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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
Su Despacho.

Doctor Mejia Orellana:

De manera atenta y respetuosa me permito comunicarle que atendiendo a la
providencia emanada por la unidad a su cargo, he cumplido con la funcién de
asesor de tesis de la bachiller. KARLA PAMELA ESPANA GONZALEZ, cuyo
trabajo se ftitula: “LA PROMESA DE COMPRAVENTA Y SUS EFECTOS
TRIBUTARIOS AL COMPULSAR LOS TESTIMONIOS DE LA ESCRITURA
FACCIONADA?”, el cual fue modificado por: “LA PROMESA DE COMPRAVENTA
EN GUATEMALA Y SUS EFECTOS TRIBUTARIOS AL COMPULSAR LOS
TESTIMONIOS DE LA ESCRITURA FACCIONADA”, para lo cual, me permito
emitir el siguiente dictamen:

) Que no existe ningin vinculo consanguineo ni civil por el cual tengamos
algun parentezco. '

I) He realizado la revision de la investigacion y en su oportunidad sugeri
cambios de fondo y forma, algunas correcciones de tipo gramatical y de
redaccion, mismas que considere oportunas y habiéndose realizado las
modificaciones sugeridas a la sustentante, considero que el contenido del
presente trabajo de tesis, contiene conocimientos en gran manera cientificos
y técnicos, ajustandose a la normativa respectiva para los trabajos de
investigacion.

ll) Ademas, la redaccion empleada es la correcta y se ajusta perfectamente al
desarrollo de la tesis, me parece bastante clara y adecuada, con un léxico
juridico correcto y practico en vista que en su mayoria la sustentante utiliza
palabras de uso comun para la facil comprensién y entendimiento del lector.
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Licda. Dora Marisol Lopez Siliézar
Oficina: 92. Calle 6-44 zona 1 Apto. 5
Tel. 59224081

IV) Asimismo, el presente estudio juridico y doctrinario servira como fuente
informativa y de referencia para profesionales, estudiantes de las ciencias
juridicas y sociales y publico en general.

V) La conclusién discursiva fue redactada de manera sencilla y constituye un
supuesto certero que definen la problematica actual, es congruente con el
contenido de la investigacion de mérito, para lograr los objetivos que fueron
planteados en su plan de trabajo, determinando la veracidad de la hipétesis
formulada.

VI) En cuanto a la bibliografia, la utilizada fue abundante, diversa y adecuada
utilizandose la doctrinaria y legal para el analisis tematico abordado.

La tesis desarrollada por la sustentante cumple efectivamente con los requisitos
establecidos en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo
que emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite
respectivo, hasta llegar a optar al grado académico de Licenciada en Ciencias
Juridicas y Sociales.

Sin otro particular me suscribo de usted, atentamente.

Abogada y Notaria

Colegiado No. 9553 Licda, Dora Marisol Lépes Siiéuat
Abogada y Notaria
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PRESENTACION

Por medio de la presente investigacion se trata de determinar las consecuencias
juridicas, sociales y econdémicas derivadas de que el contrato de promesa de
compraventa no esta gravado con el Impuesto al Valor Agregado IVA, sino se encuentra
regulado en la Ley del Impuesto de Timbres Fiscales y de Papel Sellado especial para
Protocolos, lo cual no genera problema, puesto que establece que este contrato paga
unicamente Q.50.00 en el testimonio que se extienda, no importando el monto del

contrato.

Distinto sucede con el testimonio especial, ya que la Ley del Timbre Forense y Timbre
Notarial, en su articulo tres numeral H. Sin embargo esto genera problemas, puesto
qgue al remitir el testimonio especial de una promesa de compraventa, aun cuando la
cantidad dineraria alli pactada no se haya entregado, la misma se toma como base, sin

tomar en cuenta que es un contrato a futuro.

Por lo expuesto anteriormente se presenta el presente que analizd los diferentes
conceptos y principios juridicos determinando que el Estado debe orientar una revision
de los impuestos que se cancelan a los testimonios de la escritura de promesa de
compraventa para que estén afectos al mismo monto va que en Ia actualidad la
cantidad que se cancela en cada testimonio difiere dependiendo del bien que en un
futuro sera sujeto de la compraventa y asi para garantizar el cumplimiento de la
obligacion ya que todas las personas otorgaran un instrumento publico que pagaria un

impuesto acorde al valor del contrato.
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HIPOTESIS

La hipotesis operativa utilizada en esta investigacion, pretendié demostrar que se hace
necesario la equiparacién del impuesto fiscal y notarial en los testimonios del contrato
de promesa de compraventa expedidos por notario, permite regularizar la desproporcién
economica tributaria, evitando el cobro arbitrario y desproporcionado que cobra el

Archivo General de Protocolos.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

El método utilizado para la comprobacién de la hipétesis, fue el deductivo, por lo que la
hipétesis planteada en el plan de investigacion, fue validada al ser afirmada con la
informacién y el analisis del trabajo final, llegando a la conclusién que es gravoso una
tributaciéon diferente entre los testimonios que expide el notario, asi como podria
considerarse que existe una doble tributacion puesto que se paga la misma cantidad de
timbre notarial por el contrato de promesa de compraventa y luego en el contrato de
compraventa, claro que se hace referencia a un mismo bien inmueble, lo cual debe ser

reformado por el Congreso de la RepUblica de Guatemala.
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INTRODUCCION

La presente investigacion se explica en la necesidad de realizar un analisis
doctrinario sobre el contrato de promesa, ya que los particulares se obligan a

celebrar, posteriormente, un contrato definitivo.

La problematica juridica radica en la diferencia que existe al realizarse el pago
de los testimonios especiales que se compulsan de la escritura de promesa de

compraventa, ya que fiscalmente y notarialmente existe diferencia de pago.

La hipétesis fue comprobada, al establecer la necesidad de que se equiparen los
tributos establecidos, con la finalidad de evitar perjuicios econémicos, porque en
el futuro radica la importancia del tema tratado; el contrato de promesa se
convierte desde esta perspectiva, en un valioso instrumento que facilitara la
planificacion y ordenamiento de las acciones y compromisos que las personas

han de tomar.

Los objetivos fueron alcanzados al determinar cuales son los alcances generales
de la institucion del contrato de promesa de compraventa de bien inmueble y sus

efectos en las obligaciones tributarias posteriores.

El trabajo desarrollado se dividié en cuatro capitulos: El primero, trata lo relativo
al negocio juridico como género del contrato; en el segundo, se exponen los
contratos; el tercero, establece la promesa de compraventa de bien inmueble y
la actividad notarial; y el cuarto, desarrolla la obligacién tributaria y notarial del

contrato de promesa de compraventa de bien inmueble.

(i)



Usuario01
Text Box


En el desarrollo de la presente investigacion, se utilizaron los siguientes
metodos: El analitico, para comprender los elementos y aspectos relevantes del
fenémeno investigado; el deductivo, para establecer la ubicacién del problema
de orden administrativo; las técnicas empleadas fueron la bibliografica y

documental, que permitieron la elaboracién de los capitulos.

Finalmente, es una realidad que el Estado debe procurar la equiparacion de los
impuestos que se deben pagar en el denominado primer testimonio y testimonio
especial de la escritura de promesa de compraventa, en el sentido de que el

notario pague en ambos documentos la cantidad de Q.50.00.

(i)
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CAPITULO |
1. El negocio juridico como género del contrato

La naturaleza humana a través de los tiempos, condujo a }confiar de
sobremanera en la escritura, siendo el documento el mejor guardian de la
voluntad, ya que esta por la misma calidad de ser humano, es cambiante; y al
ser indispensable que quedara prueba fehaciente, no encontramos mejor

manera de hacer inmutables los hechos y actos realizados.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, trata de proteger y
promover, entre otros valores, la seguridad juridica, y es al servicio de ésta,
que el profesional del derecho denominado notario, desarrolla su actividad, ya
que es el encargado de una funcién publica consistente en recibir, interpretar y
dar forma legal a la voluntad de las partes, redactando los instrumentos
adecuados a este fin, confiriéndoles autenticidad; conserva los originales de
éstos y expide copias que den fe de su contenido, siendo evidente que dicho
profesional, debe conocer las instituciones del derecho civil y por ende las
implicaciones del negocio juridico, con la finalidad de darle forma legal a las

voluntad de los contratantes.

En su funciéon estd comprendida la autenticaciéon de hechos. Como bien fue
definido en el Primer Congreso de la Unién Internacional del Notariado Latino,
celebrado en Buenos Aires, Argentina, en 1948; ya que ampara dicha actividad

con una presuncién de verdad a la que todos estamos obligados a creer, en
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virtud de su investidura de fe publica; lo que otorga la seguridad juridica antes

mencionada.

Es la declaracion o acuerdo de voluntades, con que los particulares se
proponen conseguir un resultado, que el derecho estima digno de su especial
tutela, sea en base sé6lo a dicha declaracién o acuerdo, sea completado con

otros hechos o actos.

La consagracién del negocio juridico como término técnico y figura basica de
la dogmatica del derecho privado, se debe al esfuerzo de los juristas alemanes

para sistematizar la ciencia juridica.

Se caracteriza el negocio como una manifestacion de voluntad dirigida a

producir efectos juridicos.

Con el negocio el individuo no viene a declarar que quiere algo, sino que
expresa directamente el objeto de su querer, y este es una regulacién

vinculante de sus intereses en las relaciones con otros.
1.1. El derecho civil y sus antecedentes

El derecho civil tiene sus origenes en el imperio romano, siendo por esto que
en la antigiedad al derecho civil se le denominaba derecho romano. Se le

denominé jus civile o sea el derecho del civis romano.
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“El jus civile, significé primeramente el conjunto de reglas y soluciones
practicas de los jurisconsultos ante el derecho vigente, luego la totalidad del
ordenamiento juridico que constituian esas mismas decisiones de los
jurisperitos, mas las propias costumbres y leyes. El derecho civil se constituyé
como el derecho de los ciudadanos romanos, en oposicibn al de los
extranjeros o peregrinos, denominado derecho de gentes, derecho vigente
entre el pueblo romano, por oposicion al derecho natural, y por ultimo se

identificé al jus civile con la concepcion del derecho privado.”

En el derecho romano arranca la distincion entre el derecho publico y el
derecho privado. El primero contempla la utilidad publica; el derecho privado,

la organizacién de la ciudad.

El derecho privado esta constituido por el jus civile o sea el derecho de los
ciudadanos dentro de la ciudad. Lo que acaece es que el derecho cumple su
fin, la realizaciéon social de la justicia, poniendo el acento en él principio de
personalidad de ahi que sean basicos en el derecho civil los pilares
constituidos por los derechos subjetivos y su derivado, la autonomia de la

voluntad privada.

El hombre es sujeto de derecho y patrimonio y miembro de una familia. El

produce para conservarse y perfeccionarse y tiende a reproducirse para

1 Aguilar Guerra, Osmar Vladimir. El negocio juridico. Pag. 8
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perpetuarse; razones por las cuales aqui estd el campo propio del derecho

civil.

‘El derecho privado, con deduccién de las disciplinas que han adquirido
autonomia en el curso de los ultimos siglos... Derecho donde se regulan los
requisitos generales de los actos juridicos privados, la organizacion de la

familia y de la propiedad privada.”

Se tienen limites como el orden pulblico y las buenas costumbres, pero
ademas, al ser considerado el sujeto juridico como miembro integrante de la
sociedad a la que pertenece, la idea social delimita su actuar, dentro del
derecho civil, asi como los avances tecnoldgicos, que puedan ocasionar

cambios, que la ley no contemple actualmente.

El derecho civil se preocupa de la persona antes de que nazca, pues al
concebido se le reputa por nacido para todo lo que le favorezca y a las
consecuencias de la muerte de la persona atiende también con la sucesion por

causa de muerte.

“Derecho privado general que tiene por objeto la regulacién de la persona en

su estructura orgénica, en los derechos que le corresponde, como tal, y en las

2 (QOssorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 46
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relaciones derivadas de su integracién en la familia y de ser sujeto de un

patrimonio dentro de la comunidad.”?

La evolucion histérica del derecho civil se presenta como el sector del
ordenamiento juridico que se ocupa de la persona y sus diferentes estados, de
su patrimonio y del trafico de bienes. Pero mas importante que determinar de

qué se ocupa puesto que de ahi nace la crisis por la que esta atravesando.

“Como regulador general de las personas, de la familia y de la propiedad, de
nombre y sin nombre alguno, en las sociedades primitivas, configura la rama
juridica mas antigua y mas frondosa, aun enfocada en innGmeros aspectos.
Asi, por él se entiende el derecho particular de cada pueblo o nacién. De
modo especial, el derecho romano. Dentro del mismo, el jus civile, significé
primeramente el conjunto de reglas y soluciones practicas de los
jurisconsultos, ante el derecho vigente, consuetudinario o surgido de las leyes

votadas.”™

La evolucidn social ha ido por otros caminos. Los ideales de la burguesia, que
detentadora de los bienes econémicos y de produccién quiere un sistema que
le permita su libre y omnimodo disfrute, no se han aceptado por inmensas
capas de la sociedad sin poder econémico, para las que el juego de la

autonomia de la voluntad no significa mas que la sumisién al mas fuerte y para

Aguilar Guerra. Op. Cit. Pag. 12
4 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 34
5
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la que los derechos subjetivos que les reconoce el ordenamiento juridico no

son mas que abstracciones.

Lo anterior indica que el Estado va a intervenir decisivamente en la vida
econbmica y juridica y que las normas no van a sancionar la autonomia de la
voluntad individual sino que la van a dirigir o coartar en beneficio de los
intereses colectivos o para evitar que sea un instrumento de dominacién de los

débiles.
1.2. Instituciones que integran el derecho civil

El derecho civil como rama del derecho privado, establece un conjunto de
normas reguladoras de las relaciones ordinarias y mas generaleé dé la vida en
que el hombre se manifiesta como tal sujeto de derecho, de patrimonio y como
miembro de una familia, para el cumplimiento de los fines individuales de su

existencia, dentro del concierto social.

El contenido del derecho civil estd integrado por tres instituciones
fundamentales, las cuales son las siguientes: La persona, la familia y el

patrimonio.

Las instituciones antes enumeradas, constituyen el ambito y contenido del
derecho privado, es decir, que contienen un amplio campo de los actos y

hechos que afectaran a la persona humana a lo largo de su vida.
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a) La persona

“Naturaleza humana encarnada en un individuo. Ser humano capaz de

derechos y obligaciones; el sujeto del Derecho. Cualquier hombre o mujer.”5

Es la institucion de la persona la idea basica del derecho civil, en virtud de
que el objetivo inmediato del derecho positivo es la regulacién de la
convivencia humana, por tanto la persona humana debe ser el punto de partida

de dicha regulacién social.

Se da el nombre de sujeto o persona, a todo ente capaz de tener facultades y
deberes. Por referencia a todo individuo, asi como a entidades especialmente

reconocidas, entes morales o personas juridicas.

El Codigo Civil establece en el Articulo uno que: “La personalidad civil
comienza con el nacimiento y termina con la muerte; sin embargo, al que esta
por nacer se le considera nacido para todo lo que le favorece, siempre que

nazca en condiciones de viabilidad.”

b) La familia

“Por linaje o sangre, la constituye el conjunto de ascendientes, descendientes
y colaterales con un tronco comun, y los conyuges de los parientes casados.

Con predominio de lo afectivo o de lo hogarefio, familia es la inmediata

5 Ibid. Pag. 34
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parentela de uno; por lo general, el cényuge, los padres, hijos y hermanos

solteros...”®

La familia es una realidad natural, pero no primaria ni esencialmente biol6gica
porque, puede haber familia sin que haya hijos, ya que los esposos son la
primera unidad familiar; no es necesario que vengan hijos para que la relacién

conyugal cobre sentido.

“‘Es la parte del derecho civil que tiene por objeto la relaciones juridicas
familiares: relaciones conyugales, paterno-filiales, tanto en su aspecto
personal como patrimonial, la tutela y las demas instituciones de proteccién de
menores e incapacitados. Constituye el eje central la familia, el matrimonio y

la filiacién.””

La familia es la segunda institucion del derecho civil, en virtud de que el
hombre no va a ser considerado por el derecho en forma aislada, sino como
integrante de una comunidad primaria de orden natural impuesta por la

diferenciacién de sexos y de edades.

Es la institucién social mas antigua que conoce la humanidad, es de
preguntarse si con el paso del tiempo, se mantiene como realidad

sustancialmente idéntica, como algo permanente; o tan soélo sigue

6  Aparicio, Juan Manuel. Contratos. Pag. 97
7 Borja Soriano, Manuel. Teoria general de las obligaciones. Pag. 19
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conservando el mismo nombre, pero se trata de una realidad sustancialmente

diversa que es contingente.

El Codigo Civil en el Titulo Il, desarrolla lo relativo a la familia, desarrollando
en el Capitulo I, lo referente al matrimonio, en su Articulo 78 el cual establece:
“El matrimonio es una institucién social por la que un hombre y una mujer se
unen legalmente, con animo de permanencia y con el fin de vivir juntos,

procrear, alimentar y educar a sus hijos y auxiliarse entre si.”

‘La familia no es una institucion natural, sino que es un producto
evidentemente cultural. Los hombres, a lo largo de Ia historia, han organizado
sus relaciones sexuales y familiares de formas bien diferentes: poliandria,
poligamia, patriarcado, matrimonio monégamo, matriarcado, repudio, divorcio,
homosexualismo, amor libre, promiscuidad, etc., ninguna de estas situaciones
es una novedad. De esta variedad, se concluye el caracter contingente de la

familia, o también si todas estas realidades son igualmente naturales.”®

c) El patrimonio

El patrimonio, se halla integrado por elementos susceptibles de valoracion
econdmica, tanto positiva, como negativa. Quedando fuera los bienes de la

personalidad y lo concerniente al estado civil de la persona. El titular del

8 Aparicio. Op. Cit. Pag. 69
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patrimonio puede gozar, tener y disfrutar sus bienes conforme a su naturaleza

y al contenido de derechos y facultades sobre los mismos.

“‘Conjunto de relaciones juridicas activas y pasivas que pertenecen a una

persona y son estimables econémicamente.”®

El patrimonio es considerado como una unidad, y como idéntico a través del
tiempo, con independencia de los elementos que lo integren, lo que constituye
la base de los principios de responsabilidad patrimonial universal y de

subrogacién real.

“El conjunto de bienes, créditos y derechos de una persona y su pasivo,

deudas u obligaciones de indole econémica.”'?
1.3. El negocio juridico

El fin inmediato de establecer relaciones juridicas es el caracter que permite
distinguir a los actos juridicos de los simples actos voluntarios licitos. Estos
ultimos pueden tener ciertas consecuencias en el plano juridico, pero no han

sido buscadas especificamente por el autor al realizar el acto.

Estos se denominan hechos juridicos, que son todos los cambios en Ila
naturaleza, sin la intervencién del hombre que producen consecuencias

juridicas.

S Ibid. Pag. 69
10 Cabanellas. Op. Cit. Pag. 34
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El acto juridico, es todo cambio en el mundo sensorial, determinado por la
voluntad del hombre que produce efectos juridicos. Como un acto juridico se

presenta el negocio juridico contractual.

‘Es la declaracién o declaraciones de voluntad privada, encaminados a
producir un fin practico juridico, a las que el ordenamiento juridico, bien por si
solo o en unién de otros requisitos, reconoce como base para producir

determinadas consecuencias juridicas...”!!

El término negocio juridico es traducido del Aleman Rechtsgeseichaft, ese
término es figura fundamental dogmatica del derecho'privad'o se debe a los
tratadistas alemanes denominados pendentistas tales como Surginy, Hugo

Heisen, y Tribut.

En el siglo XIX el término del negocio juridico es aceptado de manera unanime
por la doctrina alemana, la belga y la doctrina austriaca, posteriormente

divulgada en el resto del mundo.

‘Es un acto integrado por una o varias declaraciones de voluntad privada,
dirigidas a la produccién de un determinado efecto juridico y a las que el
derecho objetivo reconoce como base del mismo, cumplidos los requisitos y

dentro de los limites que el propio ordenamiento establece...”!2

" Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil . Pag. 67
12 Castan Tobefias, José. Derecho civil comin espaiiol. Pag. 24
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En general se entiende que son actos que se fundamentan en la declaracion
del ser humano, que van a crear modificar o extinguir una relaciéon juridica

como consecuencia de esa declaracion.

‘Es un acto juridico constituido por la declaracién de voluntad privada, pero
puede estar compuesto por mas declaraciones de voluntad y por otros
elementos, acto que el derecho tutela reconociéndolo como base para la
produccién de efectos que dicho derecho ordena tengan lugar en congruencia

con lo que a tenor de la declaracién se puede calificar de querido.”!3

De lo anterior cabe resalar que se entiende que es un acto voluntario y licito
realizado de conformidad con una norma juridica que tenga por finalidad
directa y especifica, crear, conservar, modificar, transferir o extinguir derechos

y obligaciones dentro de la esfera del derecho privado.

Como caracteristicas principales del negocio juridico se encuentran la
declaracién de voluntad estd encaminada a producir un efecto juridico; es un
acto juridico y es una conducta humana, ese acto consiste en una declaracién

o varias declaraciones de voluntad.

Los efectos estan protegidos o reconocidos por la ley guatemalteca, con la

finalidad de dar una seguridad juridica.

13 Albaladejo, Manuel. Derecho civil I. Pag. 45
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1.4. Elementos esenciales del negocio juridico

En el negocio juridico existen elementos esenciales para que exista el negocio
juridico. La capacidad es la aptitud para realizar actos, contraer obligaciones y

tener derechos.

La voluntad cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por otros signos

inequivocos con referencia a determinados objetos el querer.

El objeto tiene ciertos requisitos que deben ser establecidos como: Que no sea
contrario a la ley; posible; que no sea contrario a las buenas costumbres; no
contrario a la moral. Respecto a los elementos accidentales, pueden
mencionarse la condicién que es una limitacion impuesta voluntariamente al
celebrarse el negocio por la cual sus efectos van a vén depender tanto para

extinguirse como para producirse, un acontecimiento incierto o futuro.

El término es una limitacion impuesta voluntariamente al celebrarse el
negocio, por la cual se desea que sus efectos se produzcan desde o hasta un

momento cierto.

El negocio a plazo existe del instante que se manifiesta la declaracién de
voluntad, aunque su eficacia queda supeditada a que se cumpla el plazo
establecido. El modo es una determinacién que se incorpora al negocio
juridico con el fin de que sus efectos queden ampliados imponiendo una carga

o un gravamen. Puede consistir en dar, hacer o no hacer.
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La declaraciéon de voluntad, es aquel acto responsable que exteriorizando la
coordinacion juridica de nuestros deseos tiene como propdésito producir
efectos juridicos mediante la comunicacién de la voluntad contenida en la

expresion, tiene una intencién traslativa de interés sobre un resultado.

La voluntad es lo Gnico importante y eficaz, pero que como ella es invisible,
necesitamos de un signo que la manifieste y pbdamos asi conocerla, esta es la
declaracion. El silencio puede valorarse como verdadera declaracién de
voluntad que da nacimiento al negocio o lo modifica, cuando expresa o

tacitamente se le atribuye el significado de aceptacién.
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CAPITULO I}
2. Los contratos

Respecto al contrato es el acuerdo de voluntades anteriormente divergentes
por virtud de cual dos o més personas hacen nacer, modificar o extinguir una

relacion juridica de caracter patrimonial.

‘Contrato viene del latin contractus, contrahere, que significa reunir, lograr,
concertar. Dentro de la piramide de Kelsen, el contrato se incluiria en el Gltimo
de los peldafios, el de las normas individuales, conocido también como ley

individualizada.”*

El Cédigo Civil preceptia en el Articulo 1517 que: “Hay contrato cuando dos o

mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion.”

“El Contrato, es el acuerdo de dos 0 mas personas sobre un objeto de interés
juridico, y el contrato constituye una especie particular de convencién, cuyo

caracter propio consiste en ser productor de obligaciones.”'s

Se establece que es el pacto o convenio entre pa‘rte,s que se obligan sobre

materia o cosa determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas.

" Aguilar Guerra. Op. Cit. Pag. 26
5 Cabanellas. Ob. Cit. Pag. 98
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2.1. Clasificacion

La divisién de los contratos es breve y clara, se encuentra en el Cédigo Civil
del Articulo 1687 al 1592, divisién que se enuncian una clasificacién legal, la

cual puede resumirse de la siguiente manera:
a) Unilaterales y bilaterales

Se encuentran contenidos en el Articulo 1587 del Cédigo Civil establece que
los contratos son unilaterales si la obligaciéon recae solamente sobre una de
las partes contratantes; son bilaterales si ambas partes se obligan

reciprocamente en el contrato.
b) Consensuales y reales

Es influencia del derecho candnico, es un principio de caracter general
inspirador de la contratacién. Se fundamenta en que el negocio juridico para
su existencia solo necesita del consentimiento de los contratantes, siempre
que ese consentimiento sea libre y espontdneamente manifestado y no

adolezca de vicio alguno.

Estan contenidos en el Articulo 1588 del Cédigo Civil, el cual establece que
los contratos son consensuales cuando basta el consentimiento de las partes
para que sean perfectos; y reales cuando se requiere para su perfeccién la

entrega de la cosa.
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c) Principales y accesorios

El Articulo 1589 del Cédigo Civil desarrolla a los mismos determinando que los
contratos son principales cuando subsisten por si solos; y accesorios, cuando

tienen por objeto el cumplimiento de otra obligacion.
d) Onerosos y gratuitos

Contenidos en el Articulo 1590 del Cédigo Civil, son onerosos cuando se
estipulan provechos y gravamenes reciprocos; y gratuitos cuando el provecho

es solamente de una de las partes.
e) Conmutativo y aleatorio

El Cédigo Civil establece en el Articulo 1591 que el contrato conmutativo
cuando las prestaciones que se deben las partes soh .ciertas desde que se
celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el
beneficio o la pérdida que les cause éste. Es aleatorio, cuando la prestaciéon
debida depende de un acontecimiento incierto que determina la ganancia o

pérdida, desde el momento en que ese acontecimiento se realice.
f) Condicionales y puros

El Articulo 1592 del Cc’)digo Civil preceptia que los contratos son

condicionales cuando la realizacién o cuya subsistencia depende de un suceso
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incierto o ignorado por las partes; y absolutos, aquellos cuya realizacién es

independiente de toda condicion.
2.2. La voluntad como creadora de obligaciones

La ley puede imponer, de hecho lo hace frecuentemente, obligaciones a cargo
de determinada persona que se sitie dentro de los presupuestos descritos en

las normas juridicas.

Dentro del campo de las obligaciones, se concede a las declaraciones de
voluntad de los particulares un rol creador de relaciones juridicas, siempre que

se mantengan incélumes el orden publico y la moral.

Tal es la relevancia concedida a la voluntad privada que puede incluso obviar
preceptos de la ley y ésta s6lo la suple en los casos o supuestos no previstos.
Los institutos juridicos continentes de las declaraciones de voluntad son el

negocio juridico y el contrato.
2.3. El concepto juridico de la obligacion

El tratado de las obligaciones es un vasto campo de ., conocimiento
comprendido en la ain mas extensa rama conocida como Derecho Civil. Por
medio de las obligaciones se traban relaciones juridicas entre las personas,
individuales y juridicas, quienes desarrollan su voluntad creadora de vinculos

al amparo y bajo la proteccion del marco legal concerniente al tema.
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Grandes jurisconsultos han dedicado obras enteras al tratanﬁento de esta
importante area del Derecho. De sus numerosas doctrinas han nacido diversos
conceptos e institutos juridicos como lo son la obligacién propiamente dicha, el
negocio juridico y el contrato; en esta gradacion tematica y citando destacada
bibliografia se expondra la teoria general de las obligaciones, el contrato y por

ultimo el objeto de la presente investigacién.

El concepto juridico de obligacién no es equiparable a la nocién de un mero
deber moral. Tampoco el término crédito en el campo juridico es identificable

con otros contenidos que se le atribuyen en lo econémico o financiero.

Tanto la obligacién como el crédito, juridicamente hablando, se encierran en el
denominado derecho de obligaciones, el cual ha sufrido pocas modificaciones
desde la época romana, a diferencia del derecho de familia o el derecho de

propiedad.

“Seria imposible la vida con sélo las fuerzas de que el hombre aislado
dispone; necesita de los deméas, en un engranaje creciente de exigencias y
satisfacbién de necesidades que unos con otros, en concordia mutua, acaban
por realizar. Los servicios de la beneficencia, la amistad o la humanidad,
satisfacen, no cabe duda, gran parte de esas necesidades; pero ello por si
solo no basta. Se exige y requiere un mundo de compensaciones, servicios y
contraprestaciones, sin el que no es dable recabar de los demas la actividad o

las cosas que nosotros necesitamos. Este mundo, como dijimos, es el mundo
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del derecho de obligaciones, y de aqui su importancia, ya que, por asi decirlo,
viene a actuar como complemento social en el sentido de que, gracias a él, se
hace posible aquella vida de sociedad, y, si se quiere, la pervivencia humana.
Consecuencia de lo anterior es, asimismo, la importancia econémica de este

derecho. Sin él no habria circulacién de la riqueza...”'®

La obligacién es un deber normado juridicamente que conmina a dar un bien,
hacer o abstenerse de hacer determinada cosa, y que en caso de
incumplimiento por parte del obligado corresponde a éste una sancion

coactiva.

La diferencia fundamental entre la obligacién juridica y la obligacién moral; en
la primera su cumplimiento es susceptible de ejecutarse forzosamente, en la
segunda, sin embargo, el cumplimiento de la misma estd sometido a la
conciencia del obligado solamente, sin la posibilidad de accionar un proceso

organizado que permita satisfacer el requerimiento del titular del crédito.

De igual manera, al tratar del crédito desde una perspectiva econémica se le
asocia al financiamiento, al endeudamiento al que se somete una persona con
tal de adquirir un bien o de satisfacer otra necesidad. Juridicamente, crédito

es la parte activa en la dualidad de la obligacién integra.

16 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. Pag. 14
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Entonces, la relacion obligatoria esta formada por la obligacion como deber
juridico o lado pasivo y por el derecho de crédito como elemento activo o

derecho subjetivo.

“‘Respecto de la relacién obligatoria tradicionalmente se viene denominando a
esta parte del Derecho Privado Derecho de Obligaciones para referirse al
conjunto de la relacion obligatoria, con lo cual se ha consagrado una doble
acepcion de la palabra obligacidén, que en sentido amplio significa dicha
relacion en su integridad, y en sentido estricto, se refiere tan sélo al lado
pasivo o deber juridico de deuda. Tal vez esta denominacion de la materia sea
reveladora del lugar en que se sitia el centro de gravedad, en el lado pasivo
de la relacion, contrariamente a lo que sucede en los derechos reales, que

reciben su denominacion del lado o aspecto activo de la relacién juridica.”'?

En cuanto a los elementos de la obligacion, estructuralmente se pueden
identificar tres: los de tipo subjetivo en donde se agrupan los sujetos pasivo y

activo, el objetivo y el vinculatorio.

Como elemento subjetivo, en él se encuentra el aspecto positivo y negativo de
la relacién obligatoria, el primero es el titular del derecho de crédito a quien se
le denomina acreedor, el segundo es el titular del deber juridico obligacional a

quien se le denomina deudor. Una persona por cada bando -deudor y

7 Borja Soriano. Op. Cit. Pag. 26
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acreedor- pueden establecer la relacion o bien ésta puede constituirse entre

varias personas en ambos polos.

Los sujetos pueden estar perfectamente determinados al momento de la
contratacién, determinada una sola de ellas, o bien, determinados desde un
principio si bien van variando segln entren en relacién con la cosa que

constituye el objeto de la obligacion.

El elemento objetivo, lo constituye la prestacién que el deudor se obliga a
realizar y que el acreedor puede exigir. La prestacion consiste en un dar, un

hacer o un no hacer por parte del deudor.

‘La prestacion, a su vez tiene por objeto la entrega de la cosa, la realizacién
de un servicio 0 una abstencién. Las cosas o0 servicios no son, pues, el objeto
directo de la obligacién, sino que vienen considerados tan sélo como objeto o

contenido de la prestacion.”'®

La prestacién ha de reunir algunas caracteristicas para que la obligacion
exista juridicamente. Aquélla ha de ser posible, licita y determinada. Estos
preceptos los recoge la legislacion guatemalteca en el Articulo 1538 del

Cédigo Civil Decreto Ley 106.

8 Aparicio. Op. Cit. Pég. 71
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El elemento vinculatorio, es el vinculo juridico que liga al deudor y acreedor,
en virtud del cual aquél esta obligado a realizar la prestacién convenida y éste

se encuentra en posicién de exigir su cumplimiento.
2.4. Obligaciones puras, condicionales y a plazo

Si la obligacién esta desprovista de cualquier circunstancia que sujete su
eficacia, se esta ante una obligacién pura. Las circunstancias a que se alude

anteriormente son la condicién y el plazo.

Obligacién pura, es aquélla que no depende de condicién alguna, plazo ni
modo. Las obligaciones condicionales son aquellas cuya eficacia depende de

la realizacién de un acontecimiento futuro e incierto.

El Cédigo Civil de Guatemala dedica un capitulo completo a los negocios
juridicos condicionales Articulos 1269 al 1278, inclusive, no obstante, no
proporciona una definicion de éstos. Tampoco especifica si el acontecimiento
que constituye la condicién ha de ser futuro, o por el contrario, pasado pero
gue sea ignorado objetivamente por los contratantes. Las obligaciones sujetas
a plazo son aquellas cuyo nacimiento o extincibn depende de un

acontecimiento futuro siempre cierto.

El Codigo Civil guatemalteco no proporciona una definicién de la obligacién a
plazo, y se limita a sefalar en su Articulo 1279 que el plazo solamente fija el

dia o fecha de la ejecucioén o extincién del acto o negocio juridico.
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La condicion, sostiene, determina la existencia misma de la obligacién; el
plazo, por aparte, no interviene en la existencia de la obligacién sino en la
ejecucion de ésta, retardandola durante el tiempo establecido por los

contratantes.
2.5. Obligaciones provenientes de contrato

El Cédigo Civil de Guatemala proporciona en su Articulo 1517 una definicion
sencilla pero muy consistente: “Hay contrato cuando dos o mas personas

convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién.”

Este tipo de obligaciones es el mas abundante, debido a la relevancia del
principio de la autonomia de la voluntad, el cual concede a las partes
facultades para obligarse en los términos que mejor les parezcan respetando

la ley, la moral y el orden publico.

Las disposiciones de la legislacién civil contractual, dev»ienen en meramente
supletorias ante la majestad de la voluntad individual, protegida por la misma
legislacion referida. La voluntad queda plasmada de esta forma en el contrato
como negocio juridico encaminado a producir relaciones obligatorias entre los

contratantes.

Es importante determinar qué se entiende por perfeccionamiento y por validez
de los contratos. El perfeccionamiento es la manifestacién del consentimiento

que se produce por la concurrencia de las declaraciones de voluntades
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interdependientes y concordes o correlativas de dos o mas partes en un

tiempo y en lugar determinado.

El Cédigo Civil de Guatemala expone que el contrato queda perfeccionado
desde que se otorga el consentimiento, y en contratos llamados solemnes,
este perfeccionamiento se da en el momento que se facciona en la forma
estipulada en la ley. Importante resulta el contenido de esta norma ya que la
solemnidad del contrato, limita la validez del mismo. Si el contrato es solemne

y no consta en escritura publica, el mismo no tiene validez.
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CAPITULO lli
3. La promesa de compraventa de bien inmueble y la actividad notarial

El contrato de promesa crea un estado de derecho preliminar para la
celebracion de otro contrato. Las partes se comprometen a celebrar en el

futuro otro contrato que actualmente no pueden o no quieren celebrar.

Su funcién y fin es la celebraciéon en el futuro de otro contrato diferente entre
las mismas partes o sus cesionarios, nace una verdadera y real relacion
contractual, que tiene existencia y que genera derechos y obligaciones para

las partes en el futuro.

“Es el pacto a celebrar, es un acto juridico a futuro o también conocido como
ante contrato, que tiene como finalidad la de contratar, teniendo como
caracteristica principal que debe ser por escrito, cabe mencionar que los

elementos de este contrato.”"®

Es la voluntad de los contratantes esta puede ser unilateral o bilateral y se
debe establecer un plazo ademas de que debe existir la formalidad conforme a
la ley, debe ser por escrito y la capacidad de los contratantes para que puedan

celebrar dicho acto juridico.

9 Borja Soriano. Op. Cit. Pag. 33
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3.1. Elementos contractuales

Dentro de los elementos que constituyen al contrato de promesa, se

encuentran los siguientes:

El personal, ya que el contrato se celebra entre dos partes, cada una de las
cuales debe tener capacidad para obligarse. Se requiere de ambas partes la
capacidad de ejercicio y si una de las partes fuere incapaz, debera actuar por

medio de su representante Legal.

Otro es el objeto mediato del contrato de promesa es establecer el contrato
futuro y el objetivo inmediato del mismo seria la celebraciéon de dicho contrato

futuro.

La licitud del objeto del contrato de promesa se determinara de conformidad
con las estipulaciones y pactos del contrato definitivo que las partes se

proponen celebrar.

Es esencial que en el contrato de promesa, se definen en forma completa y
detallada todos los elementos esenciales, naturales y accidentales,
condiciones y estipulaciones y normas del contrato futuro, o por lo menos las

bases para determinarlos.

Respecto a la forma, el Cédigo Civil requiere que consten por escrito los

contratos que tienen un valor mayor de Q.300.00 y que los contratos que
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deban inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera sea su valor, deberan

formalizarse en escritura publica.

El Articulo 1674 del Cédigo Civil preceptia: “Se puede asumir por contrato la
obligaciéon de celebrar un contrato futuro. La promesa de contrato debe
otorgarse en la forma exigida por la ley para el contrato que se promete

celebrar.”

Por su parte el Articulo 1680 del Cédigo Civil preceptia que: “Cuando la
promesa se refiere a la enajenacion de inmuebles o derechos reales sobre los

mismos, el contrato de inscribirse en el Registro de la Propiedad.”

La unilateral denominada también de opcion, en el cual una sola parte puede
exigir el cumplimiento del contrato definitivo, en tanto que la otra, no tiene
derechos y sélo la obligacion de otorgar el contrato definitivo, cuando el
beneficiario se lo requiera, sin poder revocar la promesa que ha hecho. Tiene
referencia Unicamente a los derechos que derivan de la promesa y, por ello,

nada impide que el objeto de la promesa pueda ser un contrato bilateral.

La opcidn requiere para su validez la aceptacion expresa del beneficiario y
establece una relacién de caracter personal, por lo que el optante o
beneficiario no puede ceder sus derechos en ella, si no ha sido facultado por
el promitente. El contrato de promesa es bilateral, cuando celebrado el mismo

existen derechos y obligaciones reciprocos.
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3.2. Objeto y fin

El objeto y fin del contrato de promesa, es la celebracién en el futuro de un
nuevo contrato, de naturaleza diferente, que se queda especificado en el que

contiene la promesa.

El contrato a celebrarse posteriormente puede ser de cualquier clase, a
diferencia que ocurre en otros paises, donde el Unico contrato de promesa es

el contrato de promesa de compraventa.

En Guatemala, es posible celebrar contratos de promesa de casi todos los

contratos que establece el Cédigo Civil.
3.3. Caracteristicas

Dentro de las caracteristicas del contrato de promesa se encuentran las

siguientes:

- Es consensual, consensual ya que basta el consentimiento de las partes
para que el contrato se perfeccione y surta efectos, aunque el contrato

definitivo sea real.

- Es formal porque debe revestir la forma que la ley exige para el contrato
principal y debe otorgarse en escritura publica e inscribirse en el
Registro de la Propiedad cuando sea de derechos reales o transferencia

de inmuebles.
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- Es gratuito puesto que en su concepcibn mas elemental, las
prestaciones de las partes se cumplirdn al celebrarse el contrato
prometido y sera en esa ocasién que se realicen los provechos y

gravamenes reciprocos.

- Podria ser oneroso si se pactan arras o si se paga una cantidad a una

de las partes para inducirlo a la celebracién del contrato preparatorio.

- El contrato de promesa es siempre principal, pues subsiste por si solo,

aunque su fin sea la celebracién de un contrato futuro y definitivo.

- Es bilateral puesto qUe ambas partes quedan obligadas al cumplimiento
del contrato, se obligan reciprocamente y cada una es responsable

hacia la otra en caso de incumplimiento.
3.4. Efectos

El efecto natural del contrato de promesa es obligar a las partes a la
celebraciéon del contrato definitivo, de modo que al otorgarse el contrato
prometido, se cumplen las obligaciones previstas en el contrato de promesa y

este se agota y deja de surtir efectos.

La celebraciéon de un contrato de promesa que se refiera a bienes inmuebles,
muebles identificables o derechos reales sobre éstos, no implica la

transferencia de ellos, ni afecta los derechos del propietario, sino Unicamente
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crea para éste la obligacion de celebrar en el futuro un contrato definitivo
previsto, con sus consecuencias naturales en cuanto a tales bienes vy

derechos.

La existencia del contrato puede afectar a terceros, si aquél ha sido anotado

en el Registro General de la Propiedad.

Si la promesa no se hubiere inscrito en el Registro, el propietario o titular de
tales derechos puede usar, gozar y disponer de ellos, libremente, durante el
plazo de la promesa, con la obligacion de advertir al adquirente de la
existencia de la promesa, pero si la promesa se hubiere inscrito, el propietario
tampoco esta impedido de usar, gozar, enajenar o gravar la cosa, pero dada la
publicidad registral, las obligaciones que aquél corresponden, derivadas de la
promesa, pasan al adquirente de la cosa o el derecho y es a éstos a quienes

el otro contratante o el optante puede dirigir sus acciones.

En caso de promesa unilateral, Gnicamente el incumplimiento del promitente
produce responsabilidades, ya que el optante no tiene obligaciones derivadas
del contrato preliminar, y por lo tanto, el no ejercicio de los derechos que le
otorga la opcién, Unicamente resulta en la extincién del contrato, y en
consecuencia, en la liberacion del promitente. EI Cédigo Civil regula la

promesa y la opcién en el mismo articulado.
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consecuencia, en la liberacion del promitente. ElI Cddigo Civil regula

promesa y la opcidén en el mismo articulado.

3.5. EIl contrato de compraventa

“Contrato de compraventa. Contrato por medio del cual una de las partes se
obligare a transferir a la otra la propiedad ésta se obligare a recibirla y a pagar
por ella determinado precio. Es un contrato consensual, por cuanto se
perfecciona por el consentimiento de las partes respecto a las condiciones del
negocio; sinalagmatico, porque exige prestaciones reciprocas, oneroso, desde
el momento que requiere por una parte la entrega de una cosa y por la otra el
pago de un precio en dinero, y conmutativo pues las reciprocas prestaciones

han de ser equitativas.”?0

Se hace relacion al contrato de compraventa, como uno de los compromisos
futuros en los cuales se utiliza el contrato de promesa de compraventa, ya que
este ultimo, establece la forma tiempo y modo en que deberéa perfeccionarse el

contrato futuro.

“Habra compraventa cuando una de las partes se obligue a transferir la
propiedad de una cosa al otro, y esta se obligue a recibirla y a pagar por ella

un precio cierto en dinero.”?!

2 QOssorio. Op. Cit. Pag. 86
21 Cabanellas. Op. Cit. Pag. 145
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El contrato se perfecciona al momento en que se convienen en la cosa y el

precio, aunque ni la una ni la otra se hayan entregado.
El contrato de compraventa tiene las siguientes caracteristicas:

- Es bilateral por excelencia, ya que tanto el comprador, como el vendedor
resultan obligados, uno a entregar la cosa cuya propiedad transmiti6 al

comprador, y éste a pagar el precio.

- Es oneroso porque en él se estipulan gravamenes y derechos reciprocos,
asi como el vendedor tiene la obligaciéon de entregar la cosa en propiedad
al comprador, tiene el derecho de recibir de éste el precio en dinero e
igualmente, a la obligacion del comprador de pagar el precibb en dinero,
esta ligado el derecho que él tiene a que se le transmita la propiedad de

la cosa y se le entregue ésta.
- Es principal porque subsiste por si solo.

- Es traslativo de dominio y su efecto natural y fundamental es transmitir la
propiedad de una cosa al comprador, de alli que cualquier contrato en
que se transmita a la otra parte, derechos reales que no sean la
propiedad, no serd compraventa pura, sino alguna modalidad de ella,

como cesidon de derechos o de créditos.
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- Es consensual porque queda perfecto entre las partes desde el momento
en que convienen en la cosa y en el precio, aunque ni la una ni el otro se
hayan entregado. Por lo tanto, existe el contrato entre las partes, desde

que hay consentimiento en la cosa y el precio.

- Es conmutativo es decir que las partes pueden apreciar inmediatamente
el beneficio o la pérdida que les cusa el contrato, pues las prestaciones

son ciertas y determinadas.

- Es sinalagmatico porque se crean obligaciones reciprocas de las partes,

de modo que cada uno es a su vez acreedor y deudor del otro.

- Es solemne en lo que se refiere a la produccién 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

publica y se inscriba en el Registro de la Propiedad.

Como elementos personales del contrato de compraventa se encuentran el

comprador y el vendedor.

Respecto a las partes de este contrato deben tener capacidad de ejercicio

para actuar en la celebracién de una compraventa.
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Toda persona mayor de edad, puede comprar bienes que estén en el comercio
y el mandato general que otorgue no requiere clausula o facultad especial para

que su mandatario pueda comprar.

Como elementos reales se encuentran la cosa vendida y el precio de la misma.
Debe ser licita, presente o futura, determinada o determinable. Las cosas
objeto de compraventa pueden ser ademas, corpéreas o incorpéreas, muebles

o inmuebles, principales accesorias.

No pueden ser objeto del contrato los derechos derivados de la personalidad,

bienes que constituyen patrimonio familiar, derechos politicos.

Si la transmisién de dominio de la cosa no tiene un precio como
contraprestacion, estariamos ante una donacién u otro contrato, pero no en
presencia de una compraventa. Es decir que no hay compraventa si los
contratantes no convienen en el precio, o en la manera de determinarlo. Como
caracteristicas del precio se determinan las siguientes: Pecuniariedad;

veracidad; determinacion; y justo.

3.6. La aplicacion del derecho notarial

El objeto del derecho notarial es la creacién de un instrumento publico que
s6lo un notario puede elaborar, a peticion de parte. En relacién a la presente
investigacién es faccionar el contrato de promesa de compraventa de un bien

inmueble, por medio del cual una de las partes denominadas promitente
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vendedor, ofrece en venta a otra denominado promitente comprador un bien
inmueble. Estableciendo en ese momento Unicamente las condiciones en las

cuales se realizara el contrato a futuro.

En Guatemala la unica fuente del derecho notarial es la ley, por lo que es si el
contrato celebrado es el contrato de promesa, debe redactarse el instrumento

requerido.

Los notarios pueden hacer so6lo lo que la ley les permite, evitando con ello

extralimitarse en sus funciones y no abusando de la fe publica que tienen.

“Es el conjunto de doctrinas o de normas juridicas que regulan la organizacion

de la funcion notarial y la teoria formal del instrumento pUblico.”??

Se hace referencia a los principios del derecho notarial, que rigen la funcion y
que el notario en el ejercicio de su profesion debe respetar siendo los

siguientes:

La forma juridica, que consiste en la adecuacion del acto que se va a

desarrollar, a las normas legales vigentes.

La autenticaciéon, ya que el instrumento puUblico garantiza por escrito su
contenido, por lo tanto ademas de auténtico es fehaciente. Para que revista

este caracter el hecho o acto productor de derecho, este debe ser visto y

22 Borja Soriano. Op. Cit. Pag. 41
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oido, esto es percibido sensorialmente y por tanto consignado, comprobado y
declarado por un funcionario publico revestido de autoridad y facultad

autenticadora.

La inmediacién, que demanda un contacto entre el notario y las partes y un

acercamiento de ambos hacia el instrumento publico.

La rogacién, ya que la intervencién del notario siempre sera solicitada por las
personas que tengan interés de sus servicios profesionales, es decir, que no

puede actuar por si mismo o de oficio.

El consentimiento, que es requisito esencial y debe estar libre de vicios, si no

hay consentimiento no puede haber autorizacién notarial.

La ratificacion y aceptaciéon, queda plasmada mediante la firma de los

otorgantes, expresando su consentimiento.

La seguridad juridica, la cual se basa en la fe publica que tiene el notario, por

lo tanto los actos que legaliza son ciertos, existe certidumbre o certeza.

En relacién a la fe publica, es la facultad que tiene el notario, de otorgar
autenticidad a los actos y contratos de caracter extrajudicial en los que
interviene o facciona, asi como de los hechos que autoriza, con ocasién del

ejercicio de su ministerio. La unidad del acto, ya que el instrumento publico
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debe perfeccionarse en un solo acto. Por tal circunstancia lleva una fecha

determinada.

El protocolo, donde su plasman las escrituras matrices u originales, y es
necesario para la funcién notarial debido a la perdurabilidad y seguridad en
que quedan los instrumentos autorizados por notario, producen fe y hacen

plena prueba.

La publicidad de los actos que autoriza el notario son publicos, por medio de

la autorizacién notarial se hace publica la voluntad de las personas.
3.7. El que hacer del notario

La funcién notarial es el que hacer notarial; en sentido juridico la funcién
notarial es la verdadera y propia denominacién que cabe aplicar a las tareas

que realiza el notario en el proceso de formacién del instrumento publico.

La actividad notarial tiene milenaria tradicion en el ejercicio de su funcién
asesora, formativa y autenticante de la voluntad de las partes, en las que se

incluyen el consejo, la mediacién, la conciliacién de sus intereses.

La finalidad de su funcién es la aplicacién del derecho en forma pacifica, como
parte de la justicia preventiva y cautelar, por lo que se excluye su actuacion en
las etapas de desarrollo contencioso de las relaciones juridicas. Uno de los

atributos esenciales de la funcién notarial es la imparcialidad, ya que el notario
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no es el asesor de ninguna de las partes en particular, debe asesorar a todas
las partes en sus derechos y obligaciones, aun cuando fuere requerido por una
sola de ellas; de lo contrario, habra incumplido uno de los deberes inherentes

a su cargo.

En la mayoria de los casos, la funcion se cumple normalmente, formando parte

de la justicia cautelar del Estado.

Lo anterior se fundamenta en la legitimacién del orden juridico, mas que en la
legalidad del mismo; en el segundo caso el cumplimiento de la ley se da en el
nivel de las conductas por una de las dos vias establecidas en la norma: El
cumplimiento del precepto imperativo mediante la actuacion de la conducta
ordenada por el legislador, o en caso contrario, el cumplimiento se da

mediante el cumplimiento de la sancién.

El notario es el profesional del derecho, que ejerce una funcién publica, el
mismo debe recibir de sus clientes las necesidades que ellos exponen, dando
‘forma legal a la voluntad de las partes, plasmandola posteriormente en un

instrumento publico adecuado a ese fin y confiriéndoles autenticidad.

El notario es definido en el primer Congreso Internacional del Notariado Latino
(Buenos Aires, 1948) como: “Profesional del Derecho encargado de una
funcién publica consistente en recibir, interpretar y dar forma legal a la

voluntad de las partes, redactando los instrumentos adecuados a este fin y
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confiriéndoles autenticidad, conservar los originales de éstos y expedir copias

que den fe de su contenido.”?

3.8. Los fines y caracteristicas del instrumento publico

El instrumento publico viene del latin instruere, que significa instruir, en

sentido general escritura o documento.

“Documento Publico es el otorgado o autorizado, con las solemnidades
requeridas por la ley, por notario, escribano, secretario judicial u otro
funcionario publico competente, para acreditar algun hecho, la manifestacion

de una o varias voluntades y la fecha en que se producen”?

De conformidad con el tecnicismo juridico, la palabra instrumento se encuentra
en decadencia, siendo sustituida por la palabra documento, ya que en otras
acepciones instrumento significa medio y asi se habla de instrumentos de

delito, instrumentos de labranza, entre otros.

“Documento puUblico autorizado por Notario, producido para probar hechos,
solemnizar o dar forma a actos o negocios juridicos y asegurar la eficacia de

sus efectos juridicos”.?®

2 De Gasperi, Luis. Tratado de las obligaciones. Pag. 45
24 Cabanellas. Op. Cit. Pag.135
25 Giménez Arnau, Enrique. Derecho notarial. P4g.95
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de voluntad; ser prueba en juicio y fuera de él; dar forma legal y eficacia al

negocio juridico.

De lo expuesto, quedan establecidos los aspectos de forma y de prueba, los
cuales quedan enmarcados en los fines del instrumento publico, ya que el
mismo trata al autorizar un instrumento de darle forma a la voluntad de las
partes y que esa voluntad plasmada en el elemento papel sirva de plena

prueba.

El instrumento publico posee varias caracteristicas que le individualizan muy

significativamente, dentro de las cuales se pueden resaltar los siguientes:

- Garantia, el instrumento autorizado por notario tiene el respaldo estatal,

en nuestra legislacién produce fe y hace plena prueba.

- Fecha cierta, ya que se tiene la certeza de que la fecha de ella es
rigurosamente exacta y los efectos que de esta virtud excepcional

pueden producirse, son humerosos.

- La credibilidad del instrumento, por ser autorizado por quien posee fe

publica es creible para todos y contra todos.

- La firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad, ya que mientras el
instrumento no sea redargiiido de nulidad es firme; al no existir un

superior jerarquico al notario, no es apelable ni revocable.
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- Ejecutoriedad en virtud por la cual el instrumento publico puede ser

utilizado como titulo ejecutivo.

- Seguridad fundamentada en la coleccién de los instrumentos en el

protocolo, pues el instrumento original queda en él.

- Valor del instrumento publico, el cual se conoce como valor formal y
valor probatorio, los cuales se definen a continuacién asi: Probatorio en
cuanto al negocio que contiene internamente la escritura publica de
promesa de compraventa, es el pacto de una negociacion a futuro de la
celebracién de otro contrato; y formal cuando se refiere al cumplimiento

de las formalidades esenciales y no esenciales que la ley dispone.
3.9. La génesis del protocolo y la copia fiel de la escritura matriz

La necesidad de materializar la prueba, lleva a los hombres a idearse una
forma de al emitirse la voluntad se hiciera con solemnidades y' quedara
grabada graficamente sobre un objeto material con la voluntad creadora,
constituyendo esta la primera fuente de la génesis del acto juridico que

llamaron protocolo.

Este penetré en el derecho positivo y fue adoptado por la mayoria de las
legislaciones, y de esto se extrae que la existencia del protocolo, es necesaria
e importante para la funcién notarial, para la conservaciéon del instrumento

publico, asegurandose asi los derechos de los otorgantes. Etimologia de la
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palabra protocolo, estd compuesta del prefijo proto, procedente de la voz
griega protos, y del sufijo colo o colos que se deriva del griego kollon, que

quiere decir pegar.

El protocolo es la colecciéon ordenada de las escrituras matrices, de las actas
de protocolizacion, razones de legalizacién de firma y documentos que el
notario registra de conformidad con la ley de conformidad con lo establecido

en el Articulo 8 del Cédigo de Notariado.

Los notarios para cumplir con los requisitos establecidos para utilizar su

protocolo son los siguientes:

Los notarios pagaran a la tesoreria del Organismo Judicial Q.50.00 mas el
Impuesto al Valor Agregado IVA, cada afio, segln se establece del Articulo 11

Codigo de Notariado.

El protocolo se abre cada afio, con la escritura que se facciona, la cual llevara
siempre el niumero uno, la que principiara én la primera linea del folio inicial.
Se define al testimonio como la copia fiel de la escritura matriz, extendida en
papel bond, sellada y firmada por el notario autorizante o por el que debe

sustituirlo.

Conocido también como primer testimonio, es el que extiende al interesado por
parte del notario que lo autorizé, en el cual se cubre el impuesto a que este

afecto el acto o contrato que contiene.
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El testimonio especial, lo extiende el notario para el Archivo General de
Protocolos, en el cual se cubre el impuesto del timbre notarial, conforme al

acto o contrato que contiene.

Los testimonios pueden extenderse de conformidad con la ley asi: Mediante
copias impresas en papel que podran chpletarse con escritura a maquina o
manuscrita; por trascripciéon; por medio de copias, fotocopias, fotdstéticas o
fotografias de los instrumentos, casos en los cuales los testimonios se
complementaran con una hoja de papel bond, en la que se asentara la razén

final y colocaran los timbres respectivos.

El notario en el testimonio debera numerar, sellar y firmar todas las hojas. Al
final del instrumento se indicara el nimero de hojas de que se compone,

personas a quienes se extiende y lugar y la fecha en que se compulse.

Refiriéndose al valor juridico de las copias o testimonios, al ser considerados
una representacién auténtica de la matriz, no necesitan ningun

reconocimiento para que hagan fe.

La legislacién guatemalteca le da valor probatorio de plena prueba a los
testimonios de las escrituras publicas, salvo el derecho de las partes de

redargiirlos de nulidad o falsedad.
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3.10. El control y supervision del ejercicio notarial

El Archivo General de Protocolos, es una dependencia de la presidencia del

Organismo Judicial.

Esta encargado de organizar, controlar y supervisar el ejercicio notarial de
toda la Republica de Guatemala, es decir, que los notarios son supervisados y
por ende dicho organismo y dependencia, tienen la obligacién legal de analizar

el ejercicio de la funcién notarial.

El Archivo General de Protocolos es un registro de notarios, firmas y sellos, en
su papel de supervisor notarial, verifica el cumplimiento de las obligaciones

notariales y revisa e inspecciona los protocolos.

Entre las actividades desarrolladas se encuentra las siguientes:

El archivar protocolos;

- Archivo de expedientes de jurisdiccién voluntaria notarial;

- Registra poderes y se constituye como garante de la seguridad

juridica y de la fe publica documental;

- Testimonios especiales;

- Avisos notariales;
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CAPIiTULO IV

4. La obligacion tributaria y notarial del contrato de promesa de

compraventa de bien inmueble

El Estado debe cumplir funciones complejas para la realizacién de sus fines,
tanto en lo referente a la seleccién de los objetivos, a las erogaciones, a la
obtencion de los medios para atenderlas y a la gestién y manejo de ellos, cuyo

conjunto constituye la actividad financiera.

4.1. EIl poder tributario

“Una caracteristica fundamente de la actividad financiera es su
instrumentalizad, la que no atiende directamente a la satisfaccion de una
necesidad de la colectividad, sino que cumple una funcién instrumental porque
su normal desenvolvimiento es condicién indispensable para el desarrollo de

las otras actividades del Estado.”?®

Esta integrada por tres actividades parciales, como lo es primeramente la
prevision de gastos e ingresos futuros materializada generalmente en el
presupuesto financiero; en segundo lugar la obtencién de los ingresos publicos
necesarios para hacer frente a las erogaciones presupuestariamente
calculadas; y en tercer lugar la aplicacién de esos ingresos a los destinos

fijados, o sea, los gastos publicos.

2% Araujo Bohr, Maria de los Angeles. Derecho financiero y tributario. Pag. 14
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Se denomina también derecho impositivo o derecho fiscal, es el conjunto de
normas juridicas que se refieren a los tributos, regulandolos en sus distintos

aspectos.

Comprende dos partes, la primera donde estan comprendidas las normas
aplicables a todos y cada uno de los tributos, es la parte teéricamente mas
importante porque en ella estan comprendidos aquellos principios de los
cuales no se puede prescindir en los Estados de derecho para lograr que la
coaccién que significa el tributo esté regulada en forma tal que imposibilite su
arbitrariedad, por ejemplo en el Cédigo Tributario; y la segunda que es la parte
especial, en donde estan comprendidas las disposiciones especificas sobre los
distintos tributos que integran el sistema tributario, como ejemplo la Ley del

Impuesto al Valor Agregado, La Ley del Impuesto Sobre la Renta.

“Esta rama del derecho propone estudiar el aspecto juridico de la tributacidn,
en sus diversas manifestaciones como actividad del Estado, en las relaciones

de éste con los particulares y en las que se suscitan entre éstos Ultimos."?”

El poder tributario es la potestad juridica del Estado y de otros entes publicos
menores, territoriales e institucionales, de establecer tributos con respecto a
personas o bienes que se encuentran en su jurisdiccién. Significa la facultad o
posibilidad juridica del Estado de exigir contribuciones con respecto a

personas o bienes que se hallan en su jurisdiccion.

2 Guiliani Fonrouge, Carlos. Derecho financiero. Pag. 19

50



Usuario01
Text Box


El poder tributario representa las siguientes caracteristicas como lo es ser
abstracto, porque es inherente a la naturaleza misma del Estado, se

exterioriza a través de las leyes impositivas.

Es irrenunciable, porque el Estado no puede desprenderse de este atributo
esencial, puesto que el poder tributario no podria subsistir por si solo. EIl

poder tributario sélo puede extinguirse si se extingue el Estado.
4.2. La fuente y principios del derecho tributario

El Articulo dos del Cédigo Tributario establece que son fuentes de
ordenamiento juridico tributario y en orden de jerarquia: Las disposiciones
constitucionales. Las leyes, los tratados y las convenciones internacionales
que tengan fuerza de ley. Los reglamentos que por acuerdo Gubernativo dicte

el Organismo Ejecutivo.

Respecto a los principios que rigen el derecho tributario se enuncian los

siguientes:
a) Legalidad o reserva

Consiste en que la potestad tributaria debe ser integramente ejercida por
medio de normas legales. No puede haber tributo sin ley previa que lo
establezca, respetando el principio nullum tributum sine lege, como lo

establece el Articulo 239 de la Constitucién Politica de la Republica que
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preceptia: “Principio de legalidad. Corresponde con exclusividad al Congreso
de la Republica, decretar impuestos ordinarios y extraordinarios, arbitrios y
contribuciones especiales, conforme a las necesidades del Estado y de
acuerdo a la equidad y justicia tributaria, asi como determinar las bases de
recaudacién, especialmente las siguientes: a) El hecho generador de la
relacion tributaria; b) Las exenciones; c) El sujeto pasivo del tributo y la
responsabilidad solidaria; d) La base imponible y el tipo impqsitivo; e) Las
deducciones, los déscuentos, reducciones y recargos; y f) Las infracciones y
sanciones tributarias. Son nulas ipso jure las disposiciones, jerarquicamente
inferiores a la ley, que contradigan o tergiversen las normas legales
reguladoras de las bases de recaudacion del tributo. Las disposiciones
reglamentarias no podran modificar dichas bases y se concretaran a normar lo
relativo al cobro administrativo del tributo y establecer los procedimientos que

faciliten su recaudacioén.”
b) Proporcionalidad

Exige que la fijacién de contribuciones concretas a los habitantes de la Nacién

sea en proporcién a sus singulares manifestaciones de capacidad contributiva.
c) No confiscacién

Significa que esta prohibido el desapoderamiento total de los bienes de las
personas como medida de orden personal, este principio responder a la

proteccién de la propiedad privada.
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La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala establece: “... En
materia fiscal, para impugnar resoluciones administrativas en los expedientes
que se originen en reparos o ajustes por cualquier tributo, no se exigira al

contribuyente el pago previo del impuesto o garantia alguna...”
d) Capacidad contributiva

Todo tributo debe establecerse en atencién a la capacidad econémica de las
personas individuales o juridicas, ya que de lo contrario derivaria en la

arbitrariedad o en la irracionalidad.

El Articulo 243 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala
establece: “Principio de capacidad de pago. El sistema tributario debe ser
justo y equitativo. Para el efecto las leyes tributarias seran estructuradas
conforme al principio de capacidad de pago. Se prohiben los tributos
confiscatorios y la doble o mudltiple tributacién interna. Hay doble o mudltiple
tributacion, cuando un mismo hecho generador atribuible al mismo sujeto
pasivo, es gravado dos o mas veces, por uno o mas sujetos con poder
tributario y por el mismo evento o periodo de imposiciéon. Los casos de doble o
multiple tributacién al ser promulgada la presente Constitucion, deberan

eliminarse progresivamente, para no daiar al fisco.”

Es el limite material en cuando al contenido de la norma tributaria,

garantizando la justicia y razonabilidad.
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e) Igualdad

No se refiere este principio a la igualdad numérica, que daria iugar a las
mayores injusticias, sino a la necesidad de asegurar el miso tratamiento a
quienes estan en analogas situaciones, con exclusién de todo distingo
arbitrario, injusto u hostil contra determinadas personas o categorias de

personas.
f) De no doble imposicién

La doble imposicién es el fendmeno tributario que se da cuento una misma
persona es sujeto pasivo en dos o mas relaciones juridico tributarias por el

mismo hecho generador, en el mismo periodo impositivo.
g) Generalidad

Alude al caracter extensivo de la tributacién y significa que cuando una
persona fisica o ideal se halla en las condiciones que marcan, segun la ley, la
aparicion del deber de contribuir, este deber debe ser cumplido, cualquiera
gue sea el caracter del sujeto, categoria social, sexo, nacionalidad, edad o

estructura.
4.3. El tributo

Es el vinculo obligacional en virtud del cual el Estado tiene el derecho de

exigir la prestacion juridica llamada impuesto, cuyo origen radica en la
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realizacién del presupuesto de hecho previsto por la ley, de modo tal que ésta
vendria a constituir el soplo vital de la obligacién de dar que es la obligacién
tributaria. Es el deber de cumplir la prestacion que constituye la parte

fundamental de la relacién juridico tributaria.

El contenido de la obligacién tributaria es una prestacién juridica patrimonial,
constituyendo, exclusivamente, una obligacién de dar, dar sumas de dinero en

la generalidad de los casos.

Es una prestaciéon obligatoria, cominmente en dinero, exigida por el Estado en
virtud de su poder de imperio y que da lugar a relaciones juridicas de derecho

publico.

Son las prestaciones en dinero que el Estado exige en ejercicio de su poder de
imperio en virtud de una ley y para cubrir los gastos que le demanda el

cumplimiento de sus fines.

Doctrinariamente la clasificacién existente respecto a los tributos es la

siguiente:
a) Impuesto

Es la prestacion exigida al obligado independiente de toda actividad estatal

relativa a él.
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b) Tasa

Existe una actividad especial del Estado materializada en la prestacién de un

servicio individualizado al obligado.
c) Contribuciones especiales

Existe también una actividad estatal que es generadora de un especial

beneficio para el llamado a contribuir.

Legalmente el Cédigo Tributario, establece la siguiente clasificacion de los

tributos:
- Impuestos
- Arbitrios
- Contribuciones especiales y
- Contribuciones por mejoras.

4.4. Los testimonios del contrato de promesa de compraventa de bien

inmueble

El Articulo 11 del Cédigo Tributario establece: “Impuesto es el tributo que tiene
como hecho generador, una actividad estatal general no relacionada

concretamente con el contribuyente.”
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El contrato de promesa de compraventa especificamente en la presente
investigacion, se trata de analizar los de bien inmueble, esta afecto de
conformidad con el Decreto 37-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala, el cual contiene la Ley de El Impuesto de Timbres Fiscales y Papel
Sellado Especial para Protocolos, su objeto recae sobre los actos y contratos
que se expresan en el Articulo 2 de la Ley, el cual establece: “De los
documentos afectos. Estan afectos los documentos que contengan los actos y

contratos siguientes: Los contratos civiles y mercantiles...”

El contrato de promesa de compraventa, no les aplicable la Ley del Impuesto
al Valor Agregado IVA, puesto que esta se aplicara hasta en el contrato a

futuro.

La ley establece como sujeto activo al Estado y como sujeto pasivo a aquellas
personas que emitan, suscriban u otorguen documentos que contengan actos
o contratos objeto del impuesto y es hecho generador del impuesto tal

emision, suscripciéon u otorgamiento.

El Articulo 5 del mismo texto legal establece: “De las tarifas especificas. El
impuesto a que se refiere este articulo, resulta al aplicar las tarifas especificas
a la base establecida en cada caso, para los documentos siguientes... 16.

Promesas de compraventa de inmuebles. Q. 50.00...”
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El Estado ha sido consciente de que el contrato de promesa, no es en si el
documento definitivo, por el contrario, es el documento que permite establecer

la obligacién de suscribir un contrato en un plazo prudencial.

El pago de Q.50.00, no es exagerado como impuesto que debe cubrirse en
este tipo de contratos al momento de extenderse el testimonio y su inscripcién
en el Registro de la Propiedad, debido a que no es en si el contrato principal,
por el contrario cuando se suscriba el contrato de compraventa definitivo, sera
el momento de aplicar el Impuesto al Valor Agregado IVA, segln el valor del

contrato.

Se trata de la celebraciéon de un contrato de promesa, que establece las
condiciones futuras del contrato a celebrarse en un plazo determinado en

dicho instrumento juridico.

En la practica notarial en Guatemala, se faccionan escrituras publicas de
promesa de compraventas de bienes inmuebles, en las cuales se establecen
las condiciones para realizar la compraventa del bien inmueble objeto del

contrato en el futuro.

No siendo aplicable la Ley del Impuesto al Valor Agregado —IVA-, se aplica la
Ley del Impuesto de Timbres Fiscales y de Papel Sellado especial para
Protocolos, lo cual no genera problema, puesto que ya se determin6 en el

capitulo Il de esta investigacién, el presente contrato solo debe cancelar el
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pago de Q.50.00 a través de la adherir un timbre fiscal por ese valor y remitir

el testimonio al registro respectivo.

Dicho contrato es gravado con un tributo fijo, no importando el valor del
contrato futuro, es decir que si el contrato anterior fuese por dos millones de
quetzales, igual pagaria solamente cincuenta quetzales, lo anterior es
totalmente entendible, ya que la ley estableci6 un valor fijo, dejando claro que

el 12 % del Impuesto al Valor Agregado IVA.
4.5. Forma de pago del impuesto del timbre notarial

La ley del Timbre Forense y Timbre Notarial establece en el Articulo 1 que:
“Se crea un ‘impuesto que cubriran los Abogados y Notarios en ejercicio de sus
profesiones. Dicho impuesto se recaudara por medio de timbres o estampillas

especificas para el efecto que se denominaran segun su clase y objeto...”

Dicho cuerpo normativo preceptua en el Articulo 3 de dicho cuerpo normativo
establece: “El impuesto se pagara en la forma y modo que a continuacién se
termina:... Timbre notarial: Sobre todo acto o contrato autorizado por notario
en la forma que a continuacién se expresa: a) Contratos de valor determinado:
Dos por millar, pero en ningun caso bajara del limite minimo de un quetzal
(Q.1.00), ni excedera del limite de trescientos quetzales (Q.300.00)... b)
Contratos de valor indeterminado y protocolaciones: Diez quetzales... El

timbre notarial se cancelara de la siguiente manera: El timbre notarial se
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adherira a la primera hoja de los testimonios especiales que para el efecto los

notarios estan obligados a enviar al Archivo General de Protocolos...”

El articulo citado anteriormente establece la frase contratos de valor
determinado, por lo que debe reflexionarse que el contrato de promesa no es
un contrato con un valor determinado, puesto que solo es el ofreéimiento en
venta de un inmueble en el futuro, claro con un plazo prudencial y en el cual

se pactan las condiciones de un contrato futuro.

El Archivo General de Protocolos al momento de recibir el testimonio especial
de un contrato de promesa de compraventa, exige que se pague por el monto

que se establece en la escritura.

El valor del contrato futuro, no importa que el contrato no se perfeccione en el
plazo establecido, no importa que ni en bien se esté entregando y no importa

que la cantidad pactada no se esté recibiendo.

El notario debe tener presente cobrar honorarios que permitan también cubrir
el pago del testimonio especial, frente a dicho cobro del timbre notarival, no hay
excusa que valga, se paga o no se recibe el testimonio, lo cual dificulta la
actividad que desarrolla el notario y por ende la mayoria recargan en sus
honorarios el monto, que por el valor actual de los bienes inmuebles

prometidos en venta, casi siempre sera de trescientos quetzales. (Q.300.00).
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4.6. La necesidad equiparar la tributacién al compulsar los testimonios

del contrato de promesa

Establecido legalmente que el testimonio de la escritura de promesa de
compraventa de inmuebles, estd afecto a un impuesto tnico de Q.50.00,
siguiendo asi la linea que inici6 el Decreto No. 61- 87 del Congreso, el que
rompié con la tradicién fiscal de gravar el contrato de promesa de venta de

inmuebles, como si se tratara de un contrato definitivo.

Se incentiva la inscripcién en el Registro General de la Propiedad del contrato
de promesa de compraventa de inmuebles y se ha dado un paso importante
que redundara en un sistema registral mas confiable y seguro, ya que
anteriormente, por lo gravoso del impuesto del timbre, eran muy pocos los
contratos de promesa de inmuebles que se inscribian en el Registro de la
Propiedad y las partes preferian correr los riesgos derivados de la falta de
publicidad registral del contrato, que cubrir un pesado impuesto. Sin embargo,
existe un gran vacio en cuanto al tratamiento fiscal de los contratos de

promesa que no tienen por objeto inmuebles.

Respecto al pago del tributo establecido legalmente, el pagar una misma
cantidad por el contrato de promesa de compraventa, como por el contrato de
compraventa al momento de celebrarse constituye una doble tributacién que

afecta no solo al notario, sino a sus clientes quienes veran reflejado el
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incremento en el valor del contrato que asegura un derecho y una obligacién a

futuro.

Se considera que existe una doble tributacién en el pago del timbre notarial
que se adhiere en el testimonio especial del contrato de promesa de
compraventa y que al celebrarse la compraventa definitiva se cobra por la
misma cantidad pactada, es decir que el solo mencionar un valor en el

contrato es motivo de pago del dos por millar del timbre notarial.

Siendo el principal aporte de la presente investigacion evidenciar la latente
necesidad de la imposicion de un tributo fijo al pago del timbre notarial en el
testimonio especial del contrato de promesa de compraventa, el cual es en la
actualidad un contrato que se ve afectado por una mala interpretacion o una

mala regulacién en el pago del mismo.

Si un contrato de promesa de compraventa de bien inmueble, se cancela en el
testimonio que se le entrega al interesado, la cantidad de cincuenta quetzales
(Q.50.00) anicamente, sabiendo que no se esta entregando en ese momento la
cantidad pactada en el contrato, es contradictorio que el Archivo General de
Protocolos, aplique el cobro del dos por millar del valor del contrato, que por lo
regular llega a los trescientos quetzales, constituyendo un grave perjuicio

econdmico, al calcularse sobre un monto dinerario que no se ha entregado.

Es evidente la falta de una norma legal que especifique un monto fijo y real,

estandar que deberia pagarse en el testimonio especial de la escritura de
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promesa de compraventa de bien inmueble, no importando el contrato futuro
que al final su celebracién es una relacién contingente. Los efectos negativos
inciden en el notario que debe realizar el célculo de sus honorarios, asi como
un valor mayor del instrumento que afecta a los contratantes, puesto que se

afecta la economia y los gastos de un contrato que se celebrara a futuro.

Existe una violacién al principio de la no doble imposicion, fenémeno tributario
que se da cuando una misma persona es sujeto pasivo en dos o mas

relaciones juridico tributario, por el mismo hecho generador.

Se viola el principio de capacidad contributiva, que es el limite material en
cuando al contenido de la norma tributaria, garantizando la justicia y
razonabilidad, en atencion a la capacidad econémica de las personas
individuales o juridicas, ya que de lo contrario derivaria en la arbitrariedad o

en la irracionalidad.

Siendo la doble tributacién la carga impositiva que sufre un contribuyente, el
cual debe pagar dos veces por el mismo hecho generador, al tener que
cancelar la misma cantidad de dinero por un contrato de promesa de
compraventa y luego la misma cantidad por el contrato de compraventa
celebrado en los términos y condiciones pactados del primero, resulta gravoso

para el futuro comprador.

Existiendo diferencia en el pago del impuesto de timbres fiscales que se cubre

en el testimonio que se remite al Registro de la Propiedad y el impuesto de
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timbre notarial que se cubre en el testimonio especial, debe tomarse en
consideracion que los montos que se pagan en los testimonios que se
extienden, se debe reducir el monto del pago del timbre notarial en el

testimonio especial.

Lo anterior por el simple hecho de que la ley establece que se pagara sobre un
valor determinado, sin embargo en el contrato de promesa de COmpravenfa, el
valor determinado es para el contrato futuro y no para la promesa, por lo que
al no ser claro el hecho generador del pago, debe aclararse el mismo a través

de una reforma legal.

Regular montos fijos de los tributos a pagar en el contrato de promesa de
compraventa, con el fin de evitar la violacién al principio de la doble
tributacion, se propone la reforma del Articulo 3 de la La ley del Timbre
Forense y Timbre Notarial, estableciendo en la literal b) la siguiente redaccién:’
‘.. b) Contratos de valor indeterminado y protocolaciones. Diez
quetzales (Q.10.00); Promesas de compraventa Cincuenta quetzales

(Q.50.00)...”
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CONCLUSION DISCURSIVA

En el contrato de promesa regulado en la legislaciéon guatemalteca, conlleva el
pago de impuestos en los testimonios compulsados de la escritura, pero la
existencia de una diferencia entre el pago del impuesto del timbre fiscal y el
timbre notarial, conlleva dificultades en el pago del testimonio especial, que al
final es que mas grava el contrato de promesa, tomando como base el valor
del contrato futuro, representa una carga econdémica que dificulta Ila

celebracién del mismo.

Es imperioso que el Organismo Legislativo, tome en cuenta la necesidad de
reformar el Articulo 3 del Decreto del Congreso de la Repablica 82-96 Ley de
Timbre Forense y Notarial y asi equiparar el pago de los impuestos en los
testimonios del contrato de promesa de compraventa, con la finalidad de que
el notario en su funcién asesora, haga ver a los contratantes la importancia de
cubrir el pago de dichos impuestos, para asegurar los efectos del contrato en
beneficio a ambas partes y que les proporcione la certeza juridica sin que

resulte gravoso para el futuro comprador.
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