente una renta o que no concluye en el mismo momento, como ocurre con
los instantaneos, que son los contratos que se cumplen en el mismo momento en que
se celebran, de tal manera, que el pago de las prestaciones se realiza en un periodo

determinada.

Es muy importante esta distincion, en cuanto a la nulidad, porque en los contratos
instantaneos si es posible la restitucion de las prestaciones. En cambio en los de tracto
sucesivo, no siempre lo es, porque habra algunas que ya definitivamente quedaron

consumadas y existira una imposibilidad de hecho para restituirlas.

El autor Rojina Villegas aporta que: “el arrendamiento hay un obstaculo insuperable
para restituir el uso que ya disfruto el arrendatario y su nulidad no trae consigo la

devolucion de la renta porque el arrendatario no puede a su vez devolver el uso.

En cambio, en la compraventa, la nulidad trae como consecuencia la restitucion de la

cosa y del precio aun cuando sea de tracto sucesivo porque se haya pagado este ultimo

en abonos.”*

* Rojina Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil, Pag. 17 y 18.
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h. De goce o de uso

Por medio del contrato de arrendamiento se concede el uso o goce de la cosa
alquilada, no la propiedad de la misma, nominado: Porque el Cddigo Civil, se encarga

de calificarlo y desarrollarlo.

¢ Regulacion legal
El contrato de arrendamiento se encuentra regulado entre los Articulos 1880 al 1941 del
Cadigo Civil, entre su regulacion aparecen elementos personales, reales y formales los

cuales se analiza a continuacion:

- Elementos personales

a. Arrendador

Es la persona que se obliga a conceder el uso de la cosa, y como se trata de un acto de
pura administracion, todo aquel tenga capacidad minima para contratar, que posea el
derecho y la facultad de gozar de la cosa puede darle en arrendamiento.

Como senala “Guillermo Cabanellas de Torres es, la persona que da en arrendamiento

alguna cosa propia de este contrato.”*

El Cédigo Civil regula el “Articulo 1881 que se puede dar bienes en arrendamiento el
propietario que tenga capacidad para contratar, asi como el que por ley o pacto tenga

esta facultad respecto de los bienes que administra.”

A Cabanellas, Guillermo, Diccionario juridico elemental, Pag. 38.

62



,_
G

SECRETaNIA &
8

,kaLuLlli‘

SRSy

>
o
&,

El marido necesita del consentimiento de su cényuge para dar en arrendamiento lo
bienes comunes del patrimonio conyugal por un plazo mayor de tres afnos con Anticipo
de renta por mas de un afo, segun el Articulo 1882 del mismo texto normativo.

En el mismo sentido establece el “Articulo 1863 del Codigo Civil regula que el
copropietario de cosa indivisa no puede darla en arrendamiento sin el consentimiento

de sus conduenos.”

b. Arrendatario
Llamado también locatario o inquilino como le denomina “Manuel Ossorio, que se le
llama asi al que paga el precio por el uso o goce de una cosa, por la prestacion de un

servicio o a la ejecucién de una obra.”™’

e Obligaciones y derechos del arrendador
Todo lo relativo al derecho de arrendamiento y para las obligaciones y derechos
posteriores queda regulo el Codigo Civil de los Articulos 1897 al 1902 y 1917. La cual

establece las obligaciones del arrendador, pueden estudiarse de la siguiente manera:

- Entregar al arrendatario la cosa en estado de servir al objeto de arrendamiento.

- A poner en conocimiento del arrendatario, en el acto de celebrarse el contrato, los
vicios ocultos de la cosa y las limitaciones y gravamenes que puedan perjudicarle.

- A mantener el arrendatario en el goce pacifico de la cosa durante el arrendamiento.

- Al referirse a esta obligacion “Leopoldo Aguilar Carbajal, manifiesta que esta

obligacién del arrendador debe entenderse en las relaciones con terceros.”

31 , . . . . . P . .
Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas y sociales, Pag. 586.
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- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada a no s

por causa de reparaciones urgentes e indispensables.

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

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

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

- Abonar el arrendatario los gastos derivados de las mejoras que este haga en la cosa
arrendada, solo cuando por convenio escrito el arrendador se haya obligado a pagarla,
esto es en caso de mejoras utiles y de recreo ya que las mejoras necesarias siempre

corren a cuenta del arrendador.

e Obligaciones y derechos del arrendatario
Queda asi reguladas las obligaciones y derechos del arrendatario y en consecuencia se
ve de manifiesto que se fundamenta y por ende queda plasmado en el ordenamiento

juridico ordinario en los Articulos del 1903 al 1914, siendo las siguientes:

- Pagar la renta el dia en que reciba la cosa, en los plazos, forma y lugar convenido. A
falta de tonvenio la renta se pagara vencida a la presentacion del recibo firmado por el
arrendador o representante legal.

- A no pagar la renta si se ve impedido sin culpa suya, del uso total de la cosa

arrendada y otras especificadas.

¥ Aguilar Carbajal, Leopoldo. Contratos civiles, Pag. 56.
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- El arrendatario puede o no puede subarrendar o no, de conformidad con el Articul

1930 numeral 5) del Cédigo Civil.

Es importante analizar este Ultimo inciso porque nos encontramos con un sub-contrato
que se puede dar en el contrato de arrendamiento y que se le denomina el
subarrendamiento que es un derecho otorgado por la ley tacitamente, a menos que

expresamente se prohiba.

- Elementos reales

a. Lacosa

Al tratar de este elemento la doctrina es unanime en entender que puede ser objeto de
este contrato que puede ser objeto de este contrato todas las cosas cuyo uso o goce
este en el comercio de los hombres. El “Articulo 1880 del Cédigo Civil establece: Todos
los bienes no fungibles pueden ser objeto de este contrato, excepto aquellos que la ley

prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales’.

b. El precio

También conocido como renta constituye el elemento esencial del contrato de
arrendamiento sin precio, podra haber un contrato de donacién o de comodato o un
contrato innominado, segun circunstancias, pero el contrato de arrendamiento no
existira y por consiguiente en principio debe ser cierto y determinado y consistir en
dinero o en cualquier otra cosa equivalente, asi como los romanos indicaban sin precio

no hay arrendamiento.



- Elemento formal

Por tratarse de un elemento consensual en esencia, no requiere formalidad alguna,
salvo cuando se va inscribir en el Registro General de la Propiedad que debe constar
en escritura publica, segun lo requieren los Articulos 1125 numeral 6 y 1576 primer

parrafo del Codigo Civil.

Con el aporte del presente capitulo, se llega al fin de que en el contrato de
arrendamiento propiamente se deriva una infinidad de contratacion en la que se
establece sus funciones esenciales de cada uno y por tal motivo es de interés hacer

una buena inversion en el contrato en particular.
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CAPITULO IV

4. La necesidad de incluir de forma obligatoria la mediacion en los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles

En principio el contrato de arrendamiento, y es el medio por el cual una de las parte se
obliga a dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se obliga a pagar
por ese uso 0 goce un precio determinado, aunado con la salvedad de negocias por
medio de la mediacion para no llegar a los tribunales donde lo que se causa es una

sobre carga jurisdiccional.

4.1. Disposiciones generales

Para el efecto se establecen determinados elementos, que se deben de mencionar
como fundamentales en cada contrato con el fin de llegar a un acuerdo en caso de
controversia, y por consiguiente son los personales, y entre estos estan el arrendante o

arrendador y el arrendatario.

También se establecen los elementos reales, y son los bienes que pueden ser objeto de
arrendamiento que pueden ser muebles o inmuebles excepto los derechos

estrictamente personales.

Asi el maestro Espin Canovas, Diego cita; “se debe regular en la legislacion los medios
idéneos, por la cual es necesario incluir en la contratacion de caracter de
arrendamiento, si bien es cierto esta regulado pero no obstante cuando existe una
prohibicion para poder subarrendar el mismo bien inmueble en la cual surge

controversia y por la cual no se debe violentar las circunstancias que se establezcan.
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Siendo estas como por ejemplo se cita el no pagar por cierto tiempo las mensualidad . .
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causales de desocupacion el bien inmueble y asi sucesivamente surgen muchas
situaciones por la cual no debe ser de esa manera por la misma circunstancia se hace

necesario que se llegue a un final con la mediacion necesaria.”®

El elenco que forma el gran maestro citado es consecuencia del estudio y analisis en la
cual se desarrolla la presente investigacion para llegar al lugar adecuado y asi
comprender lo que en realidad establece la conciliacion como mera manera de caracter
extrajudicial, y en su caso la mediacion la cual se puede emplear por medio de un

Notario en el ejercicio de la profesion.

4.2. El juicio sumario de desahucio

El juicio sumario es el procedimiento de tramitacion abreviada, con rapidez superior y
simplificacion de formas con respecto al juicio ordinario, con los tramites de éste, pero
los plazos mas cortos. Y en consecuencia para la demanda debe cumplirse con lo

requlado para el juicio ordinario.

El plazo dado al demandado para contestar la demanda es de tres, dias contados a
partir del dia siguiente de la notificacion. Dentro del 2° dia de emplazado, el demandado

puede hacer valer las excepciones previas, las cuales se resuelven por el tramite de los

incidentes.

% Espin Canovas. Ob. Cit. Pag. 773.
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litispendencia, falta de capacidad legal, falta de personalidad, falta de personeria, cosa

juzgada, caducidad, prescripcion y transaccion, las que se resuelven en sentencia.

El plazo para contestar la demanda es de tres dias, en cuya oportunidad debe el
demandado interponer las excepciones perentorias que tuviere contra la pretension del
actor. Las excepciones nacidas después de la contestacién de la demanda, asi como
las relativas a pago y compensacion, se pueden proponer en cualquier instancia y son

resueltas en sentencia.

El plazo para la prueba es de 15 dias. La vista se debe verificar dentro de un plazo no
mayor de 10 dias, contados a partir del vencimiento de plazo de prueba. La sentencia

debe pronunciarse dentro de los 5 dias siguientes.

4.2.1. Son materia del juicio sumario
Se regula en el ordenamiento nacional y especificamente en el Codigo Procesal Civil y
Mercantil los asuntos que deben tramitarse en juicio sumario para lo cual se establecen

los siguientes:

1. Asuntos de arrendamiento y desahucio.

2. Entrega de bienes muebles que no sea dinero.

5 Rescision de contratos.

4, Deduccién de responsabilidad Civil de Empleados y Funcionarios publicos.
5 Interdictos.
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4.2.2. Juicio sumario de arrendamiento y desahucio

Todos los asuntos que provengan del contrato de arrendamiento se ventilan por el
proceso sumario, y pueden ser sujetos activos de la relacion procesal, el propietario, el
que ha entregado un inmueble a otro con la obligacion de restituirlo 0 el que tenga
derecho de poseer el inmueble por cualquier titulo; y son sujetos pasivos, el simple

tenedor, el intruso o el que recibid el inmueble sujeto a la obligacion de devolverlo.

En el juicio sumario el actor puede pedir el embargo de bienes y el Juez debera
decretarlo preventivamente, asimismo es importante sefalar que en caso debe poderse
demostrar la relacion juridica, en base a los documentos acompanados a la demanda,
el Juez al emplazar al demandado debera apercibirlo de que si no se opone dentro del
término de tres dias de que dispone para contestar la demanda, ordenara la

desocupacion sin mas tramite.

Vencido el plazo fijado por el Juez, que deberan estar enmarcado en lo que para el
efecto establece el "Articulo 240 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil, sin que la
desocupacion se realizare, se decretara el lanzamiento del demandado a costa de éste.
En este proceso sélo son apelables los autos que resuelvan las excepciones previas y
la sentencia.

De manera integra se trae a colacion determinadas circunstancias en la cual si bien es
cierto el tema principal es el juicio sumario de desahucio y al hacer el andlisis respectivo
en lo que corresponde a la materia que se ocupa es necesario adoptar la medida
obligatoria de la mediacién en los contratos de arrendamiento para llegar a un final sin

discusion alguna y de buena forma.



4.2.3. La mediacion y las ventajas generales

En la actualidad y en la vida real, existe una cierta aseveracion en relacion a la
mediacion como factor de suma importancia entre el arrendador y arrendatario para no
sufrir de ciertas caracteristicas que estan catalogadas como situaciones de caracter

conflictivas.

Ante tal circunstancia se debe en primer lugar tomar en cuenta que es la mediacion, y
por tal motivo se establece que, es el proceso por el cual un individuo neutral ayuda a
dos 0 mas partes a encontrar una solucion negociada a sus diferencias. Asimismo se
usan diversas técnicas para ayudar a las partes a encontrar un acuerdo, pero el

mediador no tiene poder de decidir la controversia.

En tal sentido que se debe establecer que antes de la sesidon de negociacion o
mediacion, es absolutamente necesario que las partes se esfuercen por pensar
friamente lo que realmente quieren y necesitan, para poder negociar sobre todo en lo
que conlleva un contrato de arrendamiento y por ende no descartar la clausula donde
establece ya sea la prohibicién de subarrendamiento o no del mismo, y para ello es
necesario identificar cuales son sus verdaderos intereses, y que es lo que realmente se
necesita para que pueda nacer a la vida juridica y su posible recision por la via de la

medicion.

4.2.4. La mediacion
Si bien es cierto que durante el proceso de mediacion se ha de hacer todo lo posible

por ayudar a las partes a distinguir sus verdaderos interese de los demas.
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Ademas es importante establecer la forma de lo mas importante que es la persona q‘u‘\éf’fju
se sienta sus puntos de vista validados y por ende respetada en todos sus actos de la

vida.

Como es el tema principal que ocupa el presente trabajo de investigacion cientifica el
cual es la inclusion de la mediacion en la contratacion de los arrendamientos para que

el mismo descongestione el sistema de justicia.

4.2.5. Antecedentes historicos de la mediacion

Desde la existencia del hombre, se han utilizado formas diversas no judiciales o
alternas al juicio, para la solucién de conflictos como por ejemplo, la negociacién, la
congciliacion, la mediacion y el arbitraje, entre otros. En el mundo hispanoamericano
existia el Tribunal de Aguas de Valencia en Espafna desde el afio 1321 del reinado de
Jaime II, que usaban la mediacion entre los campesinos del lugar en el conflicto de

agua.

“En China, Inglaterra, Noruega, Nueva Zelanda, Canada, ltalia, Suecia, Alemania,
Japoén. Australia y Francia, crearon en los afios ochenta el Codigo de Mediacion. En los
Estados Unidos de América el conocimiento de la mediacion lo obtuvieron en el afo
1988; en el estado de la Florida, en el afio de 1976, se puso a la vanguardia la

mediacion anexo al poder judicial, con legislacion.

En Canada existe mediacion desde 1979 en materia de familia y en su ley se contempla

la mediacion en 1985.
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En Latinoamérica el pais que inicio la practica de los métodos alternos de solucion
conflictos fue Colombia. Existe mediacion, desde finales de la década de los ochenta en

Argentina, Brasil, Chile, Bolivia, Uruguay, México, Honduras, El Salvador. Costa Rica™*

En todo momento historico las distintas instancias del control social, formal e informal,
han aplicado formas y estilos diversos de mediacion de manera simultanea,
complementaria o interrelacionada, porque el mantenimiento del orden social no
depende exclusivamente del derecho penal estatal, sino también de determinadas
situaciones problematicas se aborden en materia civil con unas concretas formas y
estilos, depende segun la historia demuestra, de factores como la complejidad social,

las diferentes estructuras relacionales, los propios valores de la sociedad, etcétera.

Por ello, siempre han existido procedimientos mas o menos informales de solucion de
conflictos, de estructura bilateral o ftrilateral, orientados hacia la negociacion vy
compromiso. La mediacion tiene, una corta historia pero largo pasado; no es una
formula nueva en la ingenieria juridica, ni producto de circunstancias sociales de la

realidad actual.

Precisamente por su inabarcable historia, interesa ahora solo una referencia a sus
antecedentes proximos. Como se dijo, en los origenes y posterior configuracion de este
modelo, confluyen antecedentes y concepciones politico criminales desde tendencias

victimoldgicas clasicas, partidarias de la reparacion y de la conciliacion autor-victima.

* Barrera Santos, Yasid. Proyecto de juzgados de paz, programa manual de mediacion y
conciliacién. Pag. 9.
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“El sistema, en consecuencia, deposita una firme confianza en la capacidad

autonomia de los individuos para resolver, pacifica y eficazmente, los conflictos en que
puedan hallarse inmersos, y conlleva desde luego, una decidida tendencia a
desjudicializar y desjuridicidar aquellos, optando por la mediacion flexible de instancias
no oficiales de caracter comunitario y por procedimientos informales, siempre mas

pacificadores”®

4.3. La mediacion en Guatemala

En Guatemala, algunos pueblos indigenas aplican un sistema de normas regidas en el
pais, por grupos mayas, y califican su sistema como reparador, el cual tiene como
principal caracteristica reconstruir el equilibrio perdido entre las partes en conflicto, se
busca que los contendientes después de acudir a su sistema puedan reencontrarse con
la tranquilidad o felicidad a través del didlogo, la negociacion y la mediacion, es por
medio de estos instrumentos y medios que logran llegar a acuerdos, que facilitan la vida

personal y de la comunidad.

La reparacion de darnos no se impone, se dialoga y una vez acordado entre las partes y
el mediador, se llega a un acuerdo, que se sustenta en la comprension, perdon y
tolerancia, y se procede a la reparacion de los dafios, la cual busca esencialmente una
reflexion por parte de quien cometié la falta, es la persona que debe cumplir siempre

atendiendo al orden de ideas en materia civil como lo es el contrato de arrendamiento.

¥ Garcia Pablos de Molina, Antonio. Introduccion a la conciliacion teérica. Pag. 493.
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dependiendo de la falta los imputados pueden llegar a recibir azotes o inclusive sex

expulsados de la comunidad.

El respeto a los demas es fundamental para la cultura maya, por esta razon, cuando se
hace mal a otro, se esta haciendo dano asi mismo. Por el momento, entre mas pronto
se reconozca el error y se corrija o repare el dafio se lograra la tranquilidad personal y

de la comunidad.

Una vez arreglado un problema, existen personas que se encargan de velar porque los
acuerdos se cumplan. En la legislacién nacional, se introdujeron cambios importantes
en la parte litigiosa en materia civil y sobre todo con la introduccion de formas mas
rapidas, pacificas y practicas de responder ante la falta de cumplimiento de una
obligacion, dentro de estos estan la mediacién como una innovacion al ordenamiento

procesal y que se encuentra en la actualidad vigente.

4.3.1. Concepto de mediacion

Es un proceso de manejo de conflictos, en el cual se abre espacios al dialogo y
negociacion directa, para atacar y resolver la causa del conflicto. Asimismo, puede
decirse que es una forma confidencial y consensual de solucion de disputas, facilitada
por un juez en funciones con experiencia en solucion de conflictos. Es una forma o

modo de gestion de conflictos, de la cual sobrevendra un acuerdo y una solucion.

]
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4.3.2. Definicion de Mediacion

Es un mecanismo de resolucion alternativa de conflictos que ayuda a resolver en forma
pacifica diferentes tipos de conflictos. Es una instancia voluntaria que tiene como
objetivo el acercamiento entre las personas que presentan una posicion controvertida,
El mediador a cargo del proceso, ayuda a que se clarifiquen e identifiquen esos
intereses en conflicto y que se llegue a un acuerdo satisfactorio, sin tener que recurrir al

tribunal de justicia.

También se define como un sistema de negociacion asistida, mediante el cual las partes
involucradas en un conflicto intentan resolverlo por si mismas, con la ayuda de un
tercero imparcial el mediador, que actia como conductor de la sesion, ayudando a las
personas que participan en la mediacion a encontrar una solucién que sea satisfactoria

para ambas partes.

La mediacion preserva la relacion entre las personas involucradas en la dispuia; en la
mediacion, la decision a la que lleguen las partes sera elaborada por ellas mismas y no
por el mediador. Se reafirma asi la capacidad de la mediacién de devolverle el poder a

las partes para que sean ellas mismas las protagonistas de la decision, y no el

mediador.

4.3.3. Caracteristicas del rol de mediador
e Serneutral e imparcial.

e Escuchar con atencion.
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¢« Demostrar habilidad para identificar los temas fundamentales.

e Aplicar su capacidad para tener presente los aspectos objetivos y tratar
apropiadamente las cuestiones generadas por las emociones vivenciadas por las
personas participantes.

e Ser alguien que se dirige con respeto a todas las partes involucradas.

» Ser creativo a la hora de ayudar a generar soluciones.

e Ser paciente con los procesos de pensamiento de las partes, no apurarlos.

¢« Generar en la mediacion una atmdsfera y estructura que maximice, las posibilidades

de alcanzar un acuerdo.

4.3.4. Ventajas especificas de la mediacion en Guatemala

La mediacion preserva la relacion entre las personas involucradas en la disputa, ayuda
a la gente a resolver disputas en forma rapida y econémica, en comparacion a los
procesos judiciales en cuestiones penales, laborares, civiles, de negocios, entre
vecinos, entre familiares, dentro de una comunidad o en disputas en el interior de

organizaciones.

La eficacia de la mediacion permite ofrecerles a las partes interesadas tremendos
ahorros de costos y otros beneficios, al resolver los casos y mantenerlos al margen del
sistema tribunalicio y eficacia en la tramitacion de los casos, se enfrentan a problemas
de costos y retrasos similares, la mediacion como un procedimiento familiar en las
culturas de tantos paises, en el movimiento de solucion alternativa de controversias

destinado a tener un gran éxito internacional a medida que avanza el nuevo milenio.
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4.4. Clases de mediacion.

4.4.1. Mediacion internacional

Es una herramienta cada vez mas imprescindible para abordar los conflictos que surgen
al interior de las naciones y entre naciones, ya que permite ayudar a resolver los
conflictos en una mesa de negociacion por la via de las palabras y la persuasion por

encima de la fuerza e imposicion.

A través de ésta se puede obtener diferentes resultados. Sin embargo, si existe didlogo
y voluntad politica de las partes en conflicto para encontrar una salida por medios
pacificos a sus diferencias, se excluira automaticamente la violencia como mecanismo
para obtener sus objetivos. Asi, mediante un acuerdo de paz justo sentamos la

posibilidad de construir sélidamente y de manera perdurable la convivencia.

Los elementos aqui compartidos son un breve acercamiento al amplio espectro de
intervenciones de la mediacion Internacional, el tintero quedan muchos aspectos que es

interesante estudar, como aportacion al campo de actuacion de la mediacion.

4.4.2. Mediacion familiar

En este caso especial de mediacién, diremos que es todo lo referente a los asuntos de
familia, incluyendo personas casadas y no casadas, antes y después de sentencias
puede mediaren la disolucion del matrimonio, divisién de la propiedad, responsabilidad
paternal tnica o conjunta; o pensién de alimentos, custodia y régimen de visitas que
incluyen consideraciones emocionales o financieras no presentes de modo usual en

otros casos en los juzgados civiles.



puede haber asesor legal que atienda la sesion de mediacion y se comunigue
privadamente con su cliente. Sin embargo, la presencia de asesores no es requerida vy,
a discrecion del mediador, la mediacién puede proceder en la ausencia de consejo

legal, salvo el caso de que haya recomendacion de la corte en contrario.

4.4.3. Mediacioén vecinal

Este tipo de mediacion se refiere a la intervencion de los diferentes centros de
mediacién en las relaciones originadas por las relaciones dentro de los barrios vy
colonias en donde existe un conflicto que resolver entre varios vecinos o entre dos

Unicamente.

Con esto se evitara que las personas recurran a los juzgados a solventar una situacion
que en un momento determinado pudiera tipificarse como una falta. Manteniendo Ia
armonia en los barrios y colonias ya que existen personas especializadas en esta

materia y para este fin.

4.4 4. Mediacion comunitaria en Estados Unidos de América

En la mediacion comunitaria, esta asistida por mediadores voluntarios de la comunidad;
depende de una ONG o agencia publica. Conformando una mesa directiva, los
mediadores representan la diversidad del publico; ofrece acceso directo a la mediacion,
sin costos grandes; promueven relaciones cooperativas en la comunidad; e interviene
de modo preventivo o temprano en los conflictos; asimismo brinda una alternativa a la

corte, en cualquier momento.
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4.4.5. Caracteristicas de los centros de mediacion comunitaria

Son los centros mas importantes de formacion de mediadores tanto para el sector
privado como para la comunidad, entre las cuales se han desarrollado enfoques
realmente innovadores; y por ende cubren poblaciones que no tienen acceso a la

justicia; y es un servicio eficiente, y de bajo costo.

4.4.6. Mediacion laboral
El derecho laboral se ha caracterizado dentro del ambito juridico, como informal, lo que
hace mas flexible que puedan dirimir sus controversias o diferencias con la intervencion

de mediadores, ya sea en conflictos laborales individuales o colectivos.

4.4.7. Mediacion civil

A diferencia del derecho laboral, el civil es eminentemente formal y rogado. Sin
embargo, en cuanto a mediacion se trata, si las partes estan de acuerdo en someter sus
controversias a los centros respectivos, la ley no lo prohibe ya que este depende de las

personas involucradas.

4.5 Caracteristicas de la mediacion

Tripartita: Asistencia de un tercero imparcial, rol del mediador.

- Voluntaria: Es decir, que las partes deben concurrir libremente; si una de ellas se
niega a asistir, no hay mediacion.

- Extrajudicial: En lugar de juicio y fuera del proceso judicial.

- Definitiva: Que pone fin al conflicto. Los puntos que consten en el acuerdo no

podran excepcionarse, ¢l juez se limitara a ejecutarlo.
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expresarse con franqueza y abiertamente, con la seguridad de que lo revelado

dentro de la audiencia no podra ser utilizado fuera de ella, sobre todo si no hubiere
acuerda y se continue en juicio o arbitraie.

La confidencialidad incluye al mediador, quien, ademas no podra divulgar aquello
que se diga en las sesiones privadas.

Informal: No se rige por normas procesales y la solucion se identifica por mutuo
acuerdo y no por imposicidn; no se guia bajo etapas rigurosas que suponen
pruebas, terminos o plazos.

La mediacion es un meétodo estructurado por las necesidades que planteen las
partes.

Flexible: Puede encontrarse varias opciones de solucién, que se adaptan a las
necesidades de las partes.

No adversarial: A diferencia del litigio, que es una forma adversarial de adjudicacion
y se sustenta en la confrontacion, la mediacion es colaborativa,

Mutualista: Las partes convergen hacia la busqueda inteligente y creativa de una
solucion mutuamente satisfactoria que ponga fin a la controversia.

Vision a futuro: No remarca los hechos pasados ni busca culpables, pues
generalmente en ello radica el conflicto; la mediacién hace hincapié en las
soluciones, no interesa lo anterior sino como resolver el problema hacia el futuro.
Rapidez: Menor tiempo para la solucion.

Transigible: Porque las partes voluntariamente ajustan un punto dudoso o litigioso

conviniendo en algun medio que componga la diferencia a la disputa.



a expensas del perdedor. La mediacién se adapta a las necesidades de las partes y

busca satisfacer sus intereses. Desde luego implica que ambas partes concedan
algo en beneficio del otro; pero siempre esta alternativa es mejor que el riesgo del
final devastador de un juicio.

- Democratica: Las partes tienen el poder de decisién. La mediacion significa una
suerte de autogobierno frente a una administracion de justicia engorrosa y
formalista, lenta, costosa y en muchos casos corrupta. No es el juez arbitro o
tribunal, quien resuelve por ellas. La mediacion, al igual que la negociacion directa,

recupera para las partes la capacidad y competencia de acordar una solucion que

4.6. Diferencias entre mediacién y litigio

En contraposicion con los métodos adversariales de resolucion de conflictos, que
persiguen el objetivo abstracto de descubrir la verdad, la mediacion busca una solucion
concreta desde la conveniencia de las partes. En el litigio las partes se enfrentan y son

contendientes; en la mediacion actuan juntas, cooperativamente.

En el primer caso un tercero suple la voluntad de las partes; en el segundo estas
mantienen el control del procedimiento y acuerdan su propia decision, por una parte
gana y otra pierde; en la mediacién todos se benefician con la solucion que juntos han
creado, en el procedimiento judicial la decision se basa en ley o en un precedente y no
siempre satisface el interés de las partes; en la mediacion la decision resuelve el
problema de las partes de conformidad a sus propias necesidades, sin importar la

solucion juridica o los precedentes judiciales.
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a la comunicacion entre los participantes, realiza al maximo la exploracion de

alternativas, atiende las necesidades de todos los que en ella intervienen, proporciona

un modelo para la futura resolucién de conflictos.

La mediacion esta dirigida a los resultados y no a las causas internas del conflicto, debe
considerarse como un conjunto de habilidades y un proceso al cual los profesionales
tienen acceso para uso selectivo cuando los problemas demandan un convenio

coherente entre las partes en conflicto.

4.7. Autoridades mediadoras

Las autoridades de los distintos centros de mediacién pertenecen a la denominada
Unidad de Resolucion Alternativa de Conflictos, que forma parte de la Presidencia del
Organismo Judicial y es la encargada de coordinar todo lo referente a los distintos
centros de mediacion a nivel nacional, su jerarquia esta determinada segun

organigrama que forma parte del apartado de anexos respectivo.

Las estadisticas de los casos registrados, con acuerdo, sin acuerdo, pendiente de
celebrar la sesion, los que han solicitado mediacién y no comparecen, por tipo de caso
segun la rama de derecho, y su procedencia, las partes han comparecido
voluntariamente, referidos por alguna autoridad administrativa u otro, 6 derivado por
juez, con conocimiento del mismo globo mediatico, en donde pertenece tal capacidad
logica y elemental para lo plasmado en el cierre del capitulo e inculcar la importancia de

la mediacion como ciencia en la rama del derecho, en el ambito profesional.

83




ECRETARI4

o
Frarsd
Y dwn

fffa.

]

84



CAPITULO V

5. La mediacion como mecanismo eficaz para dirimir controversias en los
contratos de arrendamientos de bienes inmuebles

En principio la mediacion, es un procedimiento tradicionalmente usado en muchas
comunidades e incorporado a las leyes y normas de varias naciones, cobrando plena
vigencia y pasando de un acto puramente informal y cultural, a ser parte de la vida y

estructura legal, en nuestros paises.

En la legislacion guatemalteca, ya hace parte de las alternativas que tienen los
ciudadanos, sobre todo en los juzgados de paz, en donde se vienen implementando las
condiciones necesarias para que funcione como otra opcion dentro del sistema de

justicia.

Es una respuesta de la justicia a los ciudadanos, quienes esperan encontrar soluciones
rapidas, efectivas y acordes a sus intereses y necesidades. Se regula que es un
procedimiento voluntario, no adversaria, en el que las partes buscan en forma
cooperativa y amigable, los caminos y alternativas que nacidas de sus propias
propuestas e intereses, permiten encontrar puntos de equilibrio, armonia y solucion al
conflicto, donde se puede recurrir a la mediacion en cualquier etapa de una

controversia.

Segun las reglas del caso en particular, puede ser elegida como el primer paso
encaminado a la solucion del conflicto cuando las negociaciones emprendidas por las

partes no hayan concluido satisfactoriamente.
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También se puede recurrir a la mediacion en cualquier momento durante un litigio

arbitraje, cuando las partes desean interrumpir éstos, para explorar la posibilidad de

llegar a un acuerdo.

Otro uso comun de la mediacion, guarda relacion con la prevencion de las controversias
antes bien que con su solucion, cuando las negociaciones encaminadas a llegar a un
acuerdo hayan quedado estancadas y que las partes consideren que lo mas adecuado

para satisfacer sus intereses econdmicos, sea llegar a un acuerdo.

La mediacion es ante todo un procedimiento no obligatorio, ello significa que, aun
cuando las partes hayan convenido en someter una controversia a la mediaciéon, no
estan obligadas a continuar el procedimiento de mediacion después de la primera

reunion.

5.1. La mediacion y sus beneficios

Se trae a colacion la definicion de medicacién y como en primer lugar se establece que,
la mediacion es un procedimiento voluntario en el que las partes, es decir, las personas
en conflicto, buscan los caminos y alternativas para solucionarlo de manera amigable y

evitando la confrontacion.

En este proceso voluntario e informal, participa una tercera persona neutral, quien, a
través de su intervencion, ayuda a abrir los canales de comunicacion entre las partes,
busca el intercambio de ideas, confronta los puntos de vista y contribuye a buscar una

solucion al conflicto.
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Las propuestas o alternativas de solucion surgen de las propias partes, las cuales
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negocian en plena libertad, analizando sus propios intereses y necesidades.

Con la mediacion se busca reencontrar armonia y paz, mediante la comunicacion y el
analisis de las propuestas que realizan los interesados, a las personas a través del
didlogo y la cooperacion para que ellas mismas encuentren las mejores soluciones a

sus diferencias y que todos queden satisfechos, evitando asi llegar a un juzgado.

El autor Dupuis, puntualiza que: “La mediacién es un procedimiento por el cual las
partes, que sumergidas en un conflicto, buscan una solucion aceptable, a la que podran
llegar debido a la ayuda de un tercero neutral, que mediante el uso de técnicas

aprendidas, intenta ayudarlas a llegar a su propio acuerdo.” 28

El Licenciado “Rivera Neutze, reproduce la definicion de mediacion del autor
Christopher Moore como: La intervencion es una disputa o negociacion de un tercero
imparcial y neutral que carece de poder autorizado de decisidén para ayudar a las partes

en disputa a alcanzar voluntariamente su propio arreglo mutuamente aceptabie.”37

La mediacion, persigue facilitar que la sociedad pueda vivir en paz y logre encontrar
caminos apropiados, expeditos y oportunos, para resolver las diferencias propias del ser
humano, quien vive en conflicto y confrontacion de ideas, intereses y necesidades

diferentes en tiempos y modo.

b

~ Dupuis, Juan Carlos. Mediacion y conciliacion.. Pag. 25.
*" Rivera Neutze, Antonio Guillermo, Amigable composicion. Pag. 44
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También persigue colaborar con la administracion de justicia existente, la cual no logr

responder a la gran demanda de la poblacién. Pretende descongestionar los despachos

judiciales, retomar el concepto de justicia como elemento definitivo en la construccion
de una sociedad pluralista, regionalizada y mundializada y asi dar acceso a todos a la

justicia.

5.2. Principios de la mediacion

Es alternativa porque permite que las partes en conflicto la usen para llegar a una

solucién, pero en caso de no llegar a un acuerdo, se tienen otras vias para continuar
buscando las soluciones esperadas.

e Es voluntaria porque las partes, sin ser obligadas, la aceptan como la forma en la
que quieren solucionar un conflicto.

¢ Las partes, el mediador y cualquier otra persona que intervenga, acuerdan no
divulgar por ningun medio, las cosas que fueron conocidas dentro del proceso.

» No existe un desgaste grande de energia.

e Es futurista, trabaja sobre mejora de las relaciones, sobre un acuerdo que beneficie
a las partes, su principal atencién esta para construir el futuro.

» Autocompositiva, porque las soluciones nacen del intercambio de ideas y opiniones
entre las partes.

e Trabajan sobre formas de cooperacion y buena fe, porque las partes deben
proporcionar informacion de forma amplia, tener buena disposicion para trabajar y
proponer opciones hacia el logro de un acuerdo, escuchando atentas las

intervenciones de las partes o actores presentes.



e Tienen legitimidad, porque la voluntariedad de las partes que deciden acudir a 15 .
figura, le da la fuerza para hacerla legitima, adicionalmente, existe un documento
escrito que sefala los acuerdos a que se llegd.

e Operan condiciones de justicia para las partes, porque cuando éstas discuten sus
intereses y deseos, llegando a acuerdos que les satisfacen mutuamente, se logra

que su valoracién sea justa para todos.

5.3. Atribuciones del mediador como persona

1. Imparcialidad: Es indispensable que el mediador durante todo el proceso mantenga
una actitud neutral hacia las partes, asi como evitar transmitir su propio criterio respecto
al conflicto.

2. Es un tercero: El mediador siempre va a ser un tercero, a diferencia del conciliador
que puede ser inclusive el mismo juez. El mediador es ajeno totalmente al proceso y a
las partes, su Unica relacion es la de ser un facilitador, el conflicto es de las partes, no
del mediador.

3. Debe conocer el conflicto: Su obligacion es descubrir las posiciones.

4. Orientador: Al mediador le corresponde el proceso, a las partes les corresponde la
solucion del conflicto; sin embargo, al someterse a la mediacion saben que el mediador
va a tomar las decisiones referentes al proceso, él decide si es necesario realizar
sesiones privadas o no, si considera que deben hacer uso de un criterio objetivo o si
debe darse por terminada la mediacion.

5. Oyente activo: Esta caracteristica se relaciona con la imparcialidad y con el

conocimiento del conflicto.
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El mediador debe evitar afectar su imparcialidad y lo logra escuchando detenidamente
las dos partes con el fin de informarse del conflicto, asi como de las circunstancias de
éstas.

6. Flexibilidad: Su funcion es la de facilitar la comunicacion y por este motivo es que
tiene la facultad de dirigir el proceso, el mediador no debe empefarse en que se
cumplan todas las fases en todos los conflictos, ya que no siempre son necesarias para
cumplir su funcion.

7. Respeto: El mediador debe respetar a las partes en todo momento, inclusive cuando
actuen de manera ofensiva hacia el mediador, ya que su funcién no es crear otro
conflicto; su comportamiento debe ser respetuoso hacia las partes en todo momento y
asi lograr respeto y confianza hacia él.

8. Experto: Es importante resaltar que la mediacion no es sentar a las partes para que
platiquen sobre su problema, es un didlogo que tiene estructura, un didlogo consciente

de las partes.

En este didlogo dirigido por el mediador se utilizan ciertas técnicas, con las cuales se
pretende que las partes se detengan y analicen cual es el conflicto y cémo pueden
solucionarlo. De las atribuciones expuestas en el presente apartado, se ven de
manifiestas que son basicas y debe reunirlas todo mediador, independientemente en la

rama en que se desarrolle el mismo.

Debe quedar claro que existen varias clases de mediadores atendiendo al ambito
donde van a desempefiar funciones a realizarse una mediacién en un ambito privado,

en forma particular o como parte de una institucion privada o desde el &mbito publico.
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deber del juez, por lo que también se debe referir a la negociacion ya que

generalmente, la mediacién es la intervenciéon de un tercero en una negociacion, por lo

que la mediacion, se convierte en una especie de negociacion asistida.

La negociacion es lo que las partes hacen por si mismas, sin la intervencion de un
tercero, es un procedimiento informal que carece de estructura en el cual basicamente

las partes hablan sobre el conflicto.

5.4. Imperatividad de la inclusion de la mediacién en los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles

La imperatividad es una de las principales caracteristicas de la mediacion, ya que el
efecto de que todo lo sucedido en las sesiones de mediacion sea de manera y por su
fuerza legal e imperativo, que las partes hablen del conflicto de una manera mas
relajada, sabiendo que lo que alli se hable no podra ser utilizado en un juicio o
proporcionar esa informacion a los medios de comunicacion; por ejemplo, de
conformidad con el “Articulo 30 de la Constitucion Politica de la Republica, todos los

actos de la administracion son publicos.”

Los interesados tienen derecho a obtener, en cualquier tiempo, informes,
reproducciones, certificaciones que soliciten y la exhibicion de los expedientes que
deseen consultar, salvo que se trate de asuntos militares o diplomaticos de seguridad

nacional, o de datos suministrados por particulares bajo garantia de confidencia.

91



La imperatividad es un deber para el mediador, las partes, sus abogados y tod
persona que intervenga en el proceso. Sin embargo, existen excepciones al deber de
confidencialidad y estan contempladas en el Articulo 7 del Acuerdo numero 22/998 de
la Presidencia del Organismo Judicial y de la Corte Suprema de Justicia: Cuando
tengan conocimiento de la tentativa o consumacion de un delito que de lugar a acciéon

publica o de la existencia de estado de peligro o violencia contra un menor.

El Articulo 16 del mismo acuerdo, contempla una de las normas éticas de los
mediadores, que se refiere a que el mediador no podra comentar el caso, salvo con

fines docentes, evitando revelar datos que lo hagan reconocible.

5.5. Adecuacion juridica de la inmediacion
En principio se debe garantizar la confidencialidad de las actuaciones y constituiria una
violacion a los derechos constitucionales, que un empleado mostrara un expediente o

extendiera una certificacion del mismo.

En caso el mediador revele hechos, queda sujeto a la sancién que establece el Codigo
Penal para el delito de revelacion de secretos y los demas profesionales que
intervengan quedan sujetos a lo que establece el mismo codigo para el delito de
revelacion del secreto profesional, por tal motivo para no llegar a ser sancionado y
aplicar el ordenamiento juridico se propone como medio cientifico y social la solucion de
conflictos de caracter extrajudicial para el buen sostenimiento de la situacion que se
ventilara si surgieran inconvenientes ajenos a la voluntad de las partes, y

especificamente en el ambito civil.
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partes en el proceso, en el cual no son vistas como adversarios, sino separadamente

del conflicto y juntos contribuyendo a la busqueda de una solucidn justa para ellos.
Las circunstancias, que versan sobre la mediacion es que gira en torno hacia el futuro,
a diferencia de un juicio en el que las pruebas van encaminadas a probar hechos, es

decir, el pasado.

Esto ayuda al mediador en el sentido de que si una parte llega con su abogado y éste
con una serie de pruebas tratando Unicamente de probar los hechos, tal vez este no
sea el proceso idéneo para estas partes, ya que ellos de antemano conocen el
procedimiento a seguirse, pero sucede que no le dan cumplimiento al mismo y se
someten a un organo jurisdiccional que en realidad no es aconsejable porque ya existe
la sobre carga en los tribunales de justicia y por ende se trata de establecer la

mediacidén contractual.

En algunas ocasiones ciertas pruebas pueden dar claridad en el proceso, acercando los
relatos de las partes a la realidad. Es un proceso informal, ya que las sesiones de
mediacién pueden realizarse a la hora y en el lugar que las partes decidan, pero debe
de cumplirse con el proceso y en general, que se considera que la mediacion
representa una economia de tiempo, dinero y energia al encontrar una solucion al
conflicto y en caso no se solucione, debido a su confidencialidad, las partes no tendran

nada que perder.



5.6. Eficacia en la aplicacion de las normas relativas al arrendamiento de bieneh"z’" :
inmuebles en la sociedad andonima.

Existe un ordenamiento juridico, relativo para la aplicacion de la mediacion en la cual
ofrece ventajas para las partes, como las ya citadas, y por lo tanto en el proceso ellas
son las protagonistas, y tienen una participacion activa dentro del mismo y toman sus
decisiones respecto al conflicto y en caso de llegar a un acuerdo, la cual les podria

representar un ahorro de dinero, tiempo y energia.

También se debe tomar en cuenta que representa una ventaja para el Organismo
Judicial, ya que se podrian solucionar conflictos en mediacién y entonces las partes no
tendrian que acudir a un d6rgano jurisdiccional o bien los tribunales podrian derivar
casos al Centro de Mediacion del Organismo Judicial y podria ser que se solucionen
alli, como es el caso de la Camara Civil de Buenos Aires, Argentina. Segun estadistica
preparada por Fundacion Libra, en un periodo de tres anos, la Camara Civil de dicho
pais, derivd un total de 11,312 casos, de los cuales un 68.57% no volvieron a esa

camara, mientras un 31.43% regresaron.

Sin embargo, la mediacion también tiene desventajas. Podria darse el caso en que el
mediador que atienda el caso tenga poca capacitacion y experiencia o que un mediador
anteponga los intereses propios y tienda a apresurar el proceso o el acuerdo,
aprovechandose del carécter en forma general y otras desventajas que posteriormente
se analizaran; en primer lugar, en cuanto a la forma en que se va a prestar el servicio, el

cual puede ser publico o privado y en segundo lugar, en cuanto a la materia.
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5.7. Analisis juridico de la legislacion actual, relacionada con el arrendamiento d
bienes inmuebles

Algunos programas se dirigen hacia los casos complejos, otros seleccionan supuestos
mas simples; muchos estan abiertos hacia todas o casi todas las causas civiles en
relacion con los contratos de arrendamientos y como consecuencia comerciales.

La mediacion ha demostrado ser tan util en todo tipo de disputas, que algunos expertos
en resolucion de conflictos lo preconizan en casi todos los supuestos.

Debido a su aplicabilidad en todo tipo de asuntos, las guias de seleccion no son faciles
de proveer. En otros paises, la mayoria de programas conectados con los tribunales no

especifican el criterio para identificar casos.

5.7.1. Preceptos juridicos
Asi el “Articulo 2° de la Constitucion Politica de la Republica: Deberes del Estado. Es
deber del estado garantizarle a los habitantes de la Republica la vida, la libertad, la

justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral de la persona.”

La mediacion facilita el acceso a la justicia en forma pronta y cumplida como lo estipula
la mision del Organismo Judicial, ademas que propicia la paz juridica y social al resolver

los conflictos de las personas, con un procedimiento totalmente extrajudicial y gratuito.

La misma Carta Magna preceptua en el “Articulo 28. Los habitantes de la Republica de
Guatemala tienen derecho a dirigir, individual o colectivamente, peticiones a la

autoridad, la que esta obligada a tramitarlas y debera resolverlas conforme la ley.”
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Tanto el mediador del Organismo Judicial, como las personas que acuden a un juzgac}‘&g\:\_,b/

con un acuerdo de mediacién homologado, tienen derecho a dirigir peticiones a la

autoridad.

Por su parte, la autoridad esta obligada a tramitarlas y debera resolverlas conforme la
ley, lo cual significa que es un deber de la autoridad resolver en sentido positivo: Dar
tramite al juicio basado en un acuerdo de mediacion debidamente homologado, u
homologar el acuerdo de mediacion que se solicitd, ya que, como se indicod
anteriormente, en palabras de Cabanellas relacionadas a las lagunas del derecho, a tal
finalidad sirven los preceptos que establecen las fuentes del derecho, que se aplican

supletoriamente a falta de regla juridica expresa para un supuesto contencioso.

En tales situaciones, los principios del derecho, la interpretacion extensiva y la analogia,
constituyen los remedios practicos que la misma ley o la experiencia judicial ponen en
juego para resolver siempre, como es deber imperioso para los juzgadores. En
conclusion, es un deber resolver, pero resolver en sentido positivo y no en sentido
negativo rechazando la solicitud o no dando tramite a un juicio, cuando no se ha
agotado el analisis juridico para resolver una laguna legal en una ley cuando otra ley
contiene y regula el caso.

El diccionario de la Real Academia Esparola define: Integrar. Dicho de las partes:
1.Constituir un todo. 2. Completar un todo con las partes que faltaban. 3. Hacer que

alguien o algo pase a formar parte de un todo.”*®

* Real Academia Espafiola, Diccionario. Pag.490.
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La finalidad de la equidad, y paralelismo con que lo acompana, llevaria a consigo que | 2,
equidad es la sombra del derecho, si cuanto de ella se ha pensado y escrito desde los
albores de la organizacion humana no la presentaran como luz y complemento de
aquél, ante la oscuridad o desamparo de la norma legal o frente a los rigores y estragos

de su aplicacion estricta.

Ya que por su etimologia, del latin equitas, igualdad, la equidad implica la idea de
relacion y armonia entre una cosa y aquello que le es propio y se adapta a su
naturaleza intima, un criterio expresado por un aforismo romano, la equidad cumplia, en
primer término, una funcién complementaria de la ley existente o de la ley faltante, de

las lagunas del derecho.

5.7.2. Preceptos concretos

En consecuencia queda regulado que la equidad puede servir de criterio al juez, cuando
el derecho positivo se lo permite, pero no cuando expresamente se excluye por
preceptos legales, como en algun cédigo adjetivo, que impone al juez la resolucién
exclusiva por la ley, sin permitirle juzgar de su valor intrinseco o de la equidad; si bien
existe la valvula de que el juzgador debe interpretar la ley segun su ciencia vy

conciencia, en la que nada impide que pese lo equitativo.

De lo manifestado se establece que el “Articulo 12 de la Ley del Organismo Judicial:
Integridad de las disposiciones especiales. La ley que tenga por objeto aclarar o
interpretar otra ley, no produce efectos respecto a actos ejecutados, ni respecto a la

cosa juzgada.”
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En este sentido se reitera la integridad de las leyes de Guatemala, asi como lal.,

posibilidad de interpretar otra ley, y la combinacion entre las mismas que conllevan a un
final donde se ve de manifiesto que el arrendamiento esta regulado en el ordenamiento
juridico nacional y por lo tanto se debe cumplir, y si bien es cierto no se cumple pero
debe atenderse al llamado de la solucion de controversias por medio ce la mediacion

entre las partes.

Asimismo establece el “Articulo 15 de la Ley del Organismo Judicial. Obligacion de
resolver. Los jueces no pueden suspender, retardar ni denegar la administracion de la

justicia, sin incurrir en responsabilidad.

En los casos de falta, ambigledad o insuficiencia de la ley, resolveran de acuerdo con
las reglas establecidas en el Articulo 10 de esta ley, y luego pondran el asunto en
conocimiento de la Corte Suprema de Justicia a efecto de que si es el caso, ejercite su

iniciativa de ley.”

Es éste el Articulo esencial, la llave que permite abrir la puerta para aplicar la mediacion
a cualquier ramo del derecho, por los principios de la finalidad y espiritu de la ley, la
analogia y la equidad. Es éste el articulo que constituye la esencia del fundamento legal
de la mediacion y la homologacion, se deriva que el Articulo citado es el que obliga al
juez a resolver positivamente aceptando el tramite de un acuerdo de mediacion
homologado y la homologacion misma, ya que, resolviendo positivamente una laguna
de la ley, el paso que a continuacion debe dar el juez, es el de poner el asunto en

conocimiento de la Corte Suprema de Justicia.
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Debida cuenta regula el “Articulo 23 de la Ley del Organismo Judicial, 1-3upIetoriedaac?l‘{-:._h_._n .

Las deficiencias de otras leyes se supliran con esta.” A la cual se hace énfasis la
aplicacion del Articulo 81 del Cddigo Procesal Civil Y Mercantil, que establece

*Comision de diligencias.

Las diligencias que no puedan practicarse en el lugar en donde se sigue el proceso,
deberan someterse al juez del lugar que corresponda.” Igualmente por interpretacion
extensiva y analogia, son aplicables a la norma transcrita, los “Articulos 11, 15 y 23 de
la Ley del Organismo Judicial, tanto para la mediacién como para la homologacion y
mas aun, basados en la equidad que es considerada, como a los rigores y estragos de

su aplicacion estricta.”

Asimismo el "Articulo 97 del Codigo Procesal Civil y Mercantil: Conciliacion. Los
tribunales podran, de oficio o a instancia de parte, citar a conciliacion a las partes, en

cualquier estado del proceso...”

Hay que considerar esta particular norma sobre la conciliacion, ya que aqui se reconoce
legalmente la utilizacion de un método que es alterno al proceso judicial y que es
hermano de la mediacion, pues utilizan las mismas técnicas, aspiraciones, condiciones
y objetivos, ambas concluyen con un acta y ambas también constituyen la base para
que el juzgador pueda dictar una resolucion declarando terminado el juicio, en la
conciliacion establecida en el Articulo 97 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, esta
reiterado y detallado en el Articulo 25 Ter del Cddigo Procesal Penal, que antecede al

Articulo 25 Quater de dicho cuerpo legal, que regula la mediacion en el ambito penal.
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El reconocimiento legal de la conciliacion civil y la conciliacion penal, facilita Ia\'T;:j_j.f.,._.._s_.:-

interpretacion y aplicacion de la analogia para el caso de la mediacion en cualquier
ramo del derecho, sin que constituya ninguna transgresion, ni abuso, ni exceso del
juzgador, al reconocer el valor legal de la mediacion en aplicacion de la unidad del

ordenamiento juridico guatemalteco.

El “Articulo 230 del Codigo Procesal Civil y Mercantil: Aplicacion por analogia. Son
aplicables al juicio sumario todas las disposiciones del juicio ordinario, en cuanto no se

opongan a lo preceptuado en este titulo.”

Este articulo ilustra como un ejemplo mas, la posibilidad legal de aplicar la integracion
de un proceso establecido a casos que carecen especificamente de dicha regulacion y
asimismo, refuerza la utilidad de la adaptacion de los articulos ya citados de la Ley del

Organismo Judicial.

Congestionamiento de los tribunales es uno de los principales problemas que
actualmente tiene el aparato judicial guatemalteco, lo constituye la saturacion de

procesos que impera en la mayoria de los tribunales de justicia.

Una idea del actual indice de congestionamiento en los tribunales de justicia, se obtiene
al establecer de causas ingresadas en un periodo de 10 meses en los juzgados de
primera instancia del ramo civil de la Ciudad de Guatemala, relacionados con distintos
tipos de juicios y acciones, tales como ordinarios, sumarios, orales, pruebas

anticipadas, consignaciones, ejecutivos, ejecuciones en via de apremio, etcétera.
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Dentro de los centros de arbitraje y mediacion entre los centros de conciliacion ys‘\

e
£ 5

arbitraje que operan actualmente en Guatemala, se pueden mencionar los siguientes: a)
Centro Privado de Dictamen, Conciliacién y Arbitraje (CDCA); b) Centro Internacional de
Arbitraje de Loyola; ¢) Centro de Arbitraje y Conciliacion anexo a la Camara de
Comercio de Guatemala (CENAC); y d) Centro de Arbitraje de la Camara de Industria

de Guatemala.

Asi se establece que los conflictos entre personas y entre grupos, han existido siempre,
desde el nacimiento de las leyes guatemaltecas en la época independiente, la

conciliacion ya estaba regulada legalmente.

La mediacion en cambio, comienza su desarrollo a partir de 1980 en Europa, Canada y
Estados Unidos y en Guatemala formalmente a partir de 1998, con la creacion del
Centro de Mediacion Metropolitano del Organismo Judicial, siguiendo la escuela de

mediacion argentina.

Segun cita “Dupuis, quien agrega, que el mediador no es un juez, ya que él no define la
controversia, como en el caso del juez o del arbitro, sino que su funcioén es colaborativa,

el ayuda a las partes a esclarecer los puntos de controversia.

Mas alla de sus posiciones, busca el interés que los mueve; facilita la discusion, plantea
una vision realista del problema y sus posibles consecuencias en la hipotesis de no

llegarse a un acuerdo.
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Busca en definitiva, que sean los directamente involucrados quienes resuelvan por si\ ,
sus propios conflictos, de modo tal que se evite una solucién impuesta. Asi se ahorra

tiempo, dinero, energias y fundamentalmente, se liman las asperezas."39

Concrecion de acuerdo: La mediacion, se inicia con una explicacion sobre el papel del
mediador y el procedimiento de mediacion, la participacion de las partes y su
comportamiento, si encuentran conveniente el procedimiento las partes daran su

consentimiento para seguir, durante el proceso.

Al ser las partes las constructoras de la solucién, el mediador no puede garantizar que
se celebre el acuerdo, la mediacion concluye sin un acuerdo las partes pueden recurrir

a otros métodos, siendo ellos los Unicos responsables de la concrecion del acuerdo.

El valor juridico del acuerdo estadisticamente esta demostrado que cuando se trabaja
bien en una mediacién, rara vez las partes incumplen el acuerdo, ya que son ellas

quienes lo proponen y aceptan libremente.

5.8. Efectos legales del acuerdo

La homologacion de un acuerdo de mediacion, tiene por objeto entonces darle el
caracter de titulo ejecutivo, a efecto de que, si no se cumple con el compromiso
adquirido, la otra parte pueda acudir en la via civil a ejercitar sus derechos a través de

la ejecucion en via de apremio.

" Dupuis, Juan Carlos. Mediacién y conciliacién, patrimonial y familiar, y laboral. Pag. 22.
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Articulo 294 del Codigo Procesal Civil y Mercantil. Mas si el convenio no fue celebrado

en juicio, el juez de paz puede homologar el acuerdo de mediacion y podra aplicarse el
numeral 7 del Articulo 327 del Cdédigo Procesal Civil y Mercantil que regula el titulo

ejecutivo, y todas sus modalidades de tiempo forma y lugar de presentacion del juicio.

Como puede observarse, a manera de ejemplo como una accion de caracter penal,
puede a través de la homologacion de un acuerdo de mediacion, pasar al campo de la
jurisdiccion civil, en donde se sigue un proceso rapido y ya definido como lo es el juicio
ejecutivo. La accion en el presente caso, se refiere a que la persona que ha convenido
un acuerdo de mediacion homologado por el juez de paz, tiene la facultad de iniciar el

acto juridico denominado proceso.

Como lo establece el tratadista “Eduardo Carlos, Barrientos, En sentido técnico
procesal, el termino accion significa “el derecho, la facultad o poder juridico acordado al

individuo para provocar la actividad jurisdiccional del estado.”*

Lo expuesto implica concomitantemente respaldar y favorecer entre autoridades vy
usuarios, una sensibilizacion al cambio para aceptar que paralelamente al pilar de la
justicia ordinaria, se erige un nuevo pilar para acceder a la justicia extrajudicial, informal

y gratuita, que motiva a reencontrar la responsabilidad y la conciencia personales.

" Barrientos, Carlos Eduardo. Accién de la mediacién civil. Pag. 211.
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Resulta de vital importancia en la mediacion, darle prioridad a la esfera de la volunta
de las partes, para que cualquier conflicto pueda ser resuelto por ellas mismas. El rol

del mediador es guiar y estimular pacificamente el dialogo en forma profesional,

eficiente y profundamente imparcial.
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CONCLUSIONES

1. Con la aplicacion de la mediacidén a todos los hechos enmarcados en la presente
investigacion de campo y de caracter eminentemente cientifico, se establece que se
reducira gastos y el trabajo de la administracion, ya que las personas que recurren al
Centro de Mediacion no necesitan (demandado y demandante) de asesoria legal

alguna, por convenir a sus intereses.

2. Efectivamente el ordenamiento nacional procesal civil vigente, regula lo relativo a la
mediacion y en su defecto conciliacion; sin embargo ha tenido poca difusion y si bien
es cierto se capacita a las personas que actualmente laboran como administradores
de justicia; la poblacion en general no tiene conocimiento de que exista este sistema

informal de solucion de conflictos.

3. Los jueces del ramo civil no derivan los casos por delitos de accién privada que
pueden resolverse a través de la mediacion, lo que es un gran obstaculo para las
personas involucradas en este tipo de delito, para la cual existe la mediacion legal y

por ende de caracter extrajudicial y por consiguiente previa aceptacion de las partes

interesadas.

4. Los jueces de caracter civil no evitan enviar los casos sea cual fuere, a un centro de
mediacion, lo que sucede es que perjudica a los usuarios y administradores de

justicia, por lo que se tiene que establecer la forma y orientacion para el desarrollo



con anuencia del 6rgano jurisdiccional que se manifiesta sobre el mismo ca

concreto que se ventile en determinado juzgado.
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RECOMENDACIONES .

N

PEaa b _:‘:,

1. Es necesaria buena voluntad juridica para que tanto legisladores, juzgadores,
abogados, y la propia sociedad le den mayor importancia al uso de mecanismos de
solucion de conflictos: en donde la mediacion de ninguna manera debe asumirse
como una practica negativa de subordinacion del 6rgano judicial, sino solamente

como el reconocimiento de un vinculo basado en el respeto entre ambos.

2. El Organismo Judicial debe difundir por todos los medios que sean necesarios todo
lo relacionado con la mediacion y que la misma sea aplicada a todos los casos en
los cuales es motivo de un documento privado, la cual se debe ventilar en forma

extrajudicial y sin necesidad de solicitar audiencia al érgano judicial.

3. Es necesario que el Congreso de la Republica de Guatemala cree una ley especifica
de mediacion para descargar a los tribunales del ramo civil del excesivo trabajo y
que las personas puedan arreglar sus controversias de manera armoniosa, pacifica
y rapida y por supuesto de buena fe para el comienzo de una nueva amistad entre

las partes en conflicto.

4. Que los profesores de las facultades de Ciencias Juridicas y Sociales, hagan
conciencia desde las aulas universitarias, que la funcion del abogado y notario;
como defensor, fiscal o juez es la de brindar un servicio a la comunidad;
ofreciéndoles formulas ecuanimes y pacificadoras para la solucién de sus conflictos,

en los hechos que puedan resolverse a través de la mediacion.
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