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'::’::ID DE AS DE TESIS
Estimado Doctor: Firma il

W

En cumplimiento al nombramiento emitido por esta Unidad, de fecha diez de octubre de dos
mil trece, procedi a ASESORAR el trabajo de tesis de la estudiante BETTZY KATALIN CUELLAR
HONG, intitulado “LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA CLAUSULA DE SANEAMIENTO EN EL

CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE”. Para el efecto me permito emitir el
siguiente:

DICTAMEN:

En mi opinidbn el presente trabajo es altamente meritorio, advirtiendo el empefo y la
atencion cuidadosa de la autora en la investigacion y en la construccidn del marco teérico,
como en el contenido cientifico y técnico de la misma, en relacidon a la clausula
indemnizatoria por vicios ocultos en la contratacion civil, cuya base exegética ha sido poco
desarrollada por la legislacion guatemalteca, a pesar de su relevancia desde el punto de
vista juridico.

Es importante sefalar, que en la elaboracién de la tesis se utilizd la metodologia adecuada a
la naturaleza juridica del problema planteado, observandose la correcta utilizacion de las
técnicas de investigacion de recopilacion bibliografica e interpretacion de la informacion del
trabajo de campo, lo que sustenta de forma ideal el contenido del presente informe.

Cabe mencionar, que la redaccion utilizada retne las condiciones exigidas en cuanto a
claridad y precision, habiendo acoplado de manera correcta argumentos derivados de la
interpretacion de ia legislacion relacionada al tema.

Entre tanto, el aporte cientifico que la presente investigacion deja en materia juridica,
impacta directamente en la actuaciéon notarial aplicada a los contratos traslativos de
dominio, debido a la omisién de estipulaciones que garanticen la idoneidad de! negocio
pactado entre las partes; sin embargo, mas que negligencia viene a ser el resuitado de la
limitacién normativa, lo cual debe corregirse a través de reformas legales que tengan como
finalidad establecer con precision los términos del saneamiento al que queda sujeto el
vendedor de un bien inmueble, como pago indemnizatorio en caso de que existan cualquier
perturbacion que afectara los derechos de quien adquiera un bien inmueble.
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Licenciado Marco Vinicio Gonzalez de Leén
Abogado y Notario

Juez Décimo de Primera Instancia del Ramo Civil del Departamento de Guatemala
6 Avenida “A” 12-57, Zona 9. Ciudad de Guatemala. Teléfono: 2501-7310

Las conclusiones y recomendaciones son precisas, io que deja en evidencia el conocimiento
del tema investigado, por lo que al ser consideradas debieran arrojar resultados positivos
que contribuyan a la consolidacion de la certeza juridica de los contratos trasiativos de
dominio, en concordancia con la realidad social que exige cambios inmediatos a la
legislacion.

Sobre la base documental, la bibliografia utilizada es exacta y muy puntual para cada uno de
los temas desarrollados en la investigacion.

En definitiva, el contenido del trabajo de tesis, se ajusta a los requerimientos cientificos y
técnicos que se deben cumplir de conformidad con los requisitos exigidos por el Articulo 32
del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y
del Examen General Publico, razén por la cual, emito DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de
continuar con el tramite correspondiente.
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 30 de julio de 2014.

Atentamente, pase a el LICENCIADO WALTER WILFREDO MANSILLA PERALTA, para que
proceda a revisar el trabajo de tesis de la estudiante BETTZY KATALIN CUELLAR HONG,
intitulado: "LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA CLAUSULA DE SANEAMIENTO EN EL
CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE" S

Me permito hacer de su. con00|m|ento que-;.esta facultado para reallzar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar: la mvesﬂgacnon aSImlsmo del titulo del trabajo de
Artlculo 32 del Normativo para la Elaboracmn de Tesis. de LlcenC|atura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el-cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes corresponduentes 'su opinién respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la- metodologia y técnicas de. investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros es‘t‘ad,istic’Os~si‘fueren‘ijri‘e'cesarios,‘ la- contribucién cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y:la bibliografia utilizada, si-aprueban o desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes".

cc.Unidad de Tesis
BAMO/iyr.

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Abogado y Notario
62 avenida 11-43 Edificio Pan Am, Nivel 3, Oficina 304, Zona 1.
Ciudad de Guatemala. Teléfono: 5207-7799

Guatemala, 04 de agosto de 2014

Doctor

Bonerge Amilcar Mejia Orellana

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

Estimado Doctor:

En cumplimiento al nombramiento emitido por esta Unidad, de fechatreinta de julio de dos
mil catorce, procedi a REVISAR el trabajo de tesis de la estudiante BETTZY KATALIN CUELLAR
HONG, intitulado: “LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA CLAUSULA DE SANEAMIENTO
EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE”. Para el efecto me
permito emitir el siguiente:

DICTAMEN:

El presente trabajo aborda un tema de suma importancia respecto a su contenido cientifico
y técnico, que tiene como objetivo primordial establecer el riesgo legal que representa la
omisién de la clausula de saneamiento en el contrato de compraventa de bien inmueble,
con base en fundamentos juridico-doctrinarios.

Cabe mencionar, que la estructura formal de la tesis fue realizada en una secuencia ideal, lo
qgue facilita su entendimiento, dado que se utilizb una metodologia analitica y cientifica, lo
que permitié elaborar razonamientos de tipo juridico, que sirvieron a la comprobacién de la
hipétesis planteada. En lo concerniente a las técnicas de investigacion, la sustentante
aplicé la observacion, la recopilaciéon documental y bibliografica, ademas de un trabajo de
campo con fines descriptivos.

Asimismo, la redaccién utilizada relne las condiciones exigidas en cuanto a claridad y
precision, cumpliendo con las reglas ortograficas del Diccionario de la Real Academia de la
Lengua Espafiola.

El aporte cientifico de la presente investigacion se circunscribe a la necesidad de reformar
las disposiciones generales del saneamiento contenidas en el Codigo Civil, a efecto de que
la nulidad sea revocada en cualquier momento, siempre que exista alguna circunstancia que
perjudique la posesion, el uso, goce o disfrute del bien adquirido por el comprador.

Las conclusiones y recomendaciones son acertadas y oportunas, porque reflejan el
conocimiento del tema investigado y al mismo tiempo sugieren ciertos lineamientos que de
cumplirse, contribuirian a la solucién de los diversos problemas que trae consigo la renuncia
a la clausula de saneamiento en los contratos traslativos de dominio.
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Licenciado Walter Wilfrido Mansilla Peraita
Abogado y Notario
62 avenida 11-43 Edificio Pan Am, Nivel 3, Oficina 304, Zona 1.
Ciudad de Guatemala. Teléfono: 5207-7799

En términos generales, la bibliografia utilizada es precisa para la tematica abordada, pues
redne doctrina clasica que se complementa con obras de autores nacionales, sin olvidar el
analisis de la legislacion vigente.

En definitiva, el contenido del trabajo de tesis, se ajusta a los requerimientos cientificos y
técnicos que se deben cumplir de conformidad con los requisitos exigidos por el Articulo 32
del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y
del Examen General Publico, razén por la cual, emito DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de
continuar con el tramite correspondiente, para su posterior evaluacion por el Tribunal
Examinador en el Examen Publico, preV|o a optar al grado académico de Licenciada en
Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular, me suscribo como su atento y seguro servidor,

Lic. Walter Wilfsidé Mansilla Peralta
Abogado y Notario
Colégiado No. 6501

Mansilla Peralta

Lic. Walter Wz!f’e{" NOTARIO
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 09 de
septiembre de 2014.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante BETTZY KATALIN CUELLAR HONG, titulado LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA
CLAUSULA DE SANEAMIENTO EN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN
INMUEBLE. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura

en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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INTRODUCCION

Dicha investigacion fue realizada debido a que en términos generales, el contrato
representa el acuerdo de voluntades entre dos o mé_s personas que deciden crear,
modificar o extinguir derechos y obligaciones; por ende, surge una responsabilidad
entre las partes con respecto a la integridad del negocio juridico celebrado. Asi pues,
como requisitos indispensables de existencia del contrato estan el consentimiento
perfecto y el objeto de trafico material juridicamente posible; mientras que los
requisitos necesarios para su validez se circunscriben a la capacidad general especial
en algunos casos para obligarse y a la observancia de formalidades que previamente
hubiere establecido la ley.

En relacién a las obligaciones inherentes a los contratos traslativos de dominio, el
enajenante esta sujeto al saneamiento por eviccidn o por vicios ocultos, que implica la
reparacion de dafios y perjuicios por aquellas situaciones que pudieran afectar la
posesion del adquirente.

Se puede definir que la exclusion de la clausula de saneamiento en la celebracién del
contrato de compraventa de bien inmueble, constituye un factor de riesgo para la
seguridad juridica del adquirente; por ende, el notario. autorizante incurre en
responsabilidad civil al no garantizar la efectividad del negocio juridico estipulado.

El problema fue estudiado desde el punto de vista juridico, analizando las
consecuencias legales derivadas de la omisién de la clausula de saneamiento en los
contratos traslativos de dominio, que garantizan la reparacion de dafios por eviccion o
vicios ocultos que aparezcan sobre el bien que se enajena.

papel tan importante de la clausula de saneamiento en el contrato de compraventa de
bien inmueble; debido a que se comprobé la hipotesis, ya. que hoy en dia dicha
clausula de saneamiento, no cumple su funcién primordial de proteccién, puesto que

(@
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al existir preceptos legales que causan confusion, atentan contra los derechos
adquiridos por uno de los contratantes.

El objetivo general de dicha investigacion fue Establecer la trascendencia juridica de la

inclusion de la clausula de saneamiento en la celebracién de contrato de compraventa
de bien inmueble

En la presente investigacion fue utilizada la técnica bibliografica, basadas en la
revision bibliografica, hemerografica y documental, junto con un estudio de la
legislacion nacional vigente aplicable al caso, recopilando informaciéon fundamental
referente al tema. Los métodos de investigacion aplicados fueron el analitico y el
deductivo, con los que obtuvieron de manera general los temas de mayor relevancia
en la contratacion guatemaiteca, enfocandonos especificamente en la importancia de
la clausula de saneamiento.

A manera de desarrollo, queda estructurado el presente trabajo en cuatro capitulos,
de la forma siguientes: En el primero se establece lo concerniente a los derechos
reales, asi como sus consideraciones preliminares, definicibn, elementos,
caracteristicas y la clasificacion; el segundo se desarrolla la propiedad, dando a
conocer nociones generales, su evolucion histérica, fundamento legal, caracteristicas,
modos de adquirila asi como las formas de extincion; el tercero contiene la
compraventa, su definicién, antecedentes historicos, elementos, caracteristicas, la
compraventa civil y mercantil hasta un analisis de la aplicacion del Articulos de la
legislacién nacional vigente; y en el cuarto se analiza la clausula del saneamiento en
el contrato de compraventa fundamento y riesgos de su exclusion, el vinculo
contractual y los elementos del acto o negocio juridico, los efectos del contrato de
compraventa, la obligaciébn de garantia, la eviccion y vicios redhibitorios, el
saneamiento en la legislacion guatemalteca y la responsabilidad notarial.
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CAPITULO}

4. Los derechos reales

En téminos generales, el derecho es un conjunto de normas de caracter obligatorio,
que regulan las relaciones entre las personas; tal concepciéon, pone de manifiesto el
hecho de que es el individuo quien posee la facultad exclusiva de crear reglas de

convivencia.

El ser humano, en su afan por desarrollarse en sociedad precisa servirse de objetos
para la atencion de sus necesidades; pero esa apropiacidon no puede ser deliberada,
pues el acto en si crea una relaciéon de la persona frente a la cosa, que se denomina

derecho real.

La legistacion romana, distinguia el principio juridico de la propiedad, por sobre el
derecho personal o de crédito, aunque no fue tipificado como tal; sin embargo, la
facultad inherente a su contenido era ejercido frente a la colectividad indeterminada

por la simple tradicion.

La sistemdtica contemporanea, explica el derecho real como una situacion de poder
juridico que no puede ser menoscabada, ni disminuida en ninguna forma; a su vez,
queda a disposicion de su titular el uso, manejo, aprovechamiento o en su caso, la

transferencia del bien.
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En esta nocion preliminar, cabe afiadir que el dominio es el valor agregado en virtud

del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de una persona.

Es asi, como comienza ¢l desarrolio de este trabajo de investigacién, que tiene como
finalidad exponer la seguridad juridica de la clausula de saneamiento en el contrato de

compraventa de bien inmueble.

1.1. Consideraciones preliminares

En la actualidad, la transformacion econémico-social y el avance tecnologico se han
constituido en factores de manera implicita estan propugnando cambios en el campo

del derecho.

El derecho reat o de cosas, como parte del ordenamiento juridico, contiene las normas
que regulan el dominio del ser humano sobre los bienes; asimismo, presupone
también el reconocimiento de atribuciones persanales o individuales de caracter

pablico o constitucional.

De esa manera, resulta patente la vinculacion juridica de esta materia civil, basada en
el reconocimiento de la propiedad privada, compatible con el bien comun y, por tanto,

con las limitaciones que correspondan.

La facultad de disponer de un objeto es una caracteristica inherente a su titular, pues

no necesita que intervenga la conducta de otra persona.
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“Pasada la época del Estado liberal del siglo XX, la propiedad y los demas derechos
reales basados a su alrededor, se mueven en nuestra época entre los dos polos

indicados de libertad personal y vinculacion social”.!

De ahi, que en un momento dado, la adquisicion de bienes no solamente competencia
de la jurisdiccion privada, pues la serie de irregularidades que pueden surgir en el

tramite obliga a la mediacién del sistema judicial de orden publico.

La intervencién estatal en el ambito juridico-real persigue la proteccion de la pacifica
convivencia social; como se aprecia, en las denominadas relaciones de vecindad, cuya
regulacién no sélo afecta al derecho de propiedad, sino también a los derechos reales

limitados —usufructo, servidumbres— y a la apariencia de concepto —posesion—.

“En la doctrina germanica es muy marcada la tendencia a diferenciar, dentro del
derecho de cosas, dos ramificaciones: la relativa a la propiedad y derechos sobre los
bienes muebles y la referente al régimen inmobiliario, estimando que dichas
agrupaciones quedan separadas, en la técnica moderna, tanto por su constitucion

como por sus efectos, modo de adquisicién, modificacién y extension”.?

Ahora bien, resulta oportuno aclarar que la sistematica juridica ha establecido una

diferenciacién derechos reales y derechos personales, que en su conjunto forman el

1 Santos Briz, Jaime. Derecho civil. 'feoria y practica. Tomo Ii: Derecho de cosas. Pag. 5.
2 Castan Tobefias, José. Derecho civil espafiol, comiin y foral. Tomo Ii: Derecho de cosas. Volumen I: Los derechos
reales en general. El dominio. La posesion. Pag. 26.
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patrimonio, entendiendo que unos tienen por objeto elementos del mundo exterior y los

otros ciertos actos de los hombres, pero ambos representan un valor pecuniario.

En este desarrollo conceptual, los bienes estan vinculados a acepciones tales como
posesion, dominio y propiedad, por lo que es comlin que exista cierta confusion al
momento de determinar el momento en que la pertenencia empieza a cobrar interés

legal.

“En el derecho real, el titular tiene un poder juridico inmediato sobre la cosa; en el

derecho personal, la relacion juridica esta referida a otra persona”.?

La distincion procede de la obra de los glosadores, quien la construyeron
probabimente a partir de la idea romana de una actio in rem distinta de la actio in

personam.

“Entonces, esta pertenencia se caracteriza por dos notas concurrentes: por una parte,
tiene por objeto una determinada cosa; por otra parte, no tiene correlativo respecto de
una determinada persona, sino que sujeta a todos a través de un deber general de
respetar la posicioén y actuacion del titular del derecho; por contraste, el derecho de

crédito tendria por objeto la conducta o comportamiento de uno o varios individuos”.*

3 Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 289.
4 Aguilar Guerra, Viadimir Osman. Derechos reales. Pag. 18.
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En ambos casos, el vinculo compromisorio resultante so6lo existe de persona a
persona, por lo tanto, la diferencia es mas bien de objeto; en los derechos reales se
hace énfasis en la cosa, para resaltar el dominio sobre la misma, mientras que en los

derechos personales se le da preponderancia a la relacién juridica.

El titular de la accién preferente sobre determinado bien, adquiere una posicién de
absolutidad porque soélo interesa el resultado de su voluntad, lo que no pasa en una
obligacion civil; entretanto, parte de la corriente cientifica incluye en este apartado el
estudio sobre los objetos de valor, al menos en cuanto a partes integrantes,

pertenencias, utilidades y frutos.

1.2. Definicion

Los romanos denominaban a los derechos reales como jus in jures, porque su alcance

legal recae sobre una cosa determinada; los restantes del grupo social tienen el deber

de no poner obstaculos al ejercicio de esa actividad.

En el campo conceptual, son diversas las teorias que tratan de explicar el fundamento

de la relacién personal frente a la cosa, como se observa en las siguientes citas:

El autor Eduardo Serrano Alonso, en relacién al derecho real indica que: “Es la

facultad subjetiva de caracter privado que atribuye a su titular un poder directo e
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inmediato de contenido variable sobre una cosa o un derecho, que puede hacerse

valer frente a todos los que impone el deber juridico de abstencién y respeto”. S

El autor Carlos Lasarte Alvarez, en relacion al derecho real indica que: “La potestad
inherente al bien sobre el que recae, es la nota mas sobresaliente: esto es, el sefiorio

que la persona ejerce de forma directa e inmediata sobre la cosa”®

El autor Néstor Jorge Musto, en relacién al derecho real indica que: “Es aquel que crea
entre la persona y la cosa una relacién directa e inmediata, de modo que el sujeto

puede obtener un provecho del objeto, sin intervencion de otra persona”.’

E! autor Marcel Planiol, en relacion al derecho real indica que: “Es aquel que impone a
todos la obligacion de respetar el poder juridico que la ley confiere a una persona
determinada para retirar de los bienes exteriores la totalidad o partes de la ventajas

que le confiere su posesion”.?

Ahora bien, si el derecho reconoce que el mecanismo para la actividad econdémica
puede consistir en la explotacién de un bien determinado, la relaciéon juridica tiene

caracter inminente, cuya naturaleza es una especie de soberania sobre el bien.

En tal sentido, se dice que una facultad de este tipo crea un deber general de respeto

e incluso, mas técnicamente, un estado de sujecion, pues no se espera de los terceros

5 Serrano Alonso, Eduardo. Manual de derechos reales. Pag. 22.

6| asarte Alvarez Carlos. Curso de derecho civil patrimonial: Intraduccion al derecho. Pag. 202.
7 Musto, Néstor Jorge. Derechos reales. Pag. 7.

8 Planiol, Marcel y Georges Ripert. Tratado practico de derecho civil francés. Pag. 47.
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otra conducta que la de estar y pasar por las decisiones que respecto del bien tome el
titular; por ello, esta clase de derechos tienen una eficacia erga omnes, frente a la
eficacia relativa de las obligaciones de crédito, pues sélo vinculan al acreedor con un

determinado sujeto pasivo.

Asi pues, la diferencia es que el objeto en la prestacion econdmica, es siempre la
conducta del deudor, de modo que, aunque ésta consista en el deber de entregar una
cosa, no puede el acreedor tomarla por si mismo, por lo que necesariamente debe

esperar a que se consuma el acto por voluntad ajena.

En ese contexto, el derecho real es la facultad que adquiere una persona de disponer
sobre una cosa de manera directa e inmediata, sin menoscabo alguno y de efecto
frente a terceros; tanto asi, que viene a ser un elemento constitutivo de la propiedad,
como valor maximo tutelado por la legislacién, que adquiere distintas modalidades

segun el género que se trate.

1.3. Naturaleza juridica

Las teorias que explican la esencia del derecho real, pueden sintetizarse de la
siguiente manera:

— Teoria clasica

El pensamiento tradicional tiene su origen en Roma, cuyo influjo cobro categoria casi

axiomatica, subsistiendo sin obstaculos hasta las postrimerias del siglo pasado.
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El derecho real como la relacién inmediata entre la personay la cosa; esta premisa

supone el principio de diferenciaciéon con respecto a las obligaciones de crédito.

En este caso, el aprovechamiento del objeto no necesita la intervencion de terceras
personas, por lo gue se dice que el vinculo existe entre el depositario y el elemento de

valor, aunque tal postura parece ser rechazada por algunos tratadistas.

“La concepcidn clasica, admite al derecho real como un sefiorio inmediato sobre una
cosa que puede hacerse valer erga omnes; el titular del derecho real ostenta un poder

inmediato sobre la cosa; hay, por tanto, una relacion directa entre persona y cosa”.®

En la época actual, esta teoria ha perdido importancia, en razén que todo derecho se
manifiesta entre personas, no existiendo en su esencia, como una conexién de

individuo a objeto de posesion.
— Teoria obligacionista o personalista
La critica a la argumentacién clasica, fue la génesis de esta corriente doctrinaria, que

encontraba el fundamento de la naturaleza juridica del derecho real en un vinculo de

caracter personal entre el titular y los demas hombres.

9 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espaiiol. Volumen ii: Derechos reales.-P4g. 1.
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En algiin momento, el dominio pasé por alto a la cosa, atendiendo al principio légico de
que los seres inanimados no pueden ser parte de una obligacion legal; por lo tanto, la
facultad del adquirente tiene valor frente a otros individuos, que a su vez, quedan

advertidos de respetar dicha calidad.

“De tal manera, que el derecho real viene a configurarse como una relacién obligatoria,
en la cual el sujeto activo es dicho titular y el pasivo comprende a todas las personas

que integran la comunidad social, dentro de la cual se ejerce el derecho™.'’

Cabe sefalar, que la proteccion erga omnes que alcanza esa atribucién del titular,
implica que cualquier persona que entre en contacto con la relacion juridica ha de
soportar las condiciones que le imponga el duefio, aun cuando no tuviera conocimiento

de la existencia del objeto de la discusion.

— Teoria moderna

La jurisprudencia moderna, es precisa al afirmar que el derecho sélo regula relaciones
humanas; esto por supuesto, no significa que deja de existir un lazo juridico en el
derecho real, entre el titular del mismo y los demas hombres sobre los que pesa un

deber negativo de abstencion.

“Al respecto, ha de destacarse, que se intenta, desde diversos puntos de vista, una

recomposicién o reconfiguracién de la facultad de ejercicio sobre la cosa, partiendo de

10 Matta Consuegra, Daniel. Analisis doctrinario, legal y jurisprudencial de los derechos reales en Guatemala. Pag. 94.
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la constatacion basica de un grado de insatisfaccién de la doctrina cuando se intenta
perfilar el derecho real a través de las notas de inmediatividad y del caracter absoluto

del poder”."

Esta nocion trata de unificar criterios alrededor de la validez del nexo juridico que
puede darse entre el individuo y el objeto, pero también frente a terceros; si bien,
existe discusion sobre la capacidad del bien para generar consecuencias de derecho,

su utilidad si interesa al régimen legal.

“La polarizacion de criterios aleja de la verdad; conviene por tanto adoptar en
ocasiones un criterio mesurado, equidistante de las posiciones radicales y conforme a
este razonamiento la doctrina juridica con afanes conciliaddrés, estimé que ambas
direcciones no estaban desposeidas de certidumbre, pecando U(nicamente de

restringidas dado a que sus enfoques gravitaban en torno de una parte del asunto”.'?

Finalmente, en una fusién conceptual se llegd a establecer que derecho real es aquel
que concede a su titular un poder inmediato y directo sobre una cosa, que puede ser

ejercitado y hecho valer frente a todos.

1 Aguilar Guerra, Viadimir Osman. Ob. Cit. Pag. 22.
12 Flores Juérez, Juan Francisco. Los derechos reales. Pag. 37.
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1.4. Elementos

En términos generales, se distinguen dos componentes en el derecho real: un
elemento interno, el mas intenso que consiste en el poder inmediato que cierto
mandato otorga sobre la cosa; y un elemento externo, que consiste en lo absoluto de

esa facultad en relacion a las demas personas.

La corriente obligacionista, alejada de la esencia, prescinde del objeto sobre el que

recae el poder, es decir, le quita lo que tiene de sustancial.

De esa forma, el derecho real se reduce Unicamente a una obligacion legal de

contenido negativo impuesta a un sujeto pasivo universal, que es el publico.

En sintesis, los elementos de esta atribucién juridica siguiendo a Espin Canovas, pasa

por las siguientes notas:
a) El poder del sujeto sobre la cosa, que le permite recabar por si sélo de ella las
utilidades de que sea susceptible, correspondiéndole, por consiguiente, un poder

auténomo.

b) La relacidon del sujeto con los terceros, que tienen el deber de no invadir aquella

relacion auténoma y directa entre el sujeto y la cosa.

11
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En una posicién intermedia o armoénica, la inmediatividad representa el factor interno
de la relacion juridica, que no es mas que el contenido econémico del derecho;
mientras que la absolutividad representa el factor externo del vinculo en cuestion,

constituyéndose en la garantia juridica de aquel.
1.5. Clasificacion

En la doctrina, se han desarrollado diversos sistemas de clasificacion de los derechos

reales, atendiendo principalmente a dos prerrogativas: el goce y la disposicion.

— Log derechos reales limitados de goce (usufructo, uso, habitacion,

servidumbre)

En esta categoria, se ubican los derechos reales que conceden a su titular el poder

juridico de disfrutar, total o parcialmente, de un bien ajeno.

En el encuadre tipico, el goce puede consistir en el uso de una propiedad, el
aprovechamiento de sus frutos, el manejo limitado sobre un fundo en beneficio de otro,

las servidumbres personales o la adquisicién del derecho de superficie.
— Los derechos reales de garantia (prenda, hipoteca)

En esta categoria, se ubican los derechos reales que confieren a su titular un cierto

poder juridico sobre un bien, independientemente de quien la posea, encaminado a
| 12
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satisfacer su interés en el cumplimiento de la obligaciéon para cuya garantia se

hubieren constituido.

Buscando en los antecedentes histéricos, el dilema de la enumeracién se sintetiza en
dos modalidades de origen romano: el numerus apertus, fundamentado en el criterio
de que los particulares pueden crear figuras practicas no consignadas en la ley; y, el
numerus clausus, que preconiza que no existen mas derechos reales que aquellos

reconocidos taxativamente.

“En el derecho romano, no se admitieron mas derechos reales que los expuestos por
la ley, no asi en el derecho germano, donde existio la posibilidad de crear nuevos tipos
con efectos juridicos; sin embargo, este sistema se tradujo en un verdadero caos en lo
que al control de la propiedad se refiere, puesto que motivé un infinidad de nexos y

ligaduras que desembocaron en un estado de confusion y clandestinidad”.*?

La doctrina moderna se inclina por la tesis de la numeracion limitada, que se justifica

en los siguientes argumentos:

a) El derecho real supone una obligacién pasiva para los terceros, siempre que sea
reconocido en la ley; pero si sale de ella ad libitum no se puede, en buena l6gica,

exigir la adhesion de los extrarios.

13 1bid. Pag. 42..
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b) La constitucibn de los derechos reales implica la observancia de ciertas
formalidades contenidas en la ley, que encauzan la oponibilidad erga omnes y no

puede eludirse su cumplimiento, bajo ninguna excusa.

“En principio, puede decirse que el sistema numerus apertus introduce la confusién y
el desorden; por el contrario, el sistema del numerus clausus tiene la ventaja de
uniformar toda la gama de derechos sobre las cosas, en una categoria perfectamente

definida y con caracteres bien determinados”.**

A manera de conclusién, a pesar de la indudable influencia de la corriente. expansiva
en el derecho inmobiliario, la ciencia juridica moderna se inclina por la orientacion
contraria, que encierra las innegables ventajas de facilitar la labor registral en cuanto a
la calificacion y los calculos de adquisicién, evitando asi la creaciéon de derechos

innominados y ambiguos.

1.6. Caracteristicas

Bien, habiendo sido aceptada la concepcion ecléctica sobre los derechos reales, cabe

destacar sus principales caracteristicas.

— La singularidad de la adquisicion: En oposicion a los derechos personales, cuya

existencia se funda exclusivamente en su constitucion contractual, en el caso de las

14 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. Tomo II: Derechos reales. Pag. 43.
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atribuciones reales se precisa de un elemento objetivo que es la transmisién de la

posesion.

— El escaso poderio creador de la voluntad humana: Las relaciones contractuales
son en verdad ilimitadas en cuanto a su concepcion; sin embargo, el negocio
juridico a pesar de su naturaleza versatil, sélo puede surgir a la vida legal siempre
que esté encuadrado dentro del marco juridico.

— Los derechos de preferencia y persecucion: El derecho de preferencia consiste
en que el titular del derecho real no debe temer al concurso de acreedores cuando
surge un conflicto en la atribucién de una cosa, o en la distribucién del precio si la
cosa ha sido vendida; mientras que, el derecho de persecucion es el que faculta al
titular, a que mediante la accién legal recupere el bien objeto de su derecho,

cuando esté en posesion de alguien mas indebidamente.

— La posibilidad de abandono: Esta circunstancia refiere que el propietario de un
bien puede eximirse de los gravamenes constituidos sobre el mismo, abandonando

el derecho que le corresponde.

Estas particularidades conforman la esencia del derecho real, que como se ha

expresado, supone una relacion inmediata entre las personas, las cosas o lo que es

igual una potestad directa sobre la cosa que no necesita intermediario alguno.
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1.7. Enumeracion de los derechos reales

La jurisprudencia en materia civil, ha disefiado un marco juridico para regular las
diversas modalidades del uso y pertenencia de los bienes, que pueden circunscribirse

en el siguiente listado:

— Propiedad: Es el derecho real por excelencia, que otorga un poder amplio e
inmediato (de goce, disposiciéon y persecucién) sobre la cosa)

~— Posesion: Es una calidad que no implica la mera tenenc:a temporal de la cosa,
sino el animo de aprovecharse de ésta, amparado o no por un titulo; por su
especial naturaleza, algunos autores ubican esta figura como antecedente a la

propiedad.

— Usucapion: Es la prescripcion adquisitiva, que se basa necesariamente en la

previa posesién para que por el transcurso del tiempo se transforme en propiedad.

— Accesion: Es catalogada como un complemento de la propiedad, en cuanto a los

frutos naturales y civiles que la cosa produce, pertenecen al propietario.
— Usufructo, uso y habitaciéon: En razén del aprovechamiento de los frutos y del

goce de la cosa, producen respecto al titular una relacién inmediata y directa sobre

aquella.
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— Servidumbres: Crean una relacién directa de dependencia entre dos o mas bienes

inmuebles, o parte de éstos, a favor y en beneficio de otros inmuebles.

— Hipoteca y prenda: La primera recae sobre bienes inmuebles y la segunda sobre
bienes muebles, para garantizar la obligacién con preferencia respecto a cualquier

acreedor, anterior o posterior en el tiempo que no hubiese inscrito similar derecho.

Ciertas legislaciones, como la espanola, reconocen la calidad de derecho real a otras
acciones, como puede ser el tanteo y el de opcién.
En tal caso, es materia de discusién doctrinaria determinar la conveniencia de que la

legislacién civil fije 0 no taxativamente el nimero de derechos reales.

1.8. Los bienes

La capacidad de ejercicio como atributo.inherente al ser humano, crea derechos como
también obligaciones, pero ambas facultades debe necesariamente recaer en aigo,

que a su vez sera el objeto de la relacion juridica.

La cosa en sentido juridico, es todo lo que puede ser objeto de derechos, y, por tanto,
todo aquello capaz de ser sometido para producir una utilidad econémica. En este
caso, el vinculo que surge entre el elemento material representado en el objeto frente

a la libre disposicién que de éste haga la persona, da origen al patrimonio.

17
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“El derecho real forzosamente presupone la existencia de una cosa sobre la cual va a

recaer la conducta autorizada al titular, entendiéndose por cosa o bien —res— todo

objeto del mundo exterior que puede producir alguna utilidad al hombre”."®

Los términos antes citados, dan lugar a discutir sobre la naturaleza juridica de los
bienes; en ese sentido, las cosas adquieren un valor juridico en tanto se encuentran
sometidas a la voluntad y a la accién de una persona. El predominio de la voluntad se
incorpora a la formulacién abstracta del derecho subjetivo que amparado en el orden
legal tiene su maxima expresion en la propiedad.

“Los jurisconsultos romanos no dieron una definiciéon ni comprendieron tal vez que
cosa es todo lo que puede ser objeto de los derechos; sino que la refirieron al objeto

material (corpus), en oposicioén a los actos del hombre”.®

La nocién de bien, debe partir de la comprension juridica de la cosa, pues resulta ser

su base esencial; también habran de concurrir la posesién y el dominio.

La relacién juridico-real entre los distintos elementos, exige que se den las siguientes

notas:

— Existencia: La esencia del derecho real ha de ser un bien existente, una realidad

del mundo exterior.

15 Morineau lduarte; Maria y Roman iglesias: Gonzalez. Derecho.-romano: Pag. 114
16 Arguello, Rodolfo Luis. Manual de derecho romano. Historia e instituciones. Pag. 151.
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— Licitud: La cosa debe ser susceptible de ser negociada; ha de tratarse de un bien

gue esté dentro del comercio, sin limitaciones de caracter legal.

— Determinacion: El valor del objeto debera ser impuesto sobre una posesion en

particular, por suma o cantidad también precisada.

Entonces, el bien se entiende como aquello que le sea util al hombre y que satisface
una necesidad directa o indirectamente; por consiguiente, debe ser merecedor de la

proteccion legal.

Los objetos del derecho son pues, las cosas ambientes cuya estimacién conceptual ha
sido apreciada de manera diversa en razén de quien opine; dentro del nivel corriente,
es todo lo que existe en el mundo exterior y fuera del individuo, pero filos6ficamente,

esta concepcion incluye a toda entidad pensable real o irreal.:

En el ambito legal, la cosa es todo ente corpéreo o incorpéreo sobre el que puede
constituirse una relacion juridica, siempre que sea de intergs para el desarrollo social

de quien conserve su dominio.

“En el ordenamiento civil, al término bien se le vincula mas con su aspecto patrimonial,
por lo que puede definirse como toda cosa susceptible de apropiacion y de valoracion

econdmica que forma parte del activo de la riqueza de una persona™.’”

17 Aguilar Guerra, Viadimir Osman. Ob..Cit. Pag. 52.
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A decir verdad, esto cambia un poco ia perspectiva inicial, atendiendo al hecho de que
la cosa en el amplio sentido de la palabra, comprende unicamente objetos que tengan
una estimacién pecuniaria; por lo tanto, puede circular llevando consigo un valor, que
podria serle util al individuo por su aprovechamiento o por la posibilidad que tiene de

liberarlo de obligaciones.

Entre los autores, ha cobrado interés remarcar las diferencias entre el bien y la cosa, a
pesar de que la normativa admite ambos términos bajo un mismo significado, lo que

constituye un error de técnica juridica que genera confusion.

En principio, la cosa es aquel ente que existe en la realidad, que es o no susceptible
de apropiacion y, en este ultimo caso, tiene la posibilidad de devenir en objeto indirecto
de un acto juridico; en ese sentido, puede concluirse que el bien es una especie de la

cosa.

El esquema descriptivo aplicado en este capitulo, no escapa a discrepancias en
cuanto al orden sugerido para explicar el contenido esencial de los derechos reales, de
alli, que en figuras como la posesion, el dominio y el patrimonio hayan sido ubicados

mas adelante.
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CAPITULO Il
2. La propiedad

En el mundo juridico, los derechos patrimoniales representan un valor pecuniario,
tienen naturaleza esencialmente econémica y pueden ser apreciables en dinero, a

diferencia de otras figuras civiles de caracter ético o social.

La propiedad es un derecho real, por virtud del cual una cosa se encuentra sometida a
la voluntad y a la accion de una persona, con preeminencia de la voluntad que se

incorpora a su formulacién abstracta.

El termino propiedad comprende todos los intereses estimables que una persona
puede poseer fuera de si mismo, de su vida y de su libertad; es decir, todo objeto que
tenga un valor reconocido por la ley, sea que se origine de la contratacién privada o

gue nazca de actos administrativos.

La facultad de disponer sobre las cosas sirve a la dominacion de los bienes terrenales,

sin la cual la vida del ser humano es imposible.

La propiedad como derecho subjetivo privado, cumple con la funcién de dar al
individuo la posibilidad de procurarse los medios economicos para desplegar su propia

personalidad humana.
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2.1. Nociones generales

En sus origenes, parece ser que la propiedad ha sido colectiva, de alli que los bienes

pertenecian al clan, a la tribu 0 a la comunidad primitiva.

La doctrina de origen romanista conceptualiza el derecho de propiedad como el
conjunto de facultades que lo integran; no obstante, los jurisconsultos de aquella
época no se ocuparon de formular una definicion de los derechos reales, ni los

distinguieron cientificamente de los creditorios.

De esa cuenta, sin duda es el derecho real por excelencia, cuya importancia
trasciende del campo estrictamente juridico, para repercutir con gran fuerza en los

ambitos historico, filosofico, sociolégico y aun en el religioso, no menos que el politico.

“La palabra propiedad viene de la locucion latina proprietas, derivadas de propirius, lo
que pertenece a una persona o es propio de ella, vocablo que a su vez, procede,
segln algunos linglistas, de prope, cerca, indicando en su acepcién mas general una

idea de proximidad y adherencia entre las cosas”'®.

Asi, en el sentido ontologico, este concepto equivale a cualidad distintiva de un objeto
o de una esencia; en términos comunes, significa la cosa sometida al poder del
hombre; mientras que en el ambito econémico-juridico, se constituye en la relacién de

dependencia en que se encuentran los bienes respecto del individuo.

'8 Castan Tobefias, Op. Cit. Pag. 82
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La propiedad es una figura civil de tal relevancia, que la mayoria de ordenamientos
constitucionales ha prescrito normas que garantizan su disfrute; en tal caso, toda

persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley.

Esta potestad juridica sobre las pertenencias que se tienen, es fundamental para la
existencia ordenada y libre de la vida social; cabe decir, que es un atributo inherente a

la personalidad del ser humano, como elemento vital para su desarrollo integral.

En la legislacion guatemalteca, la propiedad se define como el derecho de gozar y
disponer de las cosas de la manera mas absoluta, siempre que tal uso no implique
acciones contrarias al orden juridico. El titular tiene accién contra el tenedor y el

poseedor de un bien para reivindicarla.

El autor Angel Lépez y Lopez, en relacién a la propiedad indica que: “Es aquel derecho
subjetivo que permite a su titular extraer la mas amplia utilidad econémica de su objeto
que el ordenamiento permita; el dominio marca la situacibn de mas intensas
posibilidades de satisfaccién del interés de un titular sobre un determinado bien,
aunque habra que apresurarse a decir que en todo tiempo y lugar tales aptitudes han

sido siempre limitadas por las normas™'.

Esta idea de plenitud, se complementa con el hecho de que el valor de la posesion

puede ser abstraido por su duefio, como regla general, sin necesidad de la

'® Lopez y Lopez, Angel Manuel y Vicente Montés Penadés. Derechos reales y derecho inmobiliario
registral. Pag. 231
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concurrencia de otros sujetos; los demas sélo deben abstenerse de perturbarlo en el

ejercicio de sus facultades.

El autor Rafael Rojina Villegas, en relacién a la propiedad indica que: “Es el poder
juridico que una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para
aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo oponible a un sujeto pasivo
universal, por virtud de una relacién que se origina entre el titular y dicho sujeto” %
Al respecto, la base de esta argumentacion esta en la concepcién del derecho real, por
tanto se trata de una continuidad de ia facultad legitima _dg gozar y disponer de un

bien, sin mas limitaciones que las prescritas por la ley.

El autor Calixto Valverde y Valverde, en relacion a la propiedad indica que: “Es el
vinculo por el cual una persona tiene la facultad exclusiva de obtener la generalidad de
los servicios sobre una cosa, a excepcion de aquellos prohibidos o limitados por la ley

o la concurrencia de los derechos de otro™".

En general, muchos jurisconsultos coinciden que se trata de una relacion juridica, por
cuya virtud una cosa esta sometida de modo completo y exclusivo a la voluntad
humana; pero el propietario en ejercicio de las atribuciones inherentes al dominio, no
puede realizar actos que causen perjuicio a otras personas, bajo apercibimiento de ser

sancionado al pago de una indemnizacion por el dafio provocado.

2 Rojina Viliegas, Rafael. Compendio de derecho civil, Tomo !l Bienes, derechos reales y sucesiones.
Pag. 79

2! Valverde y Valverde, Calixto. Tratado de derecho civil espafiol, Tomo Il. Parte_especial derechos
reales. Pag. 76
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Los autores Aubry y Rau, en relacién a la propiedad indican que: “Es el derecho en
virtud del cual una cosa se encuentra sometida de una manera absoluta y exclusiva, a

la accion y voluntad de una persona™®.

En sintesis, las citas expuestas refieren que el dominio es un sefiorio general e
independiente de la persona sobre el bien, valido frente a cualquier persona, salvo

pacto en contrario, dentro de un margen establecido por la ley.

2.2. Evolucion histérica

El alcance legal del derecho de propiedad ha variado a lo largo de la historia de la
humanidad, no sin antes sefialar que al ubicarse en una esfera conflictiva, ha debido
reiterar su posicién ante las circunstancias politicas y econdmicas de cada momento

en particular.

En la sociedad primitiva, el nomadismo como primer momento de los pueblos antiguos,
es incompatible con un estado juridico de pertenencia, por lo que sélo es posible
considerar como valor maximo al organismo politico familiar que predominaba en ese

entonces.

En el derecho justinianeo, fue reconocida la propiedad civil que dio lugar al dominio

quiritario que sélo era asequible a los ciudadanos romanos; en ese sentido, podia

2 Aubry, Charles y Charles Rau. Curso de derecho civil de acuerdo con el método de Zachariae,
Tomo Il. No. 190. Pag. 245
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adquirirse a través del mancipatio, 1a traditio o la iure cessio, y estaba protegida por la

accion reivindicatoria.

Fue en el régimen romano, que la propiedad fue considerada como un derecho
absoluto, exclusivo y perpetuo para usar, disfrutar y disponer de una cosa; después
apareci6 otra modalidad basada en el ius pentium, que era una especie de posesion
de segundo grado tutelada por el pretor, con una amplitud mayor al poder ser
adquirida por extranjeros o peregrinos, aunque s6lo podia recaer sobre determinadas

cosas o bienes.

En este escenario, ambas especies fueron unificadas, dando lugar a una propiedad
individualista en términos bastante parecidos a la que se mantuvieron hasta épocas

relativamente recientes.

En la Edad Media, la institucion feudal pasa a dominar, prevaleciendo el sefiorio sobre
la tierra, con la salvedad de que aparecen figuras contractuales que permiten ceder el

uso por tiempo limitado a cambio de una serie de prestaciones.

En esta época, el significado romano de la propiedad resulta afectado por una serie de
circunstancias, como pueden ser el patrimonio religioso de! cristianismo y el derecho
canonico; también influye la estructura de la organizacion politica en que el sefior
feudal pasa a ser el centro de poder, con potestad de decisién sobre las personas
sometidas a su jurisdiccion, los vasallos, como también hacia la titularidad de los

bienes inmuebles que se organizan alrededor de su figura.
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De esa manera, el usufructo de los enfeudados era un beneficio restringido, lleno de
vinculos y cargas; era pues, una suerte de dominio dividido, pero sin equidad juridica

como sucede con la cotitularidad de bienes.

Las consecuencias juridicas de la situacion de aquel momento en particular, fueron la
confusion entre la propiedad de la tierra y el poder administrativo, asi como la
desintegracion del dominio en dos partes: directo que corresponde al jefe medieval y,

utit que perténece al subdito.

Ademas, la propiedad medieval cuando recae sobre inmuebles, se caracteriza por su
vinculaciébn a personas ligadas por lazos sanguineos, situacion que restringe su
transmision fuera del ambito familiar; esto dio lugar al nacimiento de varias
instituciones superadas con el tiempo, tales como el mayordazgo, las capellanias o los

patronatos.

“El triunfo de las ideas revolucionarias de finales del siglo XVIIl, paradéjicamente, no
determina una configuracién socializadora del derecho de propiedad, sino la
consagraciéon de un tipo de patrimonio esencialmente individualista y absoluta que se

recoge en el codigo civil francés™>,

La transformacion liberal burguesa supuso una total subversion al régimen de tierras,
que no sélo reflejaba un rechazo ideolégico del régimen de privilegios de la época

feudal, sino también necesidades de orden econdmico para el incipiente capitalismo,

2 Aguilar Guerra, Op. Cit. Pag. 213
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que busca la generacion de fondos para financiar obras publicas, intervenir el comercio

exterior e impulsar fa naciente actividad industrial.

La corriente racionalista influyé en la nueva conceptualizacién de la propiedad, como
reflejo de la personalidad del individuo, frente a la cual no caben intromisiones de
ninguna clase; ese poder ilimitado sobre los bienes es un principio basico de la
doctrina progresista. Es esta ideologia la que inspirara la codificacion, que recoge

entre otras cosas, los términos de plenitud sobre la posesién legitimamente adquirida.

Desde otra perspectiva, los cambios producen la ruptura entre el dominio y los
seforios feudales. Al mismo tiempo, se procede a desvincular los bienes inmuebles
de la Iglesia 0 de interés publico, que se consideraban improductivos, que al final,
mediante procesos de desamortizacion se pensé que pasarian al pueblo como efecto
l6gico de las revueltas sociales; no obstante, el rumbo de la situacién hizo que

terminaran en poder de la nueva clase social dominio: la burguesia.

En la Epoca Contemporanea, la propiedad sigue siendo un derecho inherente a la
persona, aunque sujeto a disposiciones de caracter social, pues resulta imposible que
siga prevaleciendo la voluntad del titular en forma absoluta, en vista del interés del
bien comuin, que no es mas que la libertad de la autoridad estatal para modificar las

condiciones de tenencia si asi le conviniera a la colectividad.

Entretanto, esta figura se ha ido diversificando de acuerdo a su funcionalidad, tan asi,

que ahora se habla de propiedad comercial e industrial.
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2.3. Fundamento del derecho de propiedad

La propiedad, a pesar de ser un hecho tan natural y tan constante en la historia, el
problema de encontrarle fundamento racional ha sido una preocupaciéon constante de
filésofos, economistas y juristas; pero mas que eso, lo que ha generado discusion es la

forma de sistematizacién bajo la cual ha de ser reconocida y organizada.

El siguiente esquema, resume la division doctrinaria que existe alrededor del tema:

A) Teorias clasicas

Sistemas que fundan el derecho de propiedad en un acto individual:

- Teoria de la ocupacion: La base de la propiedad esta en la apropiacién que el
hombre primitivo hizo de la res nullius, convirtiéndose esta relacion de provisoria en
permanente con el advenimiento del sedentarismo, bajo la garantia del respeto de
terceros vinculados por la comunidad.

- Teoria del trabajo: Los expositores de este criterio suponen que la propiedad
se justifica exclusivamente por el trabajo, mediante el cual transforma el hombre la

naturaleza, imprimiendo a la cosas el sello de su personalidad.

Sistemas que fundan el derecho de propiedad sobre un acto colectivo:
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- Teoria de la convencion: El acuerdo de voluntades viene a justificar la
adquisicion de la propiedad, pero debe limitarse al orden social como garantia real

sobre el derecho del titular, con el fin de evitar el anarquismo sobre los bienes.

- Teoria de la ley: Esta idea sostiene que la propiedad es obra exclusiva de la
ley, pues Gnicamente la garantia del poder publico puede sancionar la renuncia de

todos y servir de titulo al goce de uno sélo.

“Los sistemas de la ocupacion y del trabajo fundamentan el derecho de propiedad en
lo que no son mas que modos de adquisicién, confiriendo un valor general a hechos
particulares; la convencion y la ley presentan ya un progreso sobre los anteriores al
requerir la intervencion de la voluntad general, para que quepa obligar a todos los
miembros de la sociedad al reconocimiento y al respeto de la propiedad, pero, en

realidad, no justifican tampoco la institucién en si misma™*,

En conclusiéon, ninguno de los sistemas citados inspirados en puntos de vista
unilaterales, resuelve de una manera satisfactoria el problema del fundamento racional
del derecho abstracto de propiedad.

B) Teorias modernas

Estas se caracterizan por buscar a la propiedad un principio de orden racional, o bien,

un principio de orden sociolégico.

24 Castan Tobefias. Op. Cit. Pag. 87
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- Sistemas que buscan un principio de orden racional: Las férmulas mas
generalizadas son: la que pone la razén de ser de la propiedad en la personalidad
humana o en la libertad individual, y la que pone el fundamento de la propiedad en el

derecho a la vida y a la perfectibilidad.

- Tearias que buscan un principio de orden sociolégico: Este criterio es de
orden econdmico, que encuentra la justificacién de la propiedad en la utilidad o servicio
que presta a la sociedad; mientras los positivistas y sociélogos consideran a la
propiedad como el organismo de nutricién del cuerpo social, atribuyéndole la misidn de

reforzar al individuo en su lucha por la existencia.

Los sistemas que buscan un principio racional a filoséfico al dominio como condicion
juridica, aunque ciertos en principio, tienen con frecuencia el inconveniente de
acentuar demasiado el aspecto individual, los socidlogos, por el contrario, dan

exclusiva importancia al aspecto social.

“Quien quiera profundizar el caracter —dice Cosentini— el fundamento ético-social de

la propiedad, debe necesariamente tener en cuenta todos los elementos que

concurren a formaria: la sociedad, la familia, el individuo™>.

% Ibid. Pag. 88.
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En definitiva, cabe decir que el derecho a la ocupacidon de bienes, estd en las
necesidades del hombre, que precisa la apropiacion de las cosas del mundo exterior

utiles a la subsistencia.

2.4. Caracteristicas

La propiedad se caracteriza por las siguientes notas:

- Es un derecho subjetivo de naturaleza real porque atribuye a su titular un poder

inmediato y directo sobre el bien.

- El dominio es absoluto, entendiéndose como la serie de poderes que tiene el

dueiio sobre la cosa dentro de los limites impuestos por la ley y el derecho ajeno.

- Es exclusiva, porque no admite la intromisiéon de terceros en su ejercicio, pues

sélo su titular tiene las facultades y poderes inherentes a su constitucion.

- Es a perpetuidad, en el sentido de que el dominio dura en tanto y en cuanto
exista el bien; sin embargo, esta particularidad ha perdido vigencia, debido a las

nuevas politicas de uso social de tierras improductivas.

- Es un derecho total o pleno, porque retine en si todas las facultades gue se

pueden ejercer sobre algo: uso, goce y disposicion.
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La jurisprudencia nacional, establece que la propiedad es parte fundamental del
desarrollo integral de la persona, porque ha dejado de ser una institucion puramente

econdmica, con repercusiones de caracter social.

2.5. La posesion

En la practica es frecuente que el uso erroneo de la idea de posesion para expresar el
derecho de dominio sobre las cosas; no es posible, sin embargo, equiparar ambos

términos.

‘La semejanza en el ejercicio aparente de ambos derechos -——que llega a la identidad,
cuando se trata del uso y goce— no subsiste para los actos juridicos de disposicion,
que son en todo caso, privativos del duefio, ademas existen marcadas diferencias en
cuanto a los derechos adquiridos. por el propietario que no pueden ser invocados por el
poseedor; el dominio es perpetuo y no se pierde por el transcurso del tiempo, ni por la
falta de ejercicio, a la inversa, la posesidon cesa instantaneamente si hay

desapoderamiento violento y transcurrido un afio, en la hipotesis de clandestinidad"?.

Basicamente, se trata del seforio que una persona tiene sobre una cosa, sin que

medie la propiedad formalmente reconocida.

% | afaille, Héctor y Jorge Horacio Alterini. Tratado de los derechos reales, Tomol. Pag. 118
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“El particular y antiquisimo instituto juridico. de la posesion se presenta como.

manifestacion del poder de hecho que el hombre ejerce sobre las cosas™’.

La evidente distincion tiene su. origen en. el derecho romano, que desarrolla dos
elementos importantes: el corpus (elemento material), o sea el poder fisico sobre la
cosa, su tenencia; en suma, ia relacién directa entre el poseedor y el bien poseido; y el
animus (elemento intencional), o sea la voluntad de conservar la cosa, de actuar como

propietario.

Cabe sefialar, que resulta complejo_el concepto de posesion cuando, ademas de ese
dominio de hecho, se la considera también como una cuestion de derecho, lo que
deriva en una diversidad de especies que son recogidas por la normativa; sin
embargo, la doctrina cientifica es. unanime al criticar esta. regulacion, por suponer una

mezcla de elementos de influencia romanista con otros de ascendencia germanica.

“En definitiva, varias legislaciones concuerdan en que la mera posesioén de hecho para
ser protegida juridicamente no ha de consistir en la mera detencién material; que esta
detencién no es indispensable para que exista verdadera posesion de hecho, y que la
posesion de derecho puede ser compatible con la detencion de la cosa por persona
distinta del poseedor que no tenga este caracter o por otra persona que si ostente este

caracter, incluso frente al poseedor de derecho™®.

# Argaello.. Op. Cit. Pag. 183
% Santos Briz. Op. Cit. Pag. 28
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La esencia de este derecho real se ve refiejada en las funciones que cumple; la mas.
caracteristica es su capacidad protectora, que se refleja principalmente en la garantia
hipotecaria. Mientras que, la permanencia o continuidad, se manifiesta en las normas
que confieren derechos obligacionales, como. las. que prorrogan. los arrendamientos de
cosas a voluntad del inquilino; las que facilitan la redencién de ciertos derechos reales
como los censos o las que facultan al deudor para continuar en la posesion de la cosa

hipotecada.

Ahora bien, la posesidén es base de la adquisicion de las cosas por usucapion,
reuniendo los requisitos que la ley exige; por ultimo, la tenencia cumple un importante
papel de publicidad, al integrar una apariencia de derecho que se traduce en las

presunciones a favor del poseedor, que al divulgarse exteriorizan su contenido juridico.

2.6, El dominio

El problema concerniente al significado del vocablo. dominio, en. presencia de su
empleo indistinto en varias disposiciones legales, ha creado interrogantes sobre el

acierto de su inclusion en la hormativa.

En tal caso, cabe recordar que la propiedad en. el sentido. propio. de la palabra enuncia

la idea del poder juridico mas completo de una persona sobre la cosa; por lo que

puede tratarse de la posesion en su maxima expresion.
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“El dominio es el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la

voluntad y a la accién de una persona™.

De acuerdo a esta terminologia, el elemento dominante es la voluntad de la persona, a

la cual se encuentra sometida una cosa.

La palabra dominio se deriva, segun algunos, de domo, as, are, que significa sujetar o
dominar, también, de domus, casa; dominus, es el sefior de la casa, y dominum, el
seforio doméstico. En ambas versiones, tiene el sentido de superioridad, supremacia
o poder que se ejerce sobre determinado objeto. La confusiéon conceptual entre las
acepciones, no es una dificultad exclusiva del derecho moderno, pues entre los

romanos tuvieron, al parecer, sentido diferente, aunque no muy preciso.

La doctrina germanica Dernburg, expone que la palabra dominum era mas. extensa,
pues llamaban los romanos dominio a lo que pertenecia al jefe de la casa, aunque se
tratase de un usufructo; asi, la palabra proprietas tuvo, en cambio, un sentido mas

estricto.

En la actualidad, muchos autores hacen la distincion pero en sentido inverso; la
propiedad, sirve para designar toda relacion del hombre con la naturaleza y todo poder
sobre ella, mientras que la propiedad, debe aplicarse Unicamente al poder pleno

(indiviso e ilimitado) de la persona sobre una cosa del mundo exterior.

#% | aquis, Manuel Antonio. Derechos reales, Tomo Il. P4g. 2.
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El sefiorio sobre los bienes, es una cualidad inherente al objeto patrimonial, que en
ocasiones ni siquiera forma parte de !a tipificaciéon, pero se sobreentiende. El hecho es
que la doctrina antigua sobre [a asbolutidad del dominio sobre la propiedad, porque
tales atributos pueden ser objeto de alteracion en cualquier momento; entiéndase aqui,

la separacion de términos.
2.7. Modos de adquirir 1a propiedad: Ocupacion, usucapion y accesion

Entre los derechos reales, se hace una distincién en cuanto a.los modos de adquirir la
propiedad, que se definen como los hechos juridicos a los que la ley atribuye el efecto

de producir la adquisiciéon de un bien, con todo lo que le compone.

“Tales actos son variadisimos, pues pueden revestir la forma de simples hechos
naturales como el aluvion, de actos estatales o de autoridad como la adjudicacion en
procedimiento de apremio, la expropiacién, entre otros, de actos privados o de

negocios juridicos en sentido estricto™.

En el derecho justinianeo, la adquisicion del dominio podia ser en forma civil o natural,
segln procedian del ius civile (como la mancipatio, la in ure cesio y la usucapio), o del
ius gentium (como la ocupacion, la accesion y la tradicion); es de sefialar, que esta

clasificacién se conserva aunque carece de interés para la legislacion moderna.

% Castan Tobefias. Op. Cit. Pag. 235
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En las operaciones traslativas de dominio, se destacan fundamentalmente dos
cat’fipegorias: los modos originarios, en que la adquisicion de la propiedad tiene lugar
independientemente de un derecho anterior de cualquier persona y, por tanto,
necesariamente libre de toda carga; y, los modos derivativos, en que la adquisicion de
determinado bien esta fundado en el derecho precedente que tenia otro individuo, y
por consiguiente, sujeta a las mismas caracteristicas, facultades, cargas, etc., que

presentaba para el duefio anterior.

En la doctrina, aparecen otras causas originarias de dominio, como la teoria del titulo y

el modo, los actos sucesorios y los sistemas de transmisién consensual.

El Cédigo Civil Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala,
no adopta ninguna clasificacion al respecto, pues simplemente se limita a enumerarlos,
sin orden previamente establecido; por ello, a continuacion se hace una breve

exposicion de las formas tradicionales de constitucion de dominio.

En primer lugar, aparece la ocupacion, que existe cuando alguien toma una cosa para
si, que no pertenece a nadie, 0 que su legitima procedencia se ignore, a titulo gratuito
y con el animo de adquirir la propiedad; en relacion al sujeto, se requiere capacidad

para aduefiarse de la res nullius.

La ley establece que son objeto de este tipo de apropiacion bienes muebles

abandonados, animales salvajes o bravios y tesoros ocultos.
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En segundo lugar, esta la usucapién o prescripcién adquisitiva, que es un modo de
acreditarse la propiedad y ciertos derechos reales, en virtud de la posesion ejercitada
durante el tiempo que la ley sefale; asi se consolida la adquisicion frustrada por un

defecto de forma o por la falta de poder de disposicion en el transmitente.

En el derecho romano, el reconocimiento de la posesion pacifica se aplicd
originariamente a las cosas que eran susceptibles de dominio, pero se amplié a los
fundos provinciales. Finalmente, la accesién en su concepto global, es un modo de
adquirir la propiedad que consiste en el derecho que tiene el propietario de una acosa

de todo lo que produce o se le une o incorpora, natural o artificialmente.
2.8. Limites al derecho de propiedad: Prohibiciones, pérdida y extincién

En la concepcidén antigua, las limitaciones de la propiedad se consideraban como
anomalias raras, insoélitas, de un derecho por naturaleza absaoluto, se trataba pues, de
una de tantas facultades que sélo podria ser reducida a través de disposiciones

especiales.

La jurisprudencia espafiola, desenvuelve esta materia distinguiendo las restricciones
en: genéricas o institucionales, derivadas de la naturaleza misma del dominio; vy,

legales o por razén del interés social.

En el primer caso, las limitaciones al ejercicio del dominio, tienen como fin evitar el

abuso del derecho y los actos de emulacion; también trata de disposiciones que
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limitan la facultad de excluir, concediendo derechos a los extrafios, aun sin constituir
verdadera servidumbre, en razén del principio del mal menor y en los casos de

legitima defensa y estado de necesidad.

En el segundo caso, las limitaciones pueden ser de utilidad publica, teniendo como
prototipo la expropiacion forzosa, que afecta a la totalidad del dominio, que tiene como
efecto la sustraccion de la cosa a la propiedad privada, a cambio del pago de su valor;
y, de utilidad privada, que incluyen las relaciones de vecindad y los tanteos y retractos
legales, por ultimo, estudia las limitaciones impuestas por la voluntad del transmitente,

principalmente las prohibiciones de disponer.

Los modos de perder el derecho de propiedad no alcanzan la relevancia juridica que
tienen las formas de adquisicion, pero establecen una nueva situacién legal que

conviene citar.

Asi, la privacion del dominio puede ser voluntaria: a través del abandono o dejacion
intencional de la cosa, con animo de desapoderarse de la misma; y, la enajenacion,
que consiste en toda forma juridica de transmitir el dominio de una persona a otra.
Entretanto, el despojo también puede darse a través de la extincién del bien, o

mediante la apropiacién de la tierra por necesidad social.

Esta recopilacion doctrinariamente, ha tenido como fin describir el contenido legal de la
propiedad, como antecedente al andlisis del negocio juridico sobre inmuebles, como

tema de interés para la problematica planteada.
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3. La compraventa

La relacion juridica es toda situacidn que en la vida social se establece entre dos o
mas personas como un cauce idoneo para la realizacion de determinados fines que

son dignos de tutela.

En ese caso, la capacidad de la persona de adquirir bienes, representa un acto
generador de derechos, que por consiguiente debe ser regulado, para evitar abusos

gue vayan en contra de la libertad individual.

Cuando el hombre primitivo comenz6é a agruparse en comunidades mas o menos
pobladas, recurri6 para satisfacer sus necesidades elementales alimentacion,

vestimenta, etc., al trueque o cambio de cosa por cosa.

Esta simple combinacién econémica, que llamamos permuta o trueque, se presenta

asi, como el contrato de cambio mas antiguo de la historia.

Cabe senalar, que de fa misma forma que el cambio es el principal factor de la vida
econdmica, en materia legal, el contrato de compraventa es el mas importante de los
que generan obligaciones patrimoniales, el de mas amplia significaciéon dogmatica vy,

en general, el patron o modelo de los demas negocios juridicos.
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3.1. Definicion

La compraventa es un contrato traslativo de dominio, cuyo efecto inmediato es la
transferencia de la cosa o derecho, con todo lo que es inherente al poder que el duefio

tiene respecto del bien.

En otros términos, se le considera como aquel negocio juridico que constituye el eje
que hace mover el mundo econémico, aunque el contrato base que se observa en la

evolucion social de los pueblos es la permuta.

El autor Alberto G. Spota, en relacion a la compraventa, indica que: “Existe cuando
una de las partes se obliga a transferir a la otra la propiedad de una cosa, y ésta se

obliga a recibir y a pagar por ella un precio cierto en dinero™".

En esta posicion, una de las partes, o sea, el vendedor, se obliga a conferir el dominio
o el condominio sobre una cosa, y la otra parte, o sea, el comprador se obliga a pagar

un precio cierto en dinero, entendiendo por tal la moneda de curso legal.

El autor Lisandro Segovia, en relaciéon a la compraventa indica que: “Existira cuando
una de las partes se obligue a entregar una cosa con el fin de transferir su dominio, y

la otra a pagarle por ella un precio cierto en dinero™2.

31 Spota, Alberto G. Instituciones de derecho civil contratos, Volumen IV. Pag. 2
¥ Segovia, Lisandro. El cédigo civil de la repiblica argentina, Su explicacion y criticas bajo la
forma de notas, Tomo I. Pag. 372
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En este caso, la jurisprudencia se circunscribe a sefialar que el vendedor se obliga
solamente a entregar la cosa con el fin de transferir la propiedad de ella, lo cual
supone la existencia de un modo de adquirir el dominio, que nada tiene que ver con el

titulo.

El autor Lopez de Zavalia, en relacion a la compraventa indica que: “Es el contrato por
el cual una de las partes, con el fin de transferir o constituir un derecho real, se obliga

a dar una cosa a la otra, y ésta se obliga a pagar por ello un precio cierto en dinero™,

Este exponente, tampoco incluye las obligaciones de recibir la cosa o precio,
destacandose, en cambio, que la compraventa puede celebrarse tanto para transferir,

como para constituir.

Ahora bien, en el derecho espafiol y las legislaciones latinoamericanas, este negocio
juridico no tiene en si mismo efectos traslativos de dominio, ni tiene por objeto la
transmision de la ftitularidad de una cosa, mas bien sélo crea obligaciones,
constituyendo el titulo para la transferencia, pero requiriendo del modo para que se

perfeccione.

La doctrina extranjera, ajustandose a sus respectivos sistemas legislativos, también se
ha esforzada por elaborar una definicion mas o menos perfecta. Asi, mientras unos

autores procuran destacar el caracter traslativo del contrato, otros se preocupan por

% | 6pez de Zavalia, Fernando J. Teoria de los contratos. parte especial. Pag. 11
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sefalar que la compraventa puede tener por objeto tanto las cosas materiales como

los derechos.

El Articulo 1323 del Cédigo Civil argentino, establece que habra compra y venta
cuando una de las partes se obligue a transferir a la otra la propiedad de una cosa, y

ésta se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio cierto en dinero.

“Esta codificacion es de Vélez Sarsfield, a quien se le critica el .error de haber copiado
a Aubry y Rau, exponentes de la corriente francesa, que mencionan la obligacién de
transferir la propiedad por el simple consentimiento de las partes; contrario a lo
dispuesto por la normativa en general, que prescribe que toda mutacién real supone,

ademas del contrato, la concertacion del modo (tradicién o inscripcién)"“.

El Articulo 1470 del Cédigo Civil italiano, establece que la venta es un contrato que
tiene por objeto la transferencia de la propiedad de una cosa o la transferencia de otro

derecho, contra la compensacién de un precio.

“Es de adveriir, que cuando esta ley hace referencia al objeto del contrato de

compraventa, se refiere a la finalidad o intencién de las partes, puesto que no siempre

ocurre la transferencia del dominio al perfeccionarse la misma™®.

3 Wayar, Emesto C. Compraventa y permuta. Pag. 5
% Barbero, Domenico. Sistema del derecho privado, Tomo IV. Contratos. Pag. 7
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Esta operacion tiene un efecto real (traslativo de dominio), cuando la cosa es cierta,
actual, determinada y propiedad del vendedor; pero producira condicionantes de
caracter obligatorio, cuando el objeto de la compraventa es una cosa futura, de

géneros o de cosa ajena.

El Articulo 1790 del Cddigo Civil guatemalteco, establece que por el contrato de
compraventa, el vendedor transfiere la propiedad de una cosa y se compromete a

entregaria y el comprador se obliga a pagar el precio en dinero.

En el analisis simple, la legislacién nacional sigue un patrén similar al que se observa
en otros marcos juridicos, dandole valor a la corriente que da a este negocio juridico

un efecto real (traslativo de dominio).

3.2. Antecedentes historicos

En las sociedades primitivas, el trafico comercial se realizaba a través del trueque,
pero el aumento de la riqueza intensificd el intercambio, por lo que aguel instrumento

resulto insuficiente.

Al parecer, en el derecho romano la permuta no adquirié valor juridico hasta época
muy avanzada y con posterioridad a la compraventa; no obstante, como fenémeno de
cambio no pudo dejar de ser el primer medio de expresion de las relaciones
econémicas entre individuos antes de la invencion del dinero y cuando acaso no

existia un verdadero derecho de propiedad sobre las fincas.
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Aristételes en relacién sobre la aparicidon del trueque explica que en su origen, el
cambio no se extendia mas alla de las primeras necesidades, y es ciertamente inGtil en
la primera asociacion, la de la familia; para que nazca es preciso que el circulo sea

mas extenso.

La compraventa cobra vida con la aparicion del dinero, que es ideada por los hombres

para superar las dificuttades y limitaciones del intercambio convencional.

De esa manera, se convino en dar y recibir en los cambios, una materia que, ademas
de ser util por si misma, fuese facilmente manejable en los usos habituales de la vida;
y asi se tomaron el hierro, {a plata u otra sustancia analoga, cuya dimensién y peso se
fijaron luego, y después, para evitar la molestia de continuas rectificaciones, se les

marcé con un sello particular, que es el signo de su valor.

Se estima, por quienes han estudiado en profundidad este tema, que las primeras
piezas monetarias aparecieron en Asia Menor en el siglo Vil a.C., desde donde su uso

se difundi6 rapidamente.

La razén de esta evolucién es clara: la venta produce un capital que puede ser
utilizado para adquirir variedad de bienes, mientras que el trueque esta limitado al

intercambio de cosa por cosa de igual o similar naturaleza.

“Primitivamente, el lugar de la compraventa lo ocup6 la permuta, que en lineas pobres

y rudimentarias da satisfaccién a la necesidad del cambio; en consecuencia, ante lo
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dificil de una equivalencia, siquiera sea aproximada de los valores en juego, se ide6
utilizar para la transaccidon mercancias intermedias de universal aceptacién, como

fueron primero las cabezas de ganado y después los metales amonedados™®.

Es en este momento de la historia, que nace la figura de la compraventa, que en su
primera etapa, fue simplemente manual o al contado; es decir, se cambiaba en el
mismo acto la cosa y el dinero y en ese mismo instante quedaba transformada la
propiedad de ambas partes. Mas tarde, no bastaria esta forma elemental, dando paso

a la creacion de clausulas estipularias.

En la etapa primitiva de esta transaccion mercantil, aparecen dos modalidades

bastante marcadas: el mancipatio y la traditio.

En sus origenes, la mancipatio aparece bajo la forma de un contrato de venta
realizado en el instante entre los interesados, pero no se sabe si en el acto se
cambiaban siempre cosas contra cosas, o si bien, existia podia convenirse un arreglo

para pagar en forma distinta un bien determinado.

“El mancipatio real era un acto solemne, formal, eminentemente puiblico, que requeria
la presencia, no s6lo de las partes, sino de quinque cives romani ptberes, de un

libripens, una balanza y un pedazo de metal; a su vez, esta operacion no podia

3 Badenes Gasset, Ramon. El contrato de compraventa, Tomo l. Pag. 6
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verificarse sino entre personas capaces de propiedad quiritaria y sobre cosas

susceptibles de dominio™’.

Esta modalidad se caracterizaba por ser una relacion formal, en oposicién al cambio
de cosas; era asi, un modo oficial y garantizado de adquirir por compra diferente de la
in jure cessio (cesion). El caracter de la mancipatio primitiva, sufrié una transformacion

e hizo que aquella se convirtiese en una imaginaria venditio.

El aparecimiento de esta segunda forma no implicé supresion de la primera, sino soélo
modificacidon para algunos casos; como tal, aparece con la introduccion del metal
amonedado que hizo innecesario ¢l peso del aes rude, con el fin de buscar la

equivalencia en cada transaccion, y, por la admision del crédito como forma de pago.

Pero la compraventa no siempre revistié fa forma solemne que se acaba de describir,
teniendo lugar otro tipo de arreglo desprovisto de requisitos, que es la que se realiz6
por medio de la tradicién, que no era mas que un simple hecho declarativo de

voluntad.

“Las distintas formas de arreglo entre las partes, exigia naturalmente una cultura
juridica mas afinada; es aqui, donde aparece plenamente la distincién entre el contrato

de compraventa en si mismo y la transferencia del dominio de la cosa™®.

% Ibid. Pag. 9
% Borda, Guillermo A. Tratado de derecho civil. Contratos, Tomo |. Pag. 13
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En el derecho romano, esta idea adquirié la plenitud de su desarrollo, la compraventa
no es otra cosa que el compromiso de transferir la propiedad de una cosa contra el

compromiso de entregar el precio.

En el derecho francés e italiano, se ha llegado a lo que puede considerarse la Ultima
etapa de esta evolucion: la transferencia del dominio se produce en el acto mismo de
la compraventa, por mas que el vendedor no haga la tradicion de la cosa en ese

instante.

3.3. Caracteristicas

El contrato de compraventa tiene los siguientes caracteres:

- Es consensual: Porque produce todos sus efectos por el sélo hecho del
consentimiento; en todo caso, la ley establece que queda perfecto entre las partes
desde el momento en que convienen en la cosa y en el precio, aunque no se haga

efectiva la entrega del valor en cuestion.

- Es bilateral: Porque implica obligaciones para ambas partes.

- Es ftraslativo de dominio: Esto porque su efecto natural y fundamental es
transmitir la propiedad de una cosa al comprador; cosa contraria, se estaria ante la

presencia de otro tipo de negocio juridico.
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- No es formal: Entiéndase como una anotacién doctrinaria, que se basa en el
hecho de que la ley no impone la observancia obligatoria de una forma determinada;

las partes son libres de elegir cualquier forma para manifestar su voluntad negocial.

- Es oneroso: Porque se estipulan gravamenes y derechos reciprocos, pues asi
como el vendedor tiene la obligacion de entregar la cosa en propiedad al comprador,
tiene también el derecho de recibir de éste el precio en dinero, e igualmente, el

adquirente tiene la facultad de exigir que se cumpla con las condiciones del traspaso.

- Es conmutativo: Porque es de su naturaleza que los valores intercambiados
(cosa y precio) sean aproximadamente equivalentes; s6lo por excepcion suele ser

aleatorio lo que ocurre cuando se compra una cosa que puede o no existir.

- De ejecucion instantanea: Pues su efecto traslativo de dominio se consuma en
el mismo momento en que se celebra el contrato; sin embargo, existen excepciones,
cuando las partes estipulan ciertas condicionantes, por lo que la transmision del

derecho se difiere hasta que ocurre determinada circunstancia.

- Solemne: En lo que se refiere a la produccion de efectos hacia terceros en caso
de compraventa de inmuebles y de otros bienes sujetos a registro, pues es necesario
que el contrato se formalice en escritura puiblica y se inscriba de conformidad con lo
establecido en la ley; no obstante, la falta de formalidades no provoca la nulidad ni la
ineficacia total negocio juridico, pues tiene plena validez entre las partes, aungue no

produce sus efectos normales (transmision de dominio, pago del precio y entrega de la
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cosa).

En la legislacién guatemalteca, el contrato de compraventa tiene caracter declarativo,
lo que significa que no tiene fuerza suficiente para modificar la titularidad del derecho
de dominio sobre la cosa vendida, pues sélo constituye el documento legal para que el
comprador pueda exigir, después de cumplir con las estipulaciones fijadas, la
transmision domin’ial; por consiguiente, el acuerdo de voluntades no trasmite derecho

real alguno, es decir, al titulo tiene que segquirle la tradicion o la inscripcion registral.

3.4. Elementos

La compraventa es un contrato bilateral, que se compone de diversos elementos que
forman parte del acuerdo de voluntades, que tiene como resultado la transmision de un

bien bajo ciertas condiciones, que son pactadas por los interesados.

En la forma expresada, de acuerdo a la regla heredada del sistema romanista sobre
este punto, los elementos esenciales de la compraventa son la cosa, el precio y el

consentimiento.

- Elementos personales: Los elementos personales del contrato de
compraventa vienen a ser las partes que intervienen: el comprador y el vendedor, que
para celebrar este contrato requieren s6lo de la capacidad general para poder celebrar
un negocio juridico; por el contrario, los menores e incapaces no pueden adquirir por si

mismos mercancias o bienes de cierto valor.
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Las personas tienen libertad para enajenar, pero también se dan ciertas restricciones
que pueden ser: de caracter convencional, que derivan de un pacto expresos por los
intervinientes; de caracter judicial, impuestas por el juez a proposito de la
compraventa; y, de caracter legal, establecidas en el derecho civil, tienen su origen

frecuentemente en una falta de legitimacién para celebrar el contrato de que se trate.

- Elementos reales: Los elementos reales del contrato de compraventa son: fa
cosa vendida y el precio. La palabra cosa debe entenderse en el sentido que tiene
juridicamente y en relacién al derecho inherente a su objeto, comprendiendo todo lo

gue puede estar en el patrimonio capaz de ser enajenada.

“La idoneidad de la cosa para ser materia de este contrato presume la triple condicion
de existir o poder existir, ser de licito comercio y estar determinada o ser susceptible

de determinacion™?.

El Codigo Civil guatemalteco, establece que no sélo las cosas.que existen pueden ser
objeto de los contratos, sino las que se espera que existan; pero en ambas
situaciones, es necesario que estén determinadas, a lo menos en cuanto a su género.

Los hechos han de ser posibles, determinados y en su cumplimiento han de tener

interés los contratantes.

- Elementos formales: El contrato de compraventa debe cumplir ciertas

formalidades para su validez, por lo que dicho convenio queda suscrito en escritura

% Badenes Gasset. Op. Cit. Pag. 103
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publica firmada por comprador y vendedor con la anuencia de testigos si fuere el caso,
que debe ser autorizada por notario o por juez competente; asimismo, deben cubrirse
las cargas fiscales segulin avaltio, para proceder a su inscripcion en el Registro General

de la Propiedad, para que surta efectos contra terceros.
3.5. Compraventa civil y compraventa comercial

En el transcurso del tiempo, se ha discutido sobre la unificacion de la normativa en
materia de obligaciones y contratos; pese a ello, subsiste una doble legislacion, pues
cada corriente doctrinaria presume que sus postulados son imperantes al momento de

fijar las condiciones contractuales.

“Desde el punto de vista de su estructura juridica, la compraventa civil y comercial son
contratos idénticos; sin embargo, por razén de la distinta funciébn econémica que

ambos desempefian, hay alguna diferencia en su regulacién legal™.

En el fondo, sucede que algunas reglas son exclusivas a los comerciantes, porque asi
lo establece la ley, o porque algunas disposiciones generales estan complementadas

por normas especiales de derecho mercantil.

En el derecho comparado, sucede también que ciertas instituciones juridicas
establecidas en consideracion a las necesidades del comercio son aplicables a todos

los ciudadanos.

“0 Borda. Ob. Cit. Pag. 14
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En Guatemala, la compraventa es un contrato de naturaleza civil sin que exista mayor
discusién al respecto, por tratarse de un negocio juridico que involucra cosas

patrimoniales que s6lo compete a las partes interesadas.

“Asi, para unos no existe verdaderamente un derecho comercial mas que si posee su
espiritu propio, de fuentes particulares, si estd sometido a una técnica especial; para
los otros, existe un particularismo del derecho comercial desde el instante en que las
reglas del derecho privado no son universales y en que se reglamenta, ya sea esto en

su aspecto de empresas, de comerciantes o de actos de comercio™'.

De esa manera, pareciera que la actividad mercantilista no tiene cabida en el fuero
civil, pero tendria que ser sélo por cuestiones de alcance, pues no se justifica una

division tan marcada; al menos asi es como lo ven muchos tratadistas.

En opinién personal, la codificacién de cada materia ha venido a simplificar la forma

contractual de cada acto juridico, pues aunque los actos de comercio también tienen

caracter personal, se distinguen en relacién a su objeto.

3.6. Figuras afines

La compraventa tiene cierta afinidad con otros modelos contractuales, por lo que

marcar las diferencias y semejanzas viene a ser Util porque permite precisar con mayor

“! Mazeaud, Henri y Léon y Jean Mazeaud. Lecciones de derecho civil parte Ill, Vol. lil. los principales
contratos. Pag. 22
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rigor la nocién conceptual; por aparte, facilita la tarea de interpretacion, porque asi se

definira el marco juridico aplicable a cada negocio juridico.

- Compraventa y permuta: La transmision de bienes supone un contrato
consensual, bilateral, oneroso, conmutativo y traslativo de dominio, por el cual dos
personas se obligan a transferirse mutuamente un determinado bien a manera de
canje, luego de pactar un precio; a su vez, la permuta supone el trueque de una cosa

por otra en sentido estricto, sin tantos formalismos.
La distincién es clara, salvo en los casos de permuta con saldo en dinero, que puede
dar lugar a dudas; no obstante, la normativa ha sabido resolver este problema al

distinguir tres situaciones:

a) Cuando el valor de la cosa es mayor que el representado por el dinero, el contrato

es permuta.

b) Cuando el valor de la cosa es menor que el representado por el dinero, la

operacion es venta.

c) Cuando el valor de la cosa es igual al representado por el dinero, la operacion es

compraventa.
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La legislacién guatemalteca, se ajusta a este criterio al establecer que si el precio del
bien se pagara con otra cosa y ribete, serd permuta Unicamente si la porcidén
estipulada en dinero no llega a la mitad del precio; de modo que las soluciones antes
descritas han sido aplicadas por la legislacién nacional y el criterio de diferenciacion

radica en el porcentaje de efectivo que se entregue en la compra.

- Compraventa y cesion de derechos: En su origen, la compraventa y la
cesion-venta son contratos que tienen por finalidad la transmision de un derecho; la
cesion opera este efecto inmediatamente, la venta necesita la concurrencia del modo,

pero en ambos negocios se resuelven a cambio de un precio.

Algunos autores diferencian estas figuras por la naturaleza de su objeto, pues afirman
que la esencia de la compraventa es una cosa, en tanto que el interés de la cesion es
siempre un derecho; no obstante, en algunas legislaciones esté tipo de transacciones
representan lo mismo, ante la posibilidad de vender toda clase de bienes, cosas,

muebles, inmuebles, derechos, etc.

- Compraventa y locacion de cosas: La locacion supone tan sélo un
compromiso de entregar el uso y goce de una cosa y no su propiedad, por lo que la
distincion entre ambos contratos se presenta ordinariamente con nitidez, aunque se

observan algunas situaciones dudosas.
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Es importante distinguir que el locatario no adquiere la propiedad de la cosa, ya que
s6lo se le concede el uso y goce, dentro de los términos estipulados en el contrato; en
cambio, el comprador que adquiere la calidad de propietario no sélo obtiene el derecho

de disfrutar a plenitud de la cosa, sino que ademas puede disponer libremente de ella.

La confusion pasa por el hecho de que a veces los contratantes acuerdan el pago del
precio en mensualidades bajo pena de que al existir atraso, el anticipo quedara en
poder del vendedor a titulo de alquiler; o bien, estipulan que después de cubierto un

determinado importe, la cosa pasara a ser propiedad del locatario.

“Estas dificultades deben resolverse asi: habra compraventa siempre que las partes
hayan pactado la transmisién de la propiedad de la cosa, luego de cumplidas ciertas
condiciones; los jueces deben indagar la verdadera naturaleza del contrato con

independencia de la calificacion que le hayan dado las partes™.

Asimismo, se presta a confusion la venta de frutos o de cosechas en pie, cuando el
comprador toma posesion del inmueble para recolectarlas, y de igual manera, sucede

con la comercializaciéon de productos.

- Compraventa de cosa futura y contrato de obra a precio alzado: El criterio
de distincion podria ser mixto: hay contrato de obra cuando la cosa futura que se

obliga a entregar una de las partes va a producirée por el trabajo de ésta, aunque con

“2 Borda. Op. Cit. Pag. 21
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el auxilio o la colaboracién de otras personas; en cambio, hay venta de cosa futura,
cuando el bien objeto del negocio juridico es algo que existira en un tiempo posterior.

“Ahora bien, si el objeto del contrato es una esperanza incierta, se estaria ante un
contrato aleatorio (emtio spei), que tendria validez y el comprador quedaria obligado al

pago del precio, aunque la cosa no llegare a realizarse, sin culpa del vendedor™®.

Entonces, la distincién ha de resolverse entendiendo que si el interés que prevalece es

el proceso de edificacion de un inmueble, habra locacién de obra y no compraventa.

- Compraventa y dacion de pago: La doctrina, establece que hay dacion en
pago cuando el acreedor recibe voluntariamente en cancelacion de la deuda, algo
distinto de lo que se le debia. En opinién de Lopez de Zavalia, “la diferencia no debe
establecerse entre la retribucion por entrega de bienes y la venta, pues no existe duda
al respecto, ya que la dacion en pago se hace solvendi causa, mientras que la venta

se concluye credendi causa™.

En palabras simple, el pago en especie exige la tradicidén, no asi la transacciéon que por
definicién es consensual; aunque en algunos ordenamientos juridicos la similitud pasa

porque ambas figuras satisfacen un costo, pero sélo en algunos casos.

“3 Viteri Echeverria, Emesto. Los contratos en el derecho civil guatemalteco. Pag. 127
4 Wayar. Op. Cit. Pag. 94
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El contraste entre ambos contratos, surge cuando se admite que la adjudicaciéon en
pago supone la preexistencia de un crédito; en cambio, en la compraventa las

obligaciones nacen al momento en que el acuerdo se perfecciona.

~ Compraventa y arrendamiento: La compraventa se distingue del contrato
ordinario de arrendamiento, con sélo comparar sus caracteres fundamentales; asi, el
precio de la cosa vendida debe pagarse esencialmente en efectivo, pues de otra forma

seria permuta, en tanto que la renta puede cancelarse con dinero o en especie.

Ademas, en el primer caso se habla de un contrato que transfiere la propiedad de la
cosa, por ser un acto de disposicion, mientas que el arrendamiento otorga tnicamente

el uso o goce del bien, por lo que se le considera un acto de administracion.

El enajenamiento tiene efectos permanentes por tratarse de un negocio juridico en el
que el comprador adquiere el dominio de la cosa a titulo definitivo e intemporal, y el
arrendamiento es fijado a plazo. A su vez, la compraventa es un contrato instantaneo

y el arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo o de ejecucion duradera.

Por aparte, el riesgo existe cuando el inquilino quiere apoderarse ilegalmente de la
cosa, debido a inconsistencias legales que han abierto la posibilidad de discutir sobre
el derecho de adquisicion por tiempo, a pesar de que el derecho legitimo le

correspondera siempre al duefio de la propiedad.
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A manera de cierre, la compraventa es el contrato traslativo de dominio por excelencia,
que produce un efecto inmediato sobre la posesion del bien inmueble, luego de

cumplirse ciertos requisitos registrales.

En tal sentido, este negocio juridico debe estipular garantias suficientes para ambas
partes, pero especialmente para el comprador en términos de saneamiento; por
consiguiente, cualquier inconveniente que afectara la posesion debe ser subsanado

por el ofertante, incluso si existiera renuncia expresa sobre dicha disposicion.
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CAPITULO IV

4. La clausula de saneamiento en el contrato de compraventa: fundamento y

riesgos de su exclusion

En principio, las personas son libres para vincularse a través de cualquier forma
contractual o a través de documentos privados, siempre que no se lesione el orden

juridico vigente ni ofendan la moral social.

En relaciéon a las obligaciones inherentes a los contratos traslativos de dominio, el
enajenante esta sujeto al saneamiento por eviccidn o por vicios ocultos, que implica la
reparacion de dafos y perjuicios por aquellas situaciones que pudieran afectar la

posesion del adquirente.

La legislacion guatemalteca es formalista en cuanto a los requisitos esenciales para la
validez de ciertos contratos; en consecuencia, se estipula que la mayoria de sucesos

juridicos queden registrados en escritura publica.

En ese contexto, los contratantes pueden ampliar o restringir por pacto expreso los
efectos del saneamiento y aun convenir en que éste no.se preste, pero la renuncia a la
reparaciéon no sera valida si hubiere mediado mala fe por parte del enajenante; por lo
tanto, la renuncia a la clausula de reparacién por dafos pone en riesgo la licitud del
negocio juridico, aunque la normativa prescribe la posibilidad de renunciar a tal

beneficio.
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Es, en este escenario donde debe prevaleceran la asesoria notariales para prevenir 3@4\4‘“‘ eh

acciones que pongan en peligro la certeza juridica del acuerdo alcanzado entre las

partes.
4.1. El vinculo contractual: los elementos del acto o negocio juridico

El estudio de la compraventa, ha dejado entrever que se trata de un convenio entre las
partes que produce efectos juridicos; pero hasta ahora, no se ha hecho reparo sobre la
nocion conceptual del contrato, que es por excelencia el medio legal que da forma al

negocio acordado por las partes.

Lo primero que debe valorarse es el acto juridico, que viene a ser la manifestacion
unilateral o bilateral de voluntad ejecutada con arreglo a la ley y destinada a producir
un efecto juridico que puede consistir en la creacién, conservacion, modificacion,

transmision, transferencia o extincion de un derecho.
La idea del pacto entre los seres humanos ha tenido un desenvolvimiento histérico tan
amplio que su existencia precede a la civilizacion misma; pues el instinto natural de

sobrevivencia hizo que los individuos buscaran agruparse para alcanzar un fin coman.

“El contrato es una convenciéon, mediante la cual una o varias personas se obligan

respecto de una o diversas otras, a dar, a hacer o no hacer alguna cosa; asi mismo,
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puede incluirse la constitucion, regulacion o rescisiéon de un vinculo de derecho™®.

Las normas juridicas se encaminan al ordenamiento de las varias situaciones de

hecho que la vida social presenta.

En el derecho romano, existia el pactum o convenio, que daba lugar al contractus, que
se aplicaba a toda obligacion contraida como consecuencia de la conducta humana,
fuera licita o ilicita; no obstante, ia voluntad nunca alcanzo el papel soberano que mas

tarde adquiriria.

La concepcién clasica, establecia una accién contractual para cualquier promesa y
convencién sinalagmatica no tipica, siempre que una de las partes hubiera entregado
la cosa o cumplido la prestacién convenida; es decir, no bastaba el mero acuerdo

consensual sino que era necesario probar el cumplimiento de la obligacién contraida.

Esta situaciébn ha cambiado radicalmente, tanto asi que el contrato resulta ser un
mecanismo de generacién de derechos y obligaciones respecto de las partes, quienes
se encuentran vinculadas a la realizacidn de su promesa, por haber prestado su

consentimiento.

“El contrato es el acuerdo de dos o mas partes para constituir, regular o extinguir entre

ellos una relacién juridica patrimonial™®.

45 afaille, Héctor. Derecho civil, contratos, Tomo 1. Pag. 8
“ Puig Brutau, José. Fundamentos de derecho civil, Toma 1. Vol. I. doctrina general del contrato.
Pag. 51
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En todo caso, la voluntad es la que se encuentra en el origen de la creacion de un

vinculo de obligacién, que aicanza a dos partes contrapuestas.
4.2. Efectos del contrato de compraventa

El contrato de compraventa transmite del vendedor al comprador la propiedad de la

cosa enajenada, pero también crea obligaciones para ambas partes.

Los interesados tienen deberes secundarios de conducta de informacién, custodia,
colaboracion, que se derivan del deber de cumplir de buena fe; en tal caso, se trata de
comportamiento cooperativos, que se imponen a quien esté: en mejor condicién de
llevarlos a cabo. También hay garantias legales explicitas como las de vicios
redhibitorios en la compraventa civil y las referidas a bienes muebles en la

compraventa de consumo.

“‘Aunque las partes en la compraventa aparezcan situadas econdmicamente en
condiciones de paridad, puesto que el guebranto econdmico que de momento se opera
en sus respectivos patrimonios encuentra compensacion justa en la contraprestacion
que la otra parte realiza, parece que el legislador se fijara preferentemente en el

vendedor, conceptuandolo como principal responsables del vinculo™'.

La explicacion a esto se remite al hecho de que el deber del comprador es

particularmente simplista, entendiéndose comprometido a entregar el precio; en

47 Badenes Gasset. Op. Cit. Pag. 459
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cambio, la obligaciéon primordial del vendedor, es entregar la cosa con todo el
contenido que se regula, lo que puede envolver situaciones juridicas dificiles de

precisar.

El principio de la transmisién de la propiedad tiene como consecuencia hacerle
soportar el riesgo al comprador de la perfeccidn del contrato, incluso antes de la
entrega, ya que desde el cambio de los consentimientos, practicamente se convierte

en propietario.

Este argumento supone una postura doctrinaria, siguiendo la légica de que el
adquirente del bien, en su calidad de nuevo titular asume todas las asignaciones que
la ley impone al respecto; no obstante, la garantia sigue corriendo a cargo del

vendedor.

Al respecto, la carga consiste en la imposicion de una conducta no coercible, cuyo
incumplimiento acarrea la pérdida de un beneficio; tanto el vendedor como el

comprador tienen imposiciones, quedando sujetos a un plazo.

Las obligaciones de una de las partes son reciprocas y corresponden cabalmente a las
obligaciones de la otra; de ahi que vendedor y comprador se sitiien en condiciones de

paridad econémica y juridica.

El Articulo 1791 del Cédigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Reptublica de

Guatemala, establece: “que el contrato de compraventa queda perfecto entre las
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partes desde el momento en que se conviene en la cosa y en el precio, aunque hj una,

ni el otro se hayan entregado”.

En este caso, el efecto traslativo de dominio concieme UGnicamente a los interesados,
de modo gque no trasciende a terceros, sino hasta que se cumple con el tramite de

inscripcién registral.

La falta de entrega de la cosa o la omisién en el pago del precio, no son obstaculo al

perfeccionamiento del contrato; pero si pueden producir su resolucion.

Entre las obligaciones del vendedor, la doctrina recoge las siguientes:

a) Transferir el dominio de la cosa.

b) Conservar la cosa o custodiarla entretanto se entrega.

c) Entregar la cosa.

d) Garantizar una posesion Uutil.

e) Garantizar una posesion pacifica, es decir, responder a los actos juridicos de
terceros que afecten la posesion.

f) Responder a la eviccion.

Ahora bien, la principal obligacién que asume el vendedor como efecto del contrato de
compraventa, es la de entregar la cosa enajenada al adquirente, lo que implica el
compromiso de conservarla hasta su entrega, asumir sus riesgos y garantizar al
comprador, sanear contra cualquier impedimento que pudiera afectar su pacifica y util

posesién.

66


Ludwing Godinez
Text Box


El Articulo 1809 del Cddigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Republica de
Guatemala, establece que: “la transmisién del bien se hara en el lugar sefalado en el
contrato, y a falta de convenio, en el lugar en que la cosa se encuentre al tiempo de la

venta”.

En ese sentido, si los contratantes no fijaren plazo, la cesién se hara inmediatamente,
a no ser que se tratare de cosas que necesiten ser preparadas, ante lo cual el
vendedor queda constreflido a tenerlas a disposicion del comprador dentro de las

veinticuatro horas siguientes a la celebracion del acuerdo.

El Articulo 1810 del Cddigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Republica de
Guatemala, establece que: “la entrega pueda ser real, simbdlica o legal; por aparte, se
entiende por ocurrido el acto cuando se ha hecho el traspaso del conocimiento,

certificado de depésito o carta de porte, segin la naturaleza del bien que se negocia”.

La transmision de la cosa debe ser completa y el comprador no puede ser compelido a

recibirla por partes.

El Articulo 1815 del Cédigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Republica de
Guatemala, establece que: “la cosa vendida debe entregarse en el estado en que se
hallaba al momento del contrato; y desde ese dia los frutos corresponden al

comprador, salvo lo que estipulen las partes”.

Entre las obligaciones del comprador, la doctrina recoge las siguientes:
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a) El pago del precio.

b) Recibir la cosa.

En resumen, Ila obligacion fundamental del comprador es cumplir con la

contraprestacion ofrecida al vendedor, para hacerse de un bien en particular.

El Articulo 1825 del Codigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Republica de
Guatemala, establece que: “el precio debe ser pagado en el dia, lugar y forma
acordados y que, a falta de convenio, dicho costo habra de ser cubierto al momento de

la entrega de la cosa”.

Las partes son iguaimente libres de pactar en donde se debe hacer el pago, sea en el

domicilio del vendedor, en el del comprador o en el lugar de entrega de la cosa.

Las modalidades sobre la forma de cancelacion del monto acordado en la
compraventa no simultanea son variadas, pues comprenden la posibilidad de cancelar
el costo por abonos o cuotas diferidas, con o sin intereses; asimismo, puede fijarse lo
relativo a la mora, las garantias personales o reales, sanciones por incumplimiento,

entre otros.

El Articulo 1830 del Cddigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Reptublica de
Guatemala, establece que: “el comprador esta obligado a recibir la cosa en el lugar y

tiempo estipulados, pero si rehusare sin justa causa a recibirla, o si por su culpa se
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demorare la entrega, correrdn a su cargo los riesgos del bien y los gastos de

conservacion, lo que es causal para deducir dafios y perjuicios”.

La normativa prescribe que salvo uso o pacto en contrario, el vendedor debe satisfacer

los gastos de la entrega de la cosa vendida; y el comprador los de escritura.

4.3. La obligacion de garantia

En el contrato de compraventa, el vendedor esta obligado a la entrega y saneamiento
de la cosa enajenada, lo que implica que respondera al comprador de la posesién legal

y pacifica del bien en cuestion, asi como de los vicios ocultos que tuviera.

El caracter obligatorio deriva del hecho de que se trata de una disposicién que asegura
al adquirente el cumplimiento de los fines del negocio juridico, que son trasladarse la
propiedad y que le sirva o sea dtil; asimismo, es una consecuencia de la buena fe y de
la lealtad que debe exigirse siempre a los contratantes, siendo un complemento de la

cesion de! inmueble.

“Esta estipulacion comprende tres aspectos: en primer término, el vendedor debe
abstenerse de todo acto que implique una turbacion del deregho gue ha transmitido; en
segundo lugar, debe procurar que el comprador no sea turbado por un tercero que
invoque para hacerlo un derecho anterior a la transmision; y si el tercero triunfa en sus

pretensiones, tiene la obligacidn de indemnizar al comprador por los dafios y
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perjuicios; finalmente, debe garantizar al comprador respecto de los vicios. de la

cosa™®.

Estos presupuestos legales advierten que el vendedor asume de manera automatica el
compromiso de responder por las consecuencias de una eventual eviccion que

pudieran sufrir el adquirente o sus sucesores.

La doctrina ha sefialado, entre los efectos especiales de los contratos a titulo oneroso,

el saneamiento que comprende la eviccién y la garantia por los vicios redhibitorios.

“Cuando la transferencia es el efecto inmediato de la conclusion del contrato (eficacia
real-consensual), a la adquisicion de la titularidad del derecho debe seguir la
introduccion en la posesion, a fin de que el comprador sea puesto en condiciones de
ejercitar de hecho el derecho adquirido, lo cual precisamente se efecttia con la entrega
de la cosa: es por parte del comprador, como de todo titular, el ius possidendi; es de

parte del vendedor la obligacién de la entrega™®.

En este caso, el comprador tiene dos acciones: una personal frente al vendedor, como
un atributo inherente a su condicion de parte contractual; otra real, erga omnes y es la

reivindicacion, que le corresponde como titular del derecho agenciado.

* Borda. Op. Cit. Pag. 125
“° Barbero. Op. Cit. Pag. 18
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La compraventa representa el titulo de la adquisicidn que cumple con la funcién de
prueba de la pertenencia y del objeto reivindicado; es pues, una declaracion de

voluntad que crea un compromiso legal e incluso moral, entre los interesados.

Es de advertir que no sélo el vendedor esta constrefiido a la garantia personal, sino
también todos los anteriores transmitentes del derecho, contra cada uno de los cuales
el comprador tiene una accion directa y personal sin perjuicio del reclamo por eviccion;
ademas, la imposicion recae también sobre todos los sucesores a titulo universal del

enajenante.

La obligacién de garantia hace surgir distintas acciones y excepciones en favor del
comprador: en principio, le otorga una causal para requerir los dafios y perjuicios que
cualquier molestia haya significado, que también tiene como efecto la prohibicién
expresa hacia el responsable de seguir atentando contra su propiedad; a su vez,
puede hacer declarar la ineficacia, en lo que le atafie, de ciertos actos juridicos
realizados por el vendedor; y, por ultimo, tiene la excepcién de saneamiento, que es la

defensa que la ley le otorga.

4.4. La eviccion y vicios redhibitorios

El vendedor esta obligado a garantizar la legitimidad del derecho que transmite, debe
asegurar al comprador que su titulo era bueno y que nadie podra perturbarlo en el

goce de la cosa alegando sobre ella un mejor derecho.
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La cesién de bienes, implica una serie de estipulaciones para los interesados, que se
circunscriben principalmente a la posesion legal y pacifica de la cosa, asi como al

compromiso de subsanar los vicios o defectos ocultos que pudieran aparecer.

La finalidad contractual desapareceria si el comprador después de tener la cosa en su
poder se viera desposeido de ella por el ataque realizado por un tercero, o viera que la
cosa adolece de vicios o defectos que la inutilizan para su empleo normal o
disminuyen notablemente su utilidad, de ahi la razén de establecer dos clases de

saneamiento: por eviccion y por vicios ocultos.
a) Garantia por eviccion

El vocablo eviccion encuentra sus raices etimolégicas en el latin juridico evictio (-nis),
equivalente a la expresion castellana: recuperaciéon de una cosa por sentencia judicial,

y en el verbo transitivo evinco (-ere), que significa vencer, ganar, triunfar por completo.

Este término sirve, en general, para hacer referencia a la situacion que sobreviene
después de que el adquirente de un derecho es vencido, derrotado, en juicio; debiendo
entonces el ofertante compensar al adquirente restituyendo el precio pagado,

reembolsandole los gastos que hubiese ocasionado y resarciéndole de todo el dafio.

“La eviccion es la obligacion impuesta a todo el que transmite un derecho, sirviéndose
de un titulo de caracter oneroso, de responder por las consecuencias de una eventual

privacién hacia la cosa, originada en una causa anterior o concominante al acto de
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transmision y que haya sido desconocida por el adquirente”.

Esta garantia es aplicable al hecho personal, que establece que el vendedor esta
obligado a abstenerse de todo acto que atente de cualquier modo la posesién pacifica

de que debe gozar el comprador.

Ahora bien, el saneamiento también resulta ser valido sobre actos de los terceros, que
por una parte puede ser de hecho cuando un vecino irrumpiera en la propiedad por
simple abuso, o de derecho, que implica la reivindicacion de aquella persona que se

hubiera visto afectada por la trasmision del dominio bajo justa causa.

Es asi, que corresponde al vendedor responder de cualquier situacién que amenace la
integridad del bien adquirido, a excepcién de la perturbacién de la cual sea totalmente

ajeno.

La garantia en juego, depende de la reclamacién del tercero, de la ignorancia del
comprador y de la imputabilidad del menoscabo; entretanto, se trata de una condicién

o requisito meramente natural, no de esencia de la compraventa.

La privaciéon de propiedad puede proceder o del ejercicio de accién reivindicatoria por
el verdadero dueiio contra el acreedor o de la negatoria de dicho procedimiento

judicial.

% Wayar. Op. Cit. Pag. 356
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b) Garantia por vicios ocultos

En el contrato traslativo de dominio, el vendedor debe asegurar, ademas, las
cualidades que hacen a la cosa mas 0 menos apta para el fin a que va destinada; por

consiguiente, el comprador tendria inttiimente la cosa si no pudiese hacer uso de ella.

“Los vicios ocultos son aquellos que hacen a la cosa no apta para el uso a que se le
destina, o que disminuye su utilidad de tal modo que, a haberlas conocido, el
comprador no la hubiera adquirido, o hubiera ofrecido menos precio; redhibitorio se
dice, porque puede deshacer la venta: devolviendo la cosa y recogiendo el precio:

redhibere est reddere, devolver™’.

El vicio debe ser perjudicial para la disposicion del bien, es decir, ha de impedir o
disminuir su provecho; no obstante, el interesado no podra quejarse si o que pretende

hacer con la propiedad es contrario a su naturaleza.

El comprador al que se le debe la garantia contra los vicios ocultos puede obtener a su
eleccion, la resolucion de la compraventa ejerciendo la accién redhibitoria, o una

disminucion del precio, fijada por peritos.

El deterioro de la cosa debe ser: ocuito, importante y debe existir al tiempo de

consumarse la venta.

%1 De Diego, Felipe Clemente. Instituciones de derecho civil espaiiol, Tomo Il.
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La doctrina, establece que cuando la irregularidad causa la pérdida de la cosa, el
comprador puede obtener por la via judicial, 1a restitucién del importe, aun cuando no
proceda a la restitucion; en cambio, de existir culpa de parte del adquirente o caso
fortuito, no tendra opcidn a la reivindicacién, pero conserva el derecho a obtener, por la

accién estimatoria, una disminucién del valor que hubiere pagado.

La lealtad que debe exigirse en los contratos obliga al vendedor a declarar las cargas

ocultas, sin que pueda mas tarde escudarse para eludir su responsabilidad.

La reivindicacion es aplicable a la venta de toda cosa, mueble o inmueble, aunque en

las subastas judiciales no hay lugar a la indemnizacién por deterioro.

Ademas, el vendedor responde de manera plena a todos los vicios que son ocultos,
siempre que el comprador no pueda conocerlos por si mismo; pero en caso de ser
aparentes, el que se sienta perjudicado sélo podra solicitar una deduccién al importe

calculado.

4.5. El saneamiento en la legislacion guatemalteca

Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes, excepto
cuando la ley establece determinada formalidad como requisito esencial para su
validez. El negocio juridico bilateral, constituido por el acuerdo pleno, consciente y
libre de voluntad entre dos o mas personas particulares, fundado en una causa licita

produce efectos legales idéneos para crear, modificar, transmitir o extinguir
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obligaciones de naturaleza patrimonial.

En la compraventa, el vendedor esta obligado a conservar la cosa hasta su entrega,
que debe ser puesta en posesion del adquirente en el tiempo, lugar y modo

convenidos.

‘La legislacion guatemalteca, establece que el enajenante esta sujeto al saneamiento
por eviccion o por vicios ocultos, con el fin de garantizar al comprador la pacifica y util
posesion de la cosa; sin embargo, también se apunta que los contratantes pueden
ampliar o restringir por pacto expreso los efectos de dicha estipulacion y aun convenir

en su omision.

La renuncia a la clausula resarcitoria no sera admitida si hubiere mediado mala fe por

parte del enajenante.

Ante lo citado, el Articulo 1545 del Cédigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la
Republica de Guatemala, prescribe gque “de renunciarse al saneamiento, llegado el
momento de prestarlo, debe el cesionista devolver tnicamente el precio que recibib, si
el contrato fuere traslativo de dominio, a menos que la dimisién a este beneficio se

haya dado de manera expresa”.

La norma da lugar a confusiones, pues pareciera que la eviccion o los vicios ocultos
que atentaran contra la integridad del bien inmueble deben ser subsanados por el

vendedor sin importar disposicion en contrario; pero al mismo tiempo, se sefiala que
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dicha obligacién queda sin efecto sin el comprador dejara constancia de su desinterés

por establecer una garantia.

Esta situacion responde al hecho de que al momento de celebrarse el contrato, el
otorgante que se obligue hara constar de manera expresa, los gravamenes y
limitaciones sobre la cosa que pudieran afectar los derechos de su contraparte, asi
como los vicios que conozca; no obstante, ;qué sucede si el que transfiere ignora

tales extremos?

En ese contexto, el derecho comparado ha resuelto que toda clausula que exima al
vendedor de su obligacion de garantizar al comprador contra sus hechos personales
debe tenerse por nula, pues importaria autorizarlo a perturbar dolosamente la posesion
pacifica del derecho que ha transmitido; por lo tanto, se trataria de una disposicion

contraria a la buena fe que debe privar en los negocios juridicos.

El Articulo 1548 del Cddigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Republica de
Guatemala, establece que: "tendra lugar la eviccion cuando se prive al adquirente de
todo o parte de la propiedad adquirida, por sentencia firme en virtud de un derecho

anterior a la enajenacion”.

Esta seria razén suficiente para que la ley no contemplara la posibilidad de omitir el

saneamiento en el contrato de compraventa.
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El Articulo 15659 del Cédigo Civil, Decreto 106 del Congreso de la Republica de

Guatemala, establece que: “el enajenante esta obligado a la reparacién por los vicios o
defectos ocultos del bien transferido, que lo hagan impropio o inGtil para su uso, de tal
modo que, de haberlos conocido el comprador no hubiera aceptado la cosa por el

precio convenido”.

En este caso, la garantia asegura la integridad del derecho del interesado; por lo tanto,
la renuncia a dicha prerrogativa, deja sin efecto la accién redhibitoria para que se

rescinda el contrato, o la accidon estimatoria para que fije la devolucion del precio.

En ambos escenarios, si se probare que el vendedor conocia de los defectos de la

cosa, sera obligado a indemnizar dafios y perjuicios, ademas de restituir el precio.

4.6. Responsabilidad notarial

El notario es el profesional del derecho, encargado de una funcion puablica, que
consiste en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes; por
consiguiente, tiene la facultad de autenticar hechos de valor juridico.

La ley ordena, permite, prohibe y amenaza con castigos a aquellos escribanos que no

cumplan con lo que dispuesto; este supuesto de derecho origina la responsabilidad

que es como la sancion por inobservancia de la norma.
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“El notario fedatario, escucha y aconseja a las partes; redacta los instrumentos
revistiéndolos de pleno valor probatorio; los lee y explica; los conserva y reproduce; es

depositario de la confianza del Estado y de los particulares™?2.

La sociedad espera instrumentos puiblicos que resuelvan las incégnitas relativas a la
seguridad juridica y circulacion de derechos; por lo tanto, el profesional no debe fallar a
esa confianza. Ante esto, un documento falso, inexacto o simplemente imperfecto es
un peligro para el orden legal por el perjuicio que puede ocasionar no sélo a las partes
—dificultades de interpretacién, cumplimiento— sino también a los demas al crear una

apariencia que no responde a la realidad.

“El notario tiene facultades propias, que le son atribuidas por la ley, razén por lo que no
da cuenta de su actuacion a ningun superior jerarquico; y por ello, sélo debe responder

civil y criminalmente de sus actos, y eso mediante juicio™?

En materia contractual, la intervencién del notario es primordial para que la voluntad de

las partes quede legitimada.

El contrato de compraventa, adquiere solemnidad a partir de la autorizacién del
funcionario competente para dar vida a las relaciones juridicas, lo que viene a ser una

garantia de autenticidad.

52 -, Pérez Fernandez del Castillo, Bemardo. Etica notarial. Pag. 14
%3 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 128
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“La fe pulblica, al igual que todas las instituciones que integran la publicidad juridica o
satisfacen sus necesidades, se producen fatalmente en la sociedad para la realizacién

normal del derecho que es uno de los fines del Estado™".

El uso indebido de dicha atribucion da lugar a la deduccion de responsabilidad que

puede ser de orden civil, penal, administrativa o disciplinaria.

E! Articulo 35 del Cédigo de Notariado —Decreto namero 314 del Congreso de la
Republica de Guatemala—, establece la posibilidad de reclamar dafios y perjuicios al
notario, por descuido o imprudencia, pero antes es necesario que haya sido citado y

oido en el juicio respectivo.

En el traspaso de dominio, la ley prescribe una serie de estipulaciones de
cumplimiento obligatorio para ambas partes; en tal caso, el vendedor debe declarar de
manera expresa que la propiedad que se enajena carece de gravamenes y
limitaciones que puedan afectar su entorno, asi como los vicios ocultos que se
conozcan. En esas circunstancias, la renuncia a la clausula de reparaciéon por dafios
pone en riesgo la licitud del negocio juridico; sin embargo, de la misma normativa se

desprende la opcidn que tiene el adquirente de renunciar a tal beneficio.

Esta disposicion resulta conflictiva, porque la dimisién a dicha prerrogativa tendria que
aplicarse a casos especiales, tanto asi, que casi ningin notario prescinde de la

clausula de saneamiento, como medida de resguardo para el comprador.

% Giménez-Arnau, Enrigue. Introduccion al derecho notarial. Pag. 27
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CONCL.USIONES

1. El contrato representa el acuerdo de voluntades entre dos 0 mas personas que

deciden crear, modificar o extinguir derechos y obligaciones; por ende, surge una
responsabilidad entre las partes con respecto a la integridad del negocio juridico
celebrado, sin embargo hoy en dia, no existe una adecuada aplicacién de la norma
vigente en cuanto a los vicios que dejan sin efecto un pegocio juridico por ser

ignorado por las partes contratantes.

. La legislacion guatemalteca incurre en algunas deficiencias terminolégicas al crear
una sinonimia entre las palabras cosas y bienes, que son explicadas a detalle por la
doctrina, aunque ambas figuras representan un valorv pecuniario de caracter
patrimonial. Deficiencia que no han sido saneada tanto por la Corte Suprema de
Justicia, la que se encuentra facultada para llevar a cabo dicha facultad; asi como

los notarios debido a que estos tienen la responsabilidad de la aplicacion.
. La propiedad es un derecho constitucional y por ende protegido por el Estado, que

se desarrolla a través de la normativa civil vigente; sin embargo, en materia registral

existen diversos riesgos que atentan contra la integridad del dominio adquirido.
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4. Una de las funciones del Registro de la Propiedad a través de sus operadores es
realizar una minuciosa observacion de los contratos de compraventa por
inscribiese, siendo estos la figura mas importante entre los contratos traslativos de
dominio. Funcién que es deficiente debido a que hay registros en los que no se
reinen ciertos requisitos indispensables, que de no cumplirse pondrian en riesgo la

certeza del negocio juridico.

5. La clausula de saneamiento en el contrato de compraventa de bien inmueble, es
una estipulacion fundamental que garantiza el uso, disfrute y disposicién de la cosa
enajenada; no obstante, la ley no establece la posibilidad una posibilidad que le
permita a la parte compradora el derecho de revocar la renuncia de las garantias
cuando el uso, disfrute y disposicion de la cosa se viere afectado por

irregularidades que imposibiliten el pleno goce del derecho sobre el mismo.
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RECOMENDACIONES

1. El Instituto de Derecho Mercantil, puede sugerir que se revise la normativa que rige
el saneamiento, para establecer los casos en que puede renunciarse esta garantia
sin perjuicio del adquirente, por eviccién o vicios ocultos que ignorasen ambas

partes.

2. La Corte Suprema de Justicia, que emitir acuerdos que dispongan el uso de la
terminologia correcta en los contratos traslativos de dominio, para evitar
confusiones relacionadas al derecho de propiedad; por consiguiente, resulta
también importante que los notarios lleven a acabo una correcta aplicacion de las

técnicas adecuadas de redaccion.

3. Es necesario que el Estado garantice la legitimidad de la compraventa de bienes
inmuebles, implementando nuevas medidas de seguridad en materia registral, para

evitar practicas fraudulentas que atenten contra ia buena fe del adquirente.

4. Que el Registro de la Propiedad, capacite a los operadores para que revisen con
precisién las estipulaciones de los contratos traslativos de dominio, para determinar
la existencia de clausulas contradictorias que puedan afectar los derechos a futuro

del adquirente.
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5. El Congreso de la Republica de Guatemala, debe reformar las disposiciones
generales del saneamiento, que le permitan al comprador revocar la renuncia de
garantias, en caso de que aparecieran irregularidades sobre la cosa que recibe sin
que hubiere mediado mala fe, pues en la actualidad ia dimisién al resarcimiento

tiene caracter definitivo, que impide al adquirente interponer la accidén redhibitoria.
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