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PRESENTACION

La presente investigacion tiene por objeto analizar el contrato de arrendamiento y la
forma de celebracidn en cuanto a un aspecto de gran importancia que se debe de
observar al momento de su otorgamiento, tal es el caso de la tarjeta de habitabilidad que
es un requisito que se encuentra regulado en el Cédigo Civil. En virtud del cual el
propietario del bien inmueble debe poseer la tarjeta mencionada para poder llevar a cabo
el otorgamiento del mismo y asegurar de forma concreta el buen estado del inmueble
objeto de arrendamiento. La investigacidn realizada pertenece a la rama del derecho
privado y a la legislacién civil guatemalteca en relacion al contrato de arrendamiento y se
encuadra en un caracter cualitativo en donde me permite realizar un analisis de la forma
de celebracion del contrato en mencidn y aquellos aspectos que regula el Cédigo Civil y
gue al momento de su otorgamiento se da la omisidén de los mismos.

El aporte académico del presente trabajo de investigacion es demostrar de forma
concreta la importancia de la aplicacion de la tarjeta de habitabilidad como un requisito
previo y como un requisito de fondo dentro del contrato de arrendamiento, ya que el
legislador establecio dentro de la normativa civil que sin dicha tarjeta no se podria otorgar
el contrato. Es de esta manera que fundamento la importancia de la aplicaciéon de la
tarjeta de habitabilidad ya que en virtud de la investigacion realizada, conclui teniendo
como resultado que el 6rgano administrativo encargado de la emisién de la tarjeta es el
Departamento de Regulacidn de los Programas de Salud y Ambiente el cual no la expide
y como consecuencia de ello, se tiene la omisiéon de la aplicaciéon de la tarjeta de
habitabilidad.



HIPOTESIS

En virtud de lafalta de recursos econdmicos y la carencia de informacion sobre los bienes
inmuebles que son objeto de contrato de arrendamiento se tiene como consecuencia que
el Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social por conducto del Departamento de
Regulacién de los Programas de Salud y Ambiente no emita la tarjeta de habitabilidad,
ya que el mencionado Ministerio tiene otros aspectos de mayor importancia enfocados a
la prestacion del servicio de salud, de lo cual se tiene como resultado que la tarjeta de
habitabilidad no tenga un grado de relevancia dentro de las funciones de dicho Ministerio
por lo que a consecuencia de ello se tiene la vulneracidn del derecho del arrendatario de

gozar de un bien que reuna las condiciones sanitarias minimas exigidas por la ley.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS

Durante la elaboracion y analisis del presente trabajo se obtuvo la confirmacion de la
hipétesis, de acuerdo al método analitico deductivo el cual me permitié desmembrar el
tema en cada uno de sus aspectos importantes y llegar a la conclusién de que es
primordial la proteccidn del arrendatario en cuanto a la garantia de las condiciones
minimas sanitarias que debe gozar, pero debido a la crisis econdmica actual del
Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social no se presta atencidn a la emision de la
tarjeta de habitabilidad principalmente porque con los ingresos que este Ministerio tiene
no logran cubrir este tipo de aspectos, por lo que el Departamento de Regulacién de los
Programas de Salud y Ambiente podra extender la tarjeta de habitabilidad debido que es
el departamento idéneo para la emision de la misma en base a las funciones que le
corresponden; siendo esta costeada por la parte interesada para no agregar un gasto
mas al Ministerio y la cual no tenga un costo excesivo para que se pueda dar

cumplimiento a lo establecido en la ley.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion pretende ser una aportacion para resolver una
situacién en la cual se puedan ver vulnerados los derechos del locatario al momento que
necesite ocupar una vivienda, por lo que se hace un analisis legal y doctrinario de las
obligaciones que contraen las partes en un contrato de arrendamiento, asi mismo como
la importancia de la emision de la tarjeta de habitabilidad la cual garantizaria el debido
cumplimiento de los derechos que le corresponden al arrendatario, de esta manera
también se cumple con la disposicién legal expresamente establecida dentro del
ordenamiento juridico civil la cual impone como requisito esencial la presentacién de la
tarjeta de habitabilidad del inmueble para que el contrato pueda otorgarse; como también
las consecuencias juridicas que pueden surgir al no hacer uso de la tarjeta de
habitabilidad.

En relacion a los objetivos alcanzados de la presente tesis, se demostrd las
consecuencias juridicas que genera la falta de aplicaciéon de la tarjeta de habitabilidad
previo al otorgamiento del contrato de arrendamiento pero esencialmente la seguridad
que esta tarjeta le confiere al arrendatario lo cual prueba el buen estado del inmueble,

para la celebraciéon de dicho contrato.

En cuanto a la hipétesis formulada qued6é comprobada al verificar la falta de recursos
econodmicos y la falta de informacién del Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social
sobre los bienes inmuebles que son objeto de arrendamiento lo cual provoca que no haya
una dependencia que extienda la tarjeta de habitabilidad, por lo que se ven vulnerados
los derechos del arrendatario de gozar de un bien inmueble que reuna las condiciones
sanitarias minimas exigidas por la ley. La problematica consiste en la falta de
cumplimiento de lo establecido y que a pesar de ser una disposicion de caracter
obligatoria previo a realizar el contrato de arrendamiento se da la omisién de la misma lo
cual provoca que el arrendatario y su familia se vean desprotegidos en cuanto al buen
uso y goce del inmueble, como también al derecho de gozar de una buena salud. Lo que
provoca que surjan consecuencias juridicas por la inobservancia de un precepto
claramente establecido y que se debe cumplir.



El desarrollo de la presente tesis se encuentra estructurada en cuatro capitulos: el\
primero desarrolla lo relativo a los derechos reales como punto de partida para el
desarrollo del tema principal de la presente investigacidn; el segundo despliega el
contenido del contrato de caracter general hasta llegar al contrato de arrendamiento; el
tercero sintetiza lo concerniente al ministerio; el cuarto contiene el analisis tanto
doctrinario como legal de la tarjeta de habitabilidad asi mismo como las consecuencias
juridicas que provoca la inobservancia e inaplicacién de la misma, teniendo como punto
central de la investigacidn los derechos y obligaciones de las partes que intervienen en
el contrato, como también los preceptos legales que establecen como requisito previo al
otorgamiento del contrato de arrendamiento la presentacion de la tarjeta de habitabilidad
del inmueble.

En el desarrollo de la tesis se utilizo el método analitico, lo que permiti6 que se
desarrollara el tema principal y se individualizara en cada una de sus partes o elementos
lo cual permite sustentar el analisis de la presente investigacion; tomando como base el
desarrollo de los derechos reales, el contrato, el ministerio y asi mismo el andlisis de la
tarjeta de habitabilidad para una mejor comprension de la problematica que se deriva de
la inaplicacién de lo regulado en la normativa civil guatemalteca.

En la investigacion que se presenta se utilizaron técnicas de revision bibliografica,
documental, doctrina relacionada al tema, estudios comparativos respecto a la similitud
del tema propuesto y asi mismo la legislacién aplicable al tema que se desarrolla en la
presente tesis, con la finalidad de presentar alternativas para la solucién del problema
planteado.
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CAPITULO |

1. Derechos reales

Son varias las definiciones existentes de los derechos reales, pero al tomar cada
elemento de su definicién se indica que estos representan el poder juridico directo e
inmediato que tiene una persona sobre una cosa, este derecho no reconoce limites y

obliga a terceros a abstenerse de realizar cualquier acto al uso y goce de la cosa.

Cobra especial importancia el derecho de propiedad, como derecho real por excelencia,
de rango constitucional que le confiere a la persona derechos como los que le permiten
al propietario poder gozar y disponer de sus bienes y defenderla cuando sea perturbado

en ella y obligaciones como es la de no perjudicar al vecino.

1.1. Definicion

Se entiende por derecho real el que tiene una persona individual o juridica sobre
determinada cosa de forma directa e inmediata, este derecho es erga omnes es decir
oponible ante terceros. “Derecho real es aquél que recae sobre una cosa de una
manera inmediata, y nos pone en relacion directa con ella; (derecho real) no impone a
nadie la obligacion positiva, pero impone a todo el mundo una obligacidon negativa,

consistente en no impedir al titular el derecho al goce de la cosa” '

! Bry, Georges. Nociones de derecho romano, Pag. 290
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manera directa e inmediata, pero personas ajenas no pueden hacerlo, es la limitante que

concretamente establece ya que si un tercero realiza una accién que contravenga los

intereses del titular este puede accionar de manera legal.

Otra forma de definirlo es “Los derechos reales son aquellos que crean una relacién
inmediata y directa entre una cosa y la persona al poder de la cual se encuentra sometida,
de una manera mas o0 menos completa, siendo, por eso mismo, susceptibles de ser

ejercidos no solamente contra tal persona determinada, sino contra otros™.

Esta definicidén resalta la relacién, el vinculo que se forma entre la persona y la cosa, lo
cual le confiere el derecho a la persona sobre la propiedad, concediéndole beneficios

sobre ella siendo estos oponibles ante terceros.

De ambas definiciones de los derechos reales es necesario resaltar las caracteristicas

que tienen en comun, siendo las siguientes:

- Es absoluto, porque no tiene limites aunque actualmente se han creados ciertos

parametros a favor de la sociedad.
- Es de contenido patrimonial, ya que se hace necesario que la cosa sea susceptible de

establecerse una valoracion de caracter econémico.

2 Aubry Ch. Et R Rau, Ch. Cours de droit civil francais daprér la méthose de Sacaria, pag. 72.
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- Es un vinculo entre la persona y una cosa, como puntualmente lo establece Au
cual le confiere el derecho a la persona sobre la cosa.

- Es una relacién inmediata, porque permite el uso y goce de la cosa sin que sea
necesario que un tercero intervenga.

- Son erga omnes, es decir es oponible ante terceros.

- Y se rigen por el principio de legalidad.

Existen diferentes clasificaciones que abarcan lo relativo a los derechos reales a

continuacién se numeraran dos, siendo estas las mas aceptadas por diferentes autores:

a. Clasificacién antigua: esta clasificacion establece el derecho real sobre la cosa propia,
como por ejemplo el derecho de propiedad, y el derecho real sobre la cosa ajena (jiura in
re aliena) como lo son el usufructo y la servidumbre.

b. Clasificacion moderna: en esta clasificacion se une la doctrina alemana e italiana y

establece que los derechos reales se clasifican de la forma siguiente:

- Derechos de goce y disposicién, como la propiedad.
- Derechos de goce, como el usufructo.
- Derechos de garantia, como la hipoteca.

- Derechos de adquisicién, como la opcién y el tanteo.

En la legislaciébn guatemalteca se encuentran contenidos de manera amplia varios

derechos reales de los cuales se hara una breve descripcién.



1) Propiedad: es el derecho real por excelencia, que otorga un poder inmediato y a
sobre la cosa, de goce, disposiciéon y persecucion.

2) Posesion: involucra el animo de aprovecharse de la cosa, que no implica la mera
tenencia temporal de la cosa, tiendo o no titulo sobre la misma.

3) Usucapién: es una forma de adquirir la propiedad con base al tiempo pero
previamente debe existir posesiébn también es entendida como la prescripcion
adquisitiva.

4) Accesién: que se deviene en complemento de la propiedad, en cuanto a los frutos
naturales y civiles que la cosa produce, pertenecen al propietario.

5) Usufructo, uso y habitacién: que respectivamente en razén del aprovechamiento de
los frutos y del goce de la cosa, producen respecto al titular de esos derechos una relacion
inmediata y directa sobre aquella.

6) Servidumbres: que crean una relacion directa de dependencia entre dos 0 mas bienes
inmuebles, o parte de éstos, a favor y en beneficio de otro u otros inmuebles.

7) Hipoteca y prenda: es una forma de garantizar el cumplimiento de la obligacién a través

del gravamen de un bien mueble o inmueble segun sea el caso.

1.2. Evolucidn histérica del derecho de propiedad

El derecho de propiedad tuvo su evolucién conceptual como figura juridica en el derecho
romano y durante el desarrollo del derecho comun, la definicion de propiedad no aparece
dentro de las fuentes romanas, esta se encuentra en la obra de Bartolo del Digesto que

plantea, Est ius de re corporali perfecte disponendi nisi lex prohibeaturlo que quiere decir



que es un derecho perfecto el de disponer de una cosa, a menos que esté prohibi

ley. Se sostiene, que la clave para dar respuesta a la pregunta sobre el desarrollo
conceptual de la propiedad se encuentra en la evolucién politica de la realidad en la cual

se recibira el derecho romano a partir del siglo XI.

Usando unos mismos términos y, aparentemente, dentro de un mismo y continuo bagaje
conceptual, el contenido de las categorias juridicas recibidas sera el que precisaba una
sociedad feudal en transito hacia la patrimonializacion del feudo y paralelamente, aunque
en intima unién, que veia desplazarse las relaciones personales feudo-vasallaticas de
dominio politico a relaciones de caracter real (con la consecuente distincién, en materia

territorial, entre dominio publico y dominio privado).

En la antigledad el derecho de propiedad era considerado como un derecho
esencialmente personalista, con caracteres de absolutidad, perpetuidad y exclusividad,
originalmente de un poder absoluto sobre la cosa. Este criterio fue paulatinamente
perdiendo su inflexibilidad, al momento en que la ley estableci6 diversas limitaciones a

su ejercicio.

Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el derecho de propiedad en su

funcién social; con el propoésito de que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido
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en razéon de no danar y si de beneficiar a la sociedad. Este concepto es, en espegial

v
Stemata,

relevante en cuanto a la propiedad de bienes inmuebles.

En Guatemala histéricamente la Constitucién Politica de la Republica de 1945 acepté
este criterio, al disponer que “el Estado reconociera la existencia de la propiedad privada
como funcién social, sin mas limitaciones que las determinadas por la ley, por motivos de
necesidad o utilidad publica o de interés nacional, en las constituciones de 1956 y 1965

no aparece ese principio.”

La importancia del derecho de la propiedad es que ésta es el derecho de gozar y disponer
de una cosa, sin mas limitaciones que las establecidas por la ley. El propietario tiene

accion contra el poseedor de la cosa para reivindicarla.

Hay que mencionar un aspecto muy importante y es que nadie podra ser privado de su
propiedad sino por autoridad competente y por graves motivos de utilidad publica, previa
siempre la correspondiente indemnizacion, esta es la proteccion que la ley le confiere al

propietario de un bien inmueble.

1.3 La propiedad

“El término mas antiguo parece haber sido mancupium, derivado de manus, palabra con

la que se designa la potestas, el poder sobre personas y sobre cosas que correspondian

3 Brafias Alfonso, Manual de derecho civil. pags. 325, 326

6



al pater familias, en quien se individualizaban los poderes del grupo familiar. El tit o due

Stemata,

legitimaba el aprovechamiento de los bienes se entendia que estaba comprendido con
los otros poderes del pater. Solo con el tiempo se iran diferenciando estos poderes. Cosa
similar ocurrira con los distintos regimenes de bienes (fundus, res corporalis, o suelo

italico y suelo provincial, etc.)™

Es un derecho real principal, la palabra propiedad proviene del latin propietas, se refiere
a la cualidad de ser para uno mismo y esta palabra es compuesta con propius que

significa propio.

El derecho de propiedad esta regulado en el Articulo 464 del Cdodigo Civil el cual
establece: “La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los

limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes.”

Es el derecho real que recae sobre un bien corporal para poder gozary disponer de
esta arbitrariamente, siempre que esto no sea contrario a lo establecido en la ley o
derecho ajeno, es decir el propietario no puede realizar actos que perjudiquen a otras
personas en el ejercicio de este y debe abstenerse de provocar lesividad en la propiedad
ajena, asi también le confiere el derecho al propietario de reivindicarla a través de los

medios legales de cualquier poseedor o detentador.

Asi también la Declaracion Universal de Derechos Humanos establece claramente que:

4 Hernandez-Tejero, Francisco, Estudios de terminologia juridica latina, Pag. 34

7
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“toda persona tiene derecho a la propiedad, tanto individual como colectivamente y Radie

Yatemala.

podra ser privado arbitrariamente de ella.”

Asi también la Convencion Americana sobre Derechos Humanos en el Articulo 21
contiene lo relativo a la propiedad privada y establece que: “toda persona tiene derecho

al uso y goce de sus bienes.”

Es importante reconocer la propiedad privada como un derecho constitucional ya que el
Articulo 39 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala enuncia que esta es
“‘un derecho inherente a la persona y toda persona puede disponer libremente de sus

bienes de acuerdo con la ley.”

Las caracteristicas del derecho de propiedad son las siguientes:

- Es un derecho real, es decir que por excelencia este tipo de derecho es principal ya que

de este derecho se derivan los demas.

- Es un derecho inviolable, lo establece el Estado a través de la Constitucion Politica de
la Republica de Guatemala como derecho inherente a la persona, se ejerce en armonia

al bien con las limitaciones que la ley determina.

- Es un derecho auténomo, porque establece la obligacién de respetar el dominio de otro

ya que este es oponible erga omnes.

- Es perpetuo, ya que no existe una limitacién temporal, no se extingue.



- Es elastico, la propiedad es Unica y pura; puede gravarse y aunque esto suceda

afecta su unidad esencial.

- Es transferible, transmisible, cesable, prescriptible y embargable.

La limitante puntual al derecho de propiedad es la expropiacién siempre y cuando ésta
se realice conforme lo enuncia el Cédigo Civil guatemalteco en cuanto sea por razones
de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico y asi también la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala que el interés social prevalece sobre el comln

pero debe de hacerse previamente la indemnizacién respectiva.
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CAPITULO II

2. El contrato

El contrato tuvo como cimiento Roma, aunque su evolucion fue progresiva en
comparacion con lo anteriormente regulado y lo actual, no existe mucha diferencia, pero
se hizo necesario que esas circunstancias reguladoras se adaptaran, el contrato se da
como consentimiento de dos o mas personas que convienen crear, modificar o extinguir

obligaciones a través de este.

2.1. Evolucion historica del contrato

Es innegable que el contrato tuvo su aparicion en Roma, y aparecia como una forma de
acuerdo denominada conventio. Al consentimiento de dos 0 mas personas para advenir
sobre una cosa ya sea darla o prestarla se le denomind convencién. “La convencion se
dividia en (pactum) pacto y (contractus) contrato, siendo el pacto aquel que no tiene
nombre ni causa y el contrato aquel que si lo tiene. En este contexto se entiende por
nombre la palabra que produce la accion (el pacto se refiere unicamente a relaciones que
s6lo engendran una excepcion). La causa es alguna cosa presente de la cual se deriva
la obligacion. El pacto fue paulatinamente asimilandose al contrato al considerar las

acciones el instrumento para exigir su cumplimiento.” ®

Es esencial resaltar que desde el inicio se le consideraron contratos a aquellos que tenian

5 Ojeda Rodriguez. Colectivo de autores. Pag. 56.
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nombre, a los cuales actualmente se les conoce como tipicos, porque la ley los re

les da una denominacién especifica a cada uno de ellos y que con ello imponia una

obligacion previamente consensuada.

En Roma el contrato se aplicaba a todo acuerdo de voluntades que se destinara a crear
obligaciones civiles que fueran exigibles y se le daba una proteccion de tal forma que a
estos se les dotaba de total eficacia juridica, estos se dividian en contratos verdaderos y
cuasicontratos. Los contratos eran verdaderos cuando existia el consentimiento expreso

de las partes en cambio eran cuasi contratos cuando dicha voluntad fuera presunta.

Los contratos verdaderos se dividen en nominados e innominados. Eran nominados
porque se les atribuyé un nombre especifico y particular, por ejemplo el contrato de
compraventa, e innominados porque por algun motivo no se les estipulé un nombre,
estos, eran cuatro do ut des (doy para que des), do ut facias (doy para que hagas),
facias ut des (hago para que des), ficio ut facias (hago para que hagas). Tenian especial

relevancia los contratos innominados porque no intervenia dinero en efectivo.

En Roma existieron contratos que tuvieron relevancia entre los cuales se encontraban

los siguientes:
- Aestimatum: contrato por el cual una de las partes recibia objetos previamente tasados

con la obligacién de venderlos o si eso no se hacia en cierto lapso debe devolverlos.

- Chirographum: este contrato fue una forma de obligarse de los peregrinos mediante la

entrega de un recibo, en el cual se reconocia uno como deudor y otro como acreedor.

12
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- Conventio in manum: fue un contrato verbal por medio del cual la mujer conraia
nupcias, y esto la hacia ocupar juridicamente el lugar de hija dentro de la familia del
marido.

- Depositum: actualmente se le conoce como contrato de depésito, se perfecciona con la

entrega de la cosa (depositante) para que el depositario la devuelva cuando sea

requerida.

- lusiurandum liberti: Contrato verbal en virtud del cual el esclavo se compromete a prestar
ciertos servicios al patrén.

- El llamado promissio iurata liberti. Locatio conductio: Arrendamiento. Una de las partes
denominado locator se obliga a procurar a la otra denominado conductor, el uso y el
disfrute temporal de una cosa o la prestaciéon de determinado servicio, locatio conductio
operarum o locatio conductio operis (la ejecucién de una obra), a cambio de una cantidad
de dinero llamado merces.

- Mandatum: es el contrato de mandato, por medio del cual una persona denominada
mandante le encarga a otro denominado mandatario la realizacion gratuita de
determinado acto, por cuenta o interés de aquella o tercero.

- Precarium: fue un contrato innominado por el cual una de las partes concede el préstamo
de una cosa a la otra parte, quien se lo ha solicitado especialmente (preces), la que esta
obligada a devolverlo a la primera solicitud.

- Societas: es el contrato de sociedad y por medio de este dos 0 mas personas se unen
con el fin de participar en ganancias y pérdidas.

- Stipulatio: estipulacién, fue un contrato verbal, unilateral, solemne, que consiste en una

pregunta seguida de una respuesta congruente.

13
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- Transactio: es en la lista otro contrato innominado que consistia en un con
extrajudicial entre las partes, por el cual se hacen concesiones para evitar un juicio

posterior.

Los contratos anteriormente mencionados aunque se encuentren regulados en Roma no
responden a las circunstancias actuales. Tiene importancia por su influencia en la

formacién del concepto contrato en el derecho canoénico.

La formacion histérica del concepto moderno de contrato se produce, por consiguiente,
tras esta época, y gracias a la influencia de diversas corrientes de pensamiento
posteriores. Entre dichas corrientes, debemos comenzar por destacar la gran relevancia
del derecho canénico, cuya fuerza integradora y creadora en temas civiles es destacable.
Ello sera posible debido a que el derecho canénico medieval no es un derecho
estrictamente confesional, sino que aporta soluciones concretas a cuestiones civiles
como por ejemplo contratos, herencias, matrimonio y causas matrimoniales (en el ambito

de las obligaciones y contratos los manuales de confesores tuvieron especial relevancia.

Establecieron que la voluntad es la fuente de la obligacion, lo cual sustentaban en la

fidelidad de la palabra y la obligacién moral de lo que se pacté.

El derecho canénico dejé principios de vital importancia para el orden juridico privado los

cuales fueron: la bona fides, que es la buena fe, el principio de humanitas, el principio de

espiritualizacion de los conceptos, y el de aequitas es decir el de equidad, estos fueron

14
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palabra dada, para que se logre una justicia contractual.

Otro antecedente notorio fue el encontrado en las Siete Partidas del Rey Alonso X, de
Castilla, en la Partida Quinta, ya que se encuentra regulado lo relativo a los actos y
contratos que una persona podia celebrar. También tienen importancia en la evolucién
del derecho el voluntarismo juridico ya que fundaba que, por cualquier forma que el
hombre quiera obligarse asi mismo quedara obligado, de igual forma lo estipul6 la Ley
anica del Titulo XVI del Ordenamiento de Alcala de Henares y la escuela del derecho

natural racionalista también dio varios avances con relacion al contrato.

En los siglos XVII y XVIII, con la escuela del derecho natural se fundamenta que el
vinculo obligatorio esta en la voluntad libre de los contratantes y que esa palabra debe
ser respetada, tomando como punto de partida el racionalismo y el individualismo juridico.
En 1789 con la Revolucién Francesa y la Declaracion de los Derechos del Hombre y del
Ciudadano y la interaccion dentro del feudalismo, se cimenté la igualdad y la libertad
individual, tomando como premisa principal la libertad de contratar, se llevé al plano
politico la nocién de contrato, al entender que el poder politico es el acuerdo de los
hombres que ceden parte de su libertad a favor del Estado y por ello surge el Contrato

Social de Rousseau.

La conceptualizacion moderna de contrato es todo acuerdo de voluntades por medio del
cual las personas se obligan. Se concluye que el contrato se convirtié en la institucion

central, la piedra angular, no solo del derecho civil, sino de todo ordenamiento juridico,

15



la persona.

2.1.1. Significado

El contrato es el “Pacto o convenio entre partes que se obligan sobre materia o cosa

determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas.”

Es un acuerdo de voluntades manifestado entre dos o mas personas con capacidad legal
el cual puede formalizarse de forma verbal o escrito, que a través del mismo se obligan
a realizar determinada prestacion y a cuyo cumplimiento pueden compelerse en la forma
en que se realice la negociacién entre las partes; partiendo desde la clasificaciéon de los

contratos se determinara de qué forma se han obligado.

El objeto principal del contrato es crear entre las personas obligaciones, ese vinculo
juridico es establecido por lo que se crea, modifica o extingue una accion de dar, hacer o

no hacer; generalmente en un documento escrito para probar su convencion.

Los contratos no pueden referirse a cuestiones prohibidas, actos adversos contrarios a
la moral y a las buenas costumbres o actos ilicitos. Los contratos licitos obligan a las

partes reciprocamente.

¢ Ossorio Manuel. Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales. Pag. 167
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Una definicién amplia es la que brinda el autor De Buen Lozano porque considera q
contrato “es un acuerdo espontaneo de voluntades, que persiguen fines distintos,
adecuados a la ley y a las buenas costumbres generalmente consensual y
excepcionalmente formal, para la creacién y transmisidon inmediata, diferida y
condicionada, temporal o permanente, de derechos y obligaciones de contenido

patrimonial.”

Como elemento necesario para el perfeccionamiento del contrato es necesaria la
voluntad de las partes, se persiguen fines distintos porque mientras para una de las partes
se crea derechos para la otra parte se crean obligaciones, las disposiciones deben ser
licitas y dentro de la moral y las buenas costumbres, las modalidades del contrato pueden
ser de efectos inmediatos, de tracto sucesivo o bien de forma permanente y siempre

afecta al patrimonio de alguna de las partes.

El Cédigo Civil guatemalteco establece en el Articulo 1517 que “Hay contrato cuando dos

0 mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligaciéon. Una obligacién

es el vinculo juridico en el cual una persona llamada acreedor constrifie a otra llamada

deudor al cumplimiento de una prestacion de dar, hacer o no hacer.”

2.1.2. Clasificacion

El Codigo Civil contiene de forma clara en los Articulos 1587 al 1592 la divisién de los

7 De Buen Lozano, Néstor. La decadencia del contrato. Pag. 205
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contratos la cual se refiere a los siguientes:

- Unilaterales: es el contrato en el cual solo se obliga a una de las partes, mientras que
la otra parte no tiene obligaciones, se requiere la voluntad de ambas partes para que una
asuma como acreedor y otra como deudor, por ejemplo el contrato de comodato, mutuo,
fianza, hipoteca y prenda.

- Bilaterales: también es llamado sinalagmatico, se da cuando las partes se obligan
reciprocamente. Este contrato crea prestaciones contrapuestas siendo una parte el
deudor y la otra el acreedor, esto se da por ejemplo el contrato de compraventa, permuta,
transaccion, sociedad, mandato y promesa.

- Consensuales: basta con el consentimiento de las partes para que se lleve a la
perfeccién el contrato.

- Reales: el cual se perfecciona con la entrega de la cosa, por ejemplo la compraventa.

- Principales: se dan cuando no necesitan de otros porque subsisten por si mismos, como
lo es el contrato de arrendamiento.

- Accesorios: depende de otro para subsistir y se da cuando tienen por objeto el
cumplimiento de otra obligacién, por ejemplo el contrato de prenda para el cumplimiento
del pago de un préstamo.

- Onerosos: cuando presupone beneficios, provechos y gravamenes para las partes y
estos se dan reciprocamente; por regla los contratos bilaterales son onerosos.

- Gratuitos: se da cuando solo una de las partes tiene provecho dentro del contrato, una
de las partes presenta empobrecimiento en su patrimonio porque no reporta utilidades,

por ejemplo el contrato de donacion.

18



partes son ciertas desde el momento en que se celebra el contrato, es decir, con ello se

puede apreciar claramente los beneficios econdmicos que traera consigo el contrato.

- El contrato oneroso es aleatorio: se da cuando la prestaciéon que debe darse es incierta,
las partes no pueden calcular de forma precisa las consecuencias econdmicas que traera
consigo la celebracion del contrato.

- Condicionales: se da cuando cuya realizacion o existencia depende de un suceso
ignorado por las partes o bien este es incierto.

- Absolutos: son aquellos que no depende de alguna condicién para poder llevarse a

cabo.

Teniendo como referencia la clasificacién legal establecida dentro del ordenamiento
juridico guatemalteco, se puede complementar con la clasificaciéon doctrinaria, que ha
sido creada por diferentes estudiosos del derecho segun las caracteristicas de los

distintos contratos, la cual es la siguiente:

- Contratos preparatorios: son aquellos que tienen por objeto perfilar o asegurar la
realizacion de un contrato definitivo futuro; sirven como proyectos de contratos y carecen
de caracter coercitivo u obligatorio y dentro de estos encontramos: la promesa y la opcion.
- Contratos de gestion: son aquellos contratos que tienen por finalidad realizar una
diligencia o encargo a favor de otra persona por cuenta y riesgo de quien realice dicho

contrato; dentro de estos esta: el mandato y el contrato de sociedad civil.

19
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- Contratos traslativos de dominio: son un tipo de contrato en donde se transmite e{ hjen

v
dtemala.

y la titularidad de los derechos que le corresponden a la persona sobre el mismo bien; y
dentro de estos estan: la compraventa, la permuta, la donacién y el mutuo.

- Contratos de cesion de uso o goce: son aquellos en los cuales una de las partes
transfiere el derecho de usar y disponer de la cosa por un cierto lapso de tiempo y la otra
se obliga a pagar un precio por dicho uso y goce. Dentro de estos esta: el arrendamiento
y el comodato.

- Contratos de custodia: es aquel en el cual una de las partes cede la tenencia de la cosa
a la otra parte con el objeto de que ésta ultima proteja dicha cosa, restituyéndola cuando
la otra la reclame; dentro de este se encuentra: el depésito.

- Contratos de prestacion de servicios: son aquellos en los que una de las partes se obliga
a ayudar o auxiliar de una forma especifica a la otra parte, realizando un trabajo que
requiere para su desempefo el conocimiento de alguna ciencia o preparacién técnica.
Dentro de estos estan: la obra o empresa y los servicios profesionales.

- Contratos que resuelvan controversias: es una forma civilizada de justicia privada que
consiste en la realizacion de un contrato el cual contiene un procedimiento para resolver
un conflicto de acuerdo a las disposiciones establecidas por las partes; el cual, dicho
contrato tiene fuerza semejante a una sentencia ya que su aplicacion es de caracter
obligatorio. Dentro de estos estan: la transaccion y el compromiso.

- Contratos aleatorios: son aquellos en los que se llega a un convenio reciproco, cuyos
efectos de pérdidas y ganancias obtenidos a través de éste, ya sea para todas las partes
o para solo una de ellas, depende de un suceso incierto futuro. Dentro de estos estan: la

renta vitalicia, los juegos, las apuestas, la loteria y las rifas.

20
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- Contratos de garantia: es una clase de contrato que se suscriben con la finalidaq de
ftemala.

asegurar el cumplimiento de otro contrato principal, este tiene como objeto la prestacion

accesoria que solo deviene exigible en caso de que no se cumpla la prestaciéon que se

haya establecido en el contrato principal. Dentro de este se encuentra: la fianza.

2.1.3. Elementos

Es necesario establecer cuales son los elementos como parte integrante del contrato, ya
que si carecen de alguno de esos elementos este podria ser nulo o anulable; existen dos
clases de elementos entre los cuales se encuentran los esenciales siendo estos el

consentimiento y el objeto, y como elementos accidentales el término y la condicién.

Los elementos esenciales son aquellos que son requisitos dentro del acto juridico, sin
ellos el acto juridico no puede producir efectos, estos no deben de ir dentro de una
clausula especial porque pertenecen a la parte total de cualquier contrato, aunque si

quieren excluirse debe de establecerse de forma expresa y concreta.

Consentimiento: es el acuerdo de voluntades por medio del cual se crean, modifican,
transmiten o extinguen derechos y obligaciones; y el objeto: se refiere a que de lo que se
va a tratar el contrato los bienes o servicios que pretenden prestarse, en la legislacién
pueden establecer cosas que existen o bien cosas que se esperan que existan pero estas

deben de ser licitas y posibles.
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Los elementos accidentales son aquellos que ni son naturalmente, ni esencialment

estos no son requisitos de los actos juridicos pero tienen relaciéon con la eficacia en su
cumplimiento, los ejemplos mas claros de ellos son, las modalidades como lo son el

plazo, modo o condicién.

2.1.4. Principios fundamentales de la contratacion

Son aquellas directrices que sirven de base para la inspiraciéon del legislador para crear
una norma, interpretarla e interponerla; es la estructura y el sustento que dara origen a lo

que se quiere regular, los principios que regulan la contratacidén son los siguientes:

1) Principio de la autonomia de la voluntad: este principio reposa esencialmente en la
voluntad de las partes, establece los derechos y obligaciones que las partes consideren
ya que el contrato producira integramente sus efectos conforme a lo que las partes hayan
pactado, por lo que este principio es considerado la fuente y la medida del contrato. La
autonomia de la voluntad ha cambiado y se ha adaptado a liberalismos econémicos, y se
tiene como axioma que el Estado debe dejar hacer y dejar pasar, permitiéndoles a todos
los individuos pactar libremente la forma en que intercambian bienes o prestan sus
servicios. Esta forma de libertad presupone que todo contrato que se celebre es justo
pero si se hace de forma contraria es decir sin el consentimiento de alguna de las partes

o bien mas alla de lo que se habia pactado es injusto y es considerado como una violaciéon

a la libertad.

22



2) Principio del consensualismo contractual: este principio presupon

perfeccionamiento por la sola manifestacion interna de las partes ya que los autores la
denominan como toda poderosa y autosuficiente para poder dictar derechos y
obligaciones, es decir, no es necesario que se exijan formalidades externas porque eso
contradiria este principio.

3) Principio de la libertad contractual: es un sub-principio de la autonomia de la voluntad,
este principio abarca la libertad de conclusién que se refiere a que las partes son libres
de contratar o no contratar, de estipular o no estipular, es decir, decidir con quién
contratar; y libertad de configuracién interna, establecen los parametros a los que se van
a sujetar.

4) Principio de la fuerza obligatoria del contrato: lo pactado entre las partes debe
cumplirse como lo estipula el aforismo pacta sunt servanda, los pactos deben observarse
y deben cumplirse estrictamente. Este principio solo produce efectos entre las partes ya
que el contrato a menudo tiene vida efimera.

5) El principio del efecto relativo de los contratos: los contratos crean, modifican o
extinguen derechos y obligaciones solamente entre las partes independientemente que
el contrato sea bilateral o colectivo, es decir, no producen perjuicios o beneficios ante un
tercero, este principio es también derivado de la autonomia de la voluntad ya que su
limitacién establece claramente que no afecta la esfera patrimonial de otros.

6) Principio de la buena fe contractual: este es el principio general con mayor
transcendencia ya que se refiere a la ética, a la persuasién subjetiva e interna de haber
actuado y estar actuando de manera correcta. Ya que tiene como funciones servir como

criterio de interpretaciéon del contrato, también limitar el ejercicio abusivo de derechos
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cumplidas las obligaciones.

2.1.5. Ineficacia de los contratos

La ineficacia del contrato se da cuando este no llega a producir los efectos que se
esperaban o bien este deja de producirlos en un lapso determinado, carencia de
resultados, una expectativa que no llegé a ocurrir, sostiene que el negocio juridico

deviene ineficaz cuando uno de sus requisitos falte o bien se encuentre viciado.

“La figura del negocio juridico se acoge por el ordenamiento para que produzca sus
efectos peculiares, y con ese fin realizan los sujetos los negocios concretos. Sin embargo,
éstos no siempre producen los efectos que le son propios. Entonces se les califica de
ineficaces, aunque den lugar, como a veces ocurre, a otros efectos distintos de los tipicos

negociables.” 8
El ordenamiento juridico da las pautas de cédmo debe de llevarse a cabo un negocio
juridico para el perfeccionamiento del contrato, cuando alguno de sus elementos esta

viciado o bien falta y este no llegue a producir los efectos esperados se da su ineficacia.

Los supuestos para la ineficacia contractual se dividen en dos grupos los cuales son:

8 Albaladejo Garcia, Manuel. Ineficacia e invalidez del negocio juridico. Pag. 603.
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a. Invalidez: se da cuando los elementos esenciales del contrato no son admisibles\para

el ordenamiento juridico, dependiendo de la gravedad de estos elementos intrinsecos se

puede dividir en:

- Nulidad: también denominada nulidad de pleno derecho o nulidad absoluta, se da en
varios casos, ya sea porque el contrato carece de elementos esenciales, por ilicitud de la
causa, por incumplimiento de la forma sustancial, por la contradiccién a las normas
imperativas a la moral y a las buenas costumbres.

- Anulabilidad: se da cuando un contrato nacié a la vida juridica y este puede seguir
produciendo efectos hasta su anulacion, los casos en los que se da esta son por vicios
en el consentimiento, error, dolo, simulacién, violencia o inexistencia de capacidad por

alguna de las partes.

b. Ineficacia en sentido estricto: casos en los que ciertas carencias o defectos extrinsecos
al contrato en si mismo considerado como en acuerdo de voluntades, conllevan su falta
de efectos.

Tales casos serian, al menos los siguientes:

- Mutuo disenso.

- Desistimiento unilateral.

- Resolucién por incumplimiento.

- Revisién.

- Revocacion.

- Acaecimiento de la condicion resolutoria.

- Falta de acaecimiento de la condicion expansiva.
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2.2. Contrato de arrendamiento

La palabra arrendamiento proviene del latin a-renda que significa entregar cosas, ejecutar
obras o servicios a renda, a cambio de una renta, en algunos paises se refiere a la palabra
alquiler que proviene del arabe, al-kira, que alude al arrendamiento de cosas a cambio
de una contraprestacion comunmente en dinero. Arrendamiento, locacién o alquiler son

sindnimos, aunque juridicamente es mas aceptada la palabra arrendamiento.

Es un contrato tipico civil bilateral en el que dos partes se obligan reciprocamente, por el
cual una de ellas concede el goce de una cosa, ejecutar una obra o prestar un servicio y
la otra debe de pagar por ese goce un precio determinado. Teniendo el referido contrato
como finalidad que ambas partes adquieran beneficios de forma reciproca durante el

plazo que dure el mismo.

El Cédigo Civil establece en el Articulo 1880 “El arrendamiento es el contrato por el cual
una de las partes se obliga a dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que
se obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado.” Todos los bienes no
fungibles pueden ser objeto de este contrato, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar
y los derechos estrictamente personales. La renta o el precio del arrendamiento debe
consistir en dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y

determinada.
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en cuenta tres elementos constitutivos, al carecer un contrato de ellos impiden el

nacimiento de este, los cuales son: una cosa, el consentimiento de las partes y el precio.

- Una cosa: una de las partes concede o trasfiere a la otra el goce temporal de la cosa
que sera objeto de arrendamiento, o bien puede ser la ejecucién de una obra o
prestaciéon de un servicio.

- Consentimiento de las partes: debe de haber un advenimiento entre partes para pactar
el precioy la cosa, asi como, estipular la forma y tiempo en que se dara por concluido
el contrato.

- Precio: para efectos del contrato de arrendamiento al precio se le denomina renta, ya
que se paga periodicamente, esto como consecuencia de gozar temporalmente de una

cosa.

2.2.1. Antecedentes historicos

Al principio el arrendamiento podia ser de cosas, obras o bien de servicios, la idea
principal de los servicios tuvo su inicio en Roma por medio de la locatio conductio, que
se refiere a que el conductor, promete pagar el precio, ese término cambio al referirse al

arrendamiento de obras, ya que, en ese caso se le denominara locator.

El derecho romano fue complementado por el derecho inglés y el derecho germano, lo
cual tuvo como resultado que no se permitiera a lo que se conoce como arrendamiento
perpetuo, esto fue establecido durante la Revolucién Francesa. Mas adelante se

considera que lo que permite el arrendamiento es la compra del uso.
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el pago de un precio, ya sea de cosas corporales o incorporales, bienes muebles o
inmuebles, obras de servicios que preste una persona, mecanicos o intelectuales;, muy

aproximado a lo que es actualmente.

El Cédigo de Napoledén permitié que el arrendamiento sea en beneficio del arrendador,
ya que este codigo llegd a casi todos los paises occidentales, pero mas adelante con la
entrada en vigor del Cdédigo Civil suizo se crearon obligaciones y esto equilibré los

beneficios y se asegura que se incliné a favor del arrendatario.

Después de la Segunda Guerra Mundial se aprobaron normas de caracter excepcional y
temporal que dieron origen al moratorio de las rentas y la prérroga de los contratos, asi
como, se condeno la especulacion ilicita y como dato importante se crearon comisiones
arbitrales para el juzgamiento de problemas de alquileres por medio de tribunales

especiales.

En paises latinoamericanos como México con motivo de la Segunda Guerra Mundial se
limitd el arrendamiento y termind por crear injusticias para los propietarios ya que se
hicieron obligatorios los plazos respecto a las casas de habitacién, lo que dio un giro en
las relaciones de arrendamiento antes existentes lo que se modific6 mediante

diferentes reformas.

Al contrato de arrendamiento se la ha sefialado como uno de los contratos mas

importantes a nivel econdémico y juridico, de la regulacion civil ocupando el segundo
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2.2.2. Elementos del contrato de arrendamiento

En el contrato de arrendamiento intervienen dos partes siendo estos los elementos
subjetivos, pueden ser una o mas personas, individuales o juridicas, las cuales se
denominan doctrinariamente arrendador y arrendatario. El arrendador es la persona que
se obliga a conceder el goce de una cosa, a ejecutar una obra o bien a prestar un servicio.
Y el arrendatario es la persona que tiene derecho al goce de la cosa, obra o servicio,

siempre y cuando este pague por ello.

El elemento real del contrato lo constituyen, la renta o el precio por el cual se da a cambio

el uso y goce de la cosa y la propiedad o el bien que sera objeto del contrato.

La Ley de Inquilinato define los elementos del contrato de arrendamiento anteriormente
mencionados, en el Articulo 3 segun establece: “Para todos los efectos de esta ley se

entienden por:

a) Locador: el propietario, usufructuario, arrendante o subarrendante legales de bienes

inmuebles urbanos o de partes de éstos.

b) Inquilino: quien recibe u ocupa en arrendante o en subarrendante legales de bienes

inmuebles urbanos o partes de éstos.
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c) Viviendas: los inmuebles urbanos o pares de los mismos dados en alquiler Rara X

Yatemala.
destinarlos a habitaciéon del inquilino y del grupo familiar deben ofrecer refugio para
quienes hagan uso del alojamiento del mismo.

d) Locales: los inmuebles urbanos o pares de los mismos destinados a tiendas,
almacenes, bodegas, fabricas, talleres, oficinas y negocios o actividades de cualquiera
otra naturaleza sean o no de indole lucrativa, y que no tengan el caracter de viviendas.

e) Renta o alquiler: la suma que deba pagarse en dinero o que deba retribuirse en

cualquiera otra forma convencional por el inquilino a cambio del uso a que se destinen

las viviendas o locales.”

2.2.3. Caracteristicas del contrato de arrendamiento

- Es un contrato bilateral, ya que se crean obligaciones tanto para el arrendador como
para el arrendatario, uno entrega la cosa, obra o servicio y el otro paga por ello.

- Es intuitu personae, ya que haciendo alusion al significado del término latino que
significa respecto a la persona; locucién que se utiliza para determinar una relacién
existente entre dos 0 mas personas, porque la naturaleza e identidad del arrendador y
arrendatario es intransferible en cuanto a los derechos y obligaciones que surgen
reciprocamente al momento del otorgamiento del contrato.

- Es oneroso, porque ambas partes se ven beneficiadas por las utilidades que perciben.
- Es conmutativo, se da cuando las prestaciones que se den son ciertas desde el
momento en que se celebra el contrato, es decir, con ello se puede apreciar claramente

los beneficios econdmicos para el arrendador y el arrendatario.
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- Es consensual, es la regla general, porque ve su perfeccionamiento por el solo acuerdo
de voluntades.

- El arrendamiento es un titulo de mera tenencia: quien recibe en arrendamiento la cosa
solo tiene calidad de mero tenedor y reconoce el dominio ajeno.

- Es un contrato de duracién limitada y por regla general es de tracto sucesivo: cuando
se cumple su vigencia, comunmente se renueva su efecto, salvo que se exprese lo

contrario, lo cual debe de comunicarse con el tiempo adecuado.

2.2.4. Obligaciones del arrendador y el arrendatario

El Cédigo Civil guatemalteco establece las obligaciones concretas del arrendador y el

arrendatario las cuales son las siguientes:

El Articulo 1897 del Cdodigo Civil establece: “El arrendador esta obligado a entregar la
cosa en estado de servir al objeto del arrendamiento. La entrega debe hacerse
inmediatamente si no se fija plazo; pero si el arrendatario debe pagar la renta
anticipadamente o prestar garantia, mientras no cumpla estas obligaciones, no estara

obligado el arrendador a entregar la cosa.”

El Articulo anterior establece obligaciones para ambas partes, por lo tanto el arrendatario

que esta obligado a pagar la renta y el arrendador a dar la cosa tal cual a como se pacté.
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Asi como el Articulo 1901 del Cédigo Civil regula lo siguiente: “El arrendado
obligado:

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

2) A mantener el arrendatario en el goce pacifico de la cosa durante el arrendamiento;
3) A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser
por causa de reparaciones urgentes e indispensables;

4) A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento, haciendo
para ello todas las reparaciones necesarias;

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

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

El arrendador tiene obligaciones puntuales que limitan su actuacion dentro del bien dado
en arrendamiento, como obligaciones importantes esta la de dar el saneamiento

respectivo sobre el bien y pagar los impuestos correspondientes.

La obligacion principal del arrendatario es la que esta regida por el Articulo 1903 del
Cédigo Civil: “El arrendatario esta obligado a pagar la renta desde el dia en que reciba la
cosa, en los plazos, forma y lugar convenidos. A falta de convenio, la renta se pagara
vencida, a la presentacion del recibo firmado por el arrendador o su representante legal.”
Un elemento esencial dentro del contrato de arrendamiento es el pacto de la renta que
debera pagarse, el plazo, la forma y el lugar donde se llevara a cabo esto y debe

establecerse de forma expresa como se llevara a cabo lo anterior.
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El Articulo 1907 del Cédigo Civil guatemalteco establece lo siguiente: “El arrendaterio
esta obligado:

1) A servirse de la cosa solamente para el uso convenido, y a falta de convenio, para el
que corresponda segun su naturaleza y destino;

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

3) A devolver la cosa, al terminar el arrendamiento, en el estado en que se le entregd,
salvo los desperfectos inherentes al uso prudente de ella. Si la entrega se hizo por

inventario, la devoluciéon debera hacerse de conformidad con el mismo.”

Son concretas las obligaciones que tiene el arrendatario que le imponen
responsabilidades dirigidas al reguardo del bien y al uso y goce de este atendiendo a las
limitaciones establecidas y para que al finalizar el arrendamiento se entregue la cosa

como se concedio.

Y también es importante senalar el Articulo 1911 del Cédigo Civil: “El arrendatario esta
obligado a poner inmediatamente en conocimiento del arrendador, de cualquiera
usurpaciéon o imposicion de servidumbre que se intente contra el inmueble, siendo

responsable de los perjuicios que cause su omisién.”

El arrendatario debe de dar el aviso oportuno al arrendador en caso de que el bien

inmueble este amenazado por usurpacién o imposicion de servidumbre, en caso contrario
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por no realizar el aviso correspondiente.

2.2.5. Terminacion del contrato de arrendamiento

El Cédigo Civil establece la forma y el plazo por el cual el arrendatario debe darle fin al
arrendamiento y este debe ser por escrito y por lo menos con 30 dias de anticipacion si

se trata de una vivienda y con 60 dias de anticipacién si se trata de negocios u oficinas.

También establece cuales son las causas por las que el arrendador puede dar por
terminado el arrendamiento siendo estas las siguientes:

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

2) Cuando el propietario necesite la casa o vivienda para habitarla él y su familia, siempre,
que compruebe esta circunstancia. En la familia se comprende su esposa o conviviente
de hecho, hijos, padres o personas que dependan de él econdmicamente;

3) Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su estado
de habitabilidad o de seguridad, o vaya a construirse nueva edificacion;

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

5) Cuando se trate de inmuebles del Estado o de las municipalidades que sean

necesarios para la instalacion de sus dependencias, oficinas o servicios; y
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actividad licita, siempre que no tenga otro inmueble con las condiciones adecuadas para

tal fin.

2.2.6. Formalidades del contrato de arrendamiento

Los contratos pueden celebrarse de forma verbal o escrito; o bien solemnes por medio
de escritura publica. Segun el Articulo 1575 del Cédigo Civil establece: “El contrato cuyo
valor exceda de trescientos quetzales, debe constar por escrito. Si el contrato fuere

mercantil puede hacerse verbalmente si no pasa de mil quetzales.”

Asi mismo el Articulo 1576 regula: “Los contratos que tengan que inscribirse o anotarse
en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura publica.” Tal
es el caso del contrato de arrendamiento porque para dar cumplimiento a lo estipulado

en los articulos mencionados se deben de dar dos circunstancias especificas.

De conformidad con el Articulo 1125 numeral 6 del Cédigo Civil “se debe inscribir en el
registro el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y
obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios o0 que se haya anticipado la renta por

mas de un afio.”

Pero el Cédigo Civil establece diferentes preferencias en cuanto al arrendamiento de un
bien por dos 0 mas personas atendiendo a la forma siguiente:

- El contrato celebrado en escritura publica e inscrita en los Registros publicos.
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- El arrendatario que hubiese empezado a poseerlo.
- El arrendatario cuyo contrato no se hubiere inscrito pero que conste en escritura publica.
- Si son varios los contratos por escritura debera de prevalecer el anterior.

- Si los contratos son privados y por escrito, sera preferido el de fecha anterior.

La importancia del contrato de arrendamiento de que conste en escritura publica le da
preferencia frente a otros contratos, asi como también le da ciertos derechos al
arrendador cuando el bien es vendido ya que obliga al comprador a respetar el plazo y
las condiciones del arrendamiento como consta en la escritura correspondiente, en
cambio si este esta redactado en documento privado el contrato anterior puede darse por

concluido, salvo que expresamente se establezca lo contrario.
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3. Ministerio

La palabra ministerio tiene como raiz de un término latino cuyo significado es servir, se
usa para identificar un departamento o division del gobierno de un Estado, estos son

6rganos de caracter unipersonal, ejecutivo y centralizado.

- Son de caracter unipersonal, porque estan dirigidos por una sola persona, en este caso
el ministro es la maxima autoridad del ministerio.

- Son ejecutivos, porque llevan a cabo diferentes acciones de decision y ejecutan lo
establecido.

- Son centralizados, porque pertenecen a la escala jerarquica del Organismo Ejecutivo,

dependiendo del Presidente de la Republica por su competencia.

Cada ministerio es una parte funcional del gobierno y tiene un funcionario titular y los de

superior jerarquia dentro de cada uno de ellos al cual se le denomina Ministro de Estado.
El diccionario de la Real Academia Espanola define ministerio como: Del lat. Ministerium
que significa servicio. Departamento del gobierno de un Estado, encabezado por un

ministro, que tiene bajo su competencia un conjunto de asuntos determinados.®

En Guatemala los Ministerios tienen su origen luego de la Revolucién de Octubre de 1944

9 http://dle.rae.es/?id=PJmhppq (Consultado: 23/03/2017)
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y tuvieron su apariciobn como 6rganos ejecutivos, es decir que su competen
administrativa y cada uno de ellos cumple con funciones especificas que se les han

asignado de conformidad con la ley.

3.1 Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social

De conformidad con la Ley del Organismo Ejecutivo en el Articulo 39 regula que al
Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social “le corresponde formular las politicas y
hacer cumplir el régimen juridico relativo a la salud preventiva y curativa y a las acciones
de proteccién, promocion, recuperacion y rehabilitacién de la salud fisica y mental de los

habitantes del pais y a la preservacion higiénica del medio ambiente.”

En la literal d) del mencionado Articulo establece: “Realizar estudios y proponer las

directrices para la ejecucién de programas de vigilancia y control epidemiologico.”

A este Ministerio le corresponde guiar, organizar, respaldar, ampliar o dirigir formulacion
de politica y hacer cumplir lo relativo al régimen juridico a la salud preventiva y curativa
del pais, se encarga de la rectoria de salud, cuyo fin es encaminado a la regulacién,
vigilancia, coordinacién y evaluacién de las distintas actividades que realizan las

instituciones a nivel salud en todo el pais.

También tiene como funcién importante velar por el cumplimiento de tratados y convenios

internacionales con relacién a la salud, en los casos de epidemias y desastres naturales.
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de responder a las condiciones demograficas y epidemiolégicas de cada region ya que

Entre los principales principios que rigen a este Ministerio es necesario resaltar que,

esta centrado en la persona con proyeccion a la comunidad y busca la accesibilidad para
tener una atencion adecuada en el menor tiempo posible y en un espacio adecuado que

permita la atencion para todos.

El ministerio de Salud Publica y Asistencia Social se organiza de la siguiente manera:
Ministro de Salud Publica y Asistencia Social y subordinados a él se encuentran a)

Viceministro Administrativo, b) Viceministro Técnico, ¢) Viceministro Hospitalario.

3.2. Salud

Segun la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) “la salud es la condicién de todo ser

vivo que goza de un absoluto bienestar tanto a nivel fisico como a nivel mental y social”.'?

Esta definicion engloba algo mas que las enfermedades o afecciones, conjuga el papel o
las funciones del ser vivo tanto a nivel corporal como a nivel social, el estilo de vida, las
costumbres, los habitos también son importantes porque depende de ello que estas

actividades influyan de modo negativo en la vida de las personas.

Para complementar la definicién de la Organizacion Mundial de la Salud se le agregaron

10 hitp://concepto.de/salud-segun-la-oms/#ixzz4aly7 TccG (Consultado: 08/03/17)
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tres areas a estudiar siendo estas la salud fisica, mental y social; segun su Consti

aprobada en 1948 las cuales se definen a continuacion:

1) Salud fisica: como punto importante se resalta su adaptaciéon al medio que tiene el
hombre, correspondiendo la capacidad del hombre para mantener el intercambio con este
teniendo en cuenta la salud o enfermedad.

2) Salud mental: esta tiene relacion con la capacidad que tiene el hombre de resolver sus
problemas, en el equilibro que tiene con su entorno y la forma en que interactua en el
medio.

3) Salud social: es la unién de la salud fisica y mental, en la medida en que el hombre
pueda interrelacionarse y llevar estas con equilibro mediante la satisfaccién de sus

necesidades.

3.3. Salud publica

La salud publica es aquella disciplina que esta interrelacionada con diferentes ramas,
esta encargada de la acomodacién, proteccién y sustentacion filoséfica y mejoramiento
de la salud de la poblacion humana, abarcando la mayor parte del territorio dentro de la
cual deba de cumplir su objetivo principal que es mejorar la salud, a través de la

erradicacién y control de diferentes enfermedades.

Las funciones esenciales de la salud publica son:
1) Analisis de la situaciéon de salud.
2) Vigilancia de la salud publica, control de riesgos y dafios en salud publica.
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3) Intervencién de los ciudadanos en la salud.

4) Promocion de la salud.

5) Desarrollo de politicas y de capacidad institucional de planificacion en materia de salud
publica.

6) Acceso equitativo a los servicios de salud necesarios.

7) Fortalecimiento de la capacidad institucional y fiscalizacién en materia de salud publica.
8) Garantia y mejoramiento de la calidad de los servicios de salud individual y colectiva.
9) Investigacidon en salud publica.

10) Reduccién del impacto de las emergencias y desastres en la salud.

3.3.1. Historia

Dentro de la evolucién del hombre la salud publica como ciencia tuvo diferentes etapas,
las cuales son relativamente recientes, entre las cuales se hace necesario mencionar las

siguientes:

Fue en Egipto donde segun Herddoto era el pueblo mas higiénico, ya que adoptaron la
higiene personal, el cauce de aguas residuales. Fueron los hebreos quienes llevaron a
un punto mas lejos las practicas higiénicas ya que realizaron el primer cédigo de higiene
mediante la Ley Mosaica, esta contenia lo relativo a la higiene en alimentos, asi como

letrinas, la proteccidn del agua y el aseo personal.

Los romanos construyeron bafos publicos los que permitian a la poblacion el acceso a

la higiene personal y se adelantaron a la ingenieria sanitaria mediante la construccion de
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acueductos para la conduccion de aguas negras.

En América Prehispanica, fueron los aztecas los que evitaron la contaminacion de los
lagos en Tenochtitlan, los cuales fueron destruidos con la conquista por los espafioles

convirtiéndolo en una de las ciudades mas sucias del mundo.

En la Edad Media, fue en este lapso en el cual se produjeron las grandes epidemias en
la humanidad, siendo la lepra una de ellas, la cual fue erradicada mediante el aislamiento
y marginamiento de leprosos, también se dio la peste bubénica o bien conocida como la
peste negra, esta se encargd en el exterminio de mas de un tercio de la poblacién
continental, es considerada la pandemia de peste mas devastadora en la historia de la

humanidad.

Es en el siglo XIX, en el que hubo un gran avance en cuanto a la salud publica en Europa
y Estados Unidos, ya se propusieron la creacion y aplicacion de leyes de salud publica y
en las cuales se imponian medidas destinadas a la sanidad teniendo como prioridad las
ciudades industrializadas, ya que diferentes médicos establecieron que las enfermedades
provenian de la suciedad del agua, drenajes, entierros entre otras, y otro grupo de
meédicos sostenian que las enfermedades eran propagadas por microorganismos, es por
ello que la politica se convirtié en la medicina en gran escala porque permitié reglamentar

lo anterior.

Durante esta época y con leyes que establecian de forma coercitiva la aplicacion de

medidas para la proteccion de la salud de los habitantes, se redujo en gran porcentaje la
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expansion de epidemias como también enfermedades infectocontagiosas y vi

observando de esta manera un resultado positivo en la regulaciéon de normas de la salud.

Por lo que conforme el paso del tiempo se han venido aplicando dichas medidas
protectoras de la salud en diferentes paises y asi mismo reducir el indice de contagio de

enfermedades.

3.3.2. Determinantes de la salud

Para Marc Lalonde los determinantes de salud son especificos ya que determinan los
mecanismos que influyen en diferentes grados de la salud y enfermedad de diferentes

grupos socio-econémicos y estos son:"

1) Estilo de vida: la costumbre y los habitos determinan la calidad de salud que una
persona puede gozar, esta es la determinante mas influyente y el que mas modificacién
puede sufrir en cuanto a la persona decida las actividades que realizara.

2) Sistema sanitario: es menos determinable y depende del Estado en el que se
circunscriba, ya que este se ve afectado en paises en vias de desarrollo ya que depende
del apoyo econémico que se reciba, por lo que de forma contraria se complica la
aplicacién del sistema sanitario.

3) Biologia humana: es la herencia genética que se recibe, esta no es modificable.

" https://saludypoesia.wordpress.com/2014/01/24/informe-lalonde/ (Consultado: 22/03/2017)
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4) Medio ambiente: radica en la pureza de este, del agua, del aire, del suelo, en cu

la mitigacion de la contaminacion.

3.3.3. Organismo, entidades e instituciones con relacién a la salud

Se crearon diferentes organismos, entidades e instituciones destinados a la regulacion y
proteccion de la salud a nivel mundial, es necesario resaltar a algunos de ellos

determinando cuales son sus principales funciones siendo estos:

a) La Organizacion Mundial de la Salud: cuya misién es desarrollar esfuerzos
encaminados a la salud publica mundial, se encarga de la investigacién epidemiolégica,
asi mismo tiene como funcion la gestion de politicas sanitarias a nivel internacional. Es
el principal mediador para el buen ejercicio de la salud publica.

b) La Organizacion de las Naciones Unidas para la Agricultura y la Alimentacién: su
funcién principal es la erradicacion del hambre, mediante la modernizacion y
mejoramiento de actividades agricolas, pesqueras y forestales, cuyo fin es asegurar la
nutricién para todos y que esta se lleve a cabo de una forma higiénica y saludable para
las personas.

c) El Programa Conjunto de Naciones Unidas sobre el VIH/SIDA: es el programa
destinado a la realizacién de actividades de organismos especializados en la prevencion
del SIDA y la lucha diaria contra esta enfermedad.

d) Programa de Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos: busca la

sostenibilidad de diferentes ciudades y pueblos a nivel social y ecologico.
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e) El Programa de Naciones Unidas para el Medio Ambiente: fomenta el desarrollo
sostenible de diversos paises mediante la implementacion de politicas para la proteccion

del medio ambiente.

3.4. Inteligencia sanitaria

“La inteligencia sanitaria es la capacidad y la funcion de reunir y analizar datos para que
de modo sistematico y organizado se pueda obtener y difundir informacion relevante
sobre el ambiente y las condiciones internas de la organizacidn que permita crear

conocimiento apto para la toma de decisiones y la orientacion estratégica.”'?

Es el tipo de inteligencia que trata de establecer la respuesta que deberian de tener las
instituciones y organizaciones ante los problemas de salud publica existentes en el pais,
planteando medidas necesarias que permitan determinar las acciones adecuadas a los
diferentes acontecimientos epidemiolégicos y las diferentes enfermedades
correspondientes a cada region determinada, partiendo de datos determinados cuyo fin

es mejorar el nivel de salud del pais.

El objetivo de los sistemas de informacion respecto a la salud es brindar informacién
oportuna y confiable a los funcionarios, personal de salud y poblacién que les permita
tomar decisiones para la busqueda de respuestas a los problemas de salud que surjan

en los paises.

Zhttp://www.hnhu.gob.pe/cuerpo/epidemiologia/ASIS%202011%20(F)/contenidos/2009/investigacion/inteli
genciaSanitaria.pdf (Consultado: 08/03/2017)
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La inteligencia sanitaria tiene por finalidad la realizacion de investigaciones de las q\e se
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obtenga informacién a través de herramientas y metodologia que hagan posible la

aplicacion de las medidas de salud con estandares de calidad que permitan ayudar a los

involucrados en el sistema sanitario, a través de la creacion de un sistema sanitario

nacional actualizado que permita la adaptacién con la realidad nacional.

3.5. Politica sanitaria

Es aquella forma que el gobierno asume para regir a la sociedad, busca el bien comun

de los ciudadanos por medio de una relacién con la salud de los mismos, cuyo objetivo
es maximizar la salud de toda la poblacién, reducir la desigualdad en acceso a la salud y
cuyo fin principal consiste en crear un entorno de apoyo que permita a las personas una
vida saludable estable, por medio de campafas de educaciéon sobre la salud que se
imparta a la poblacién para poder prestar un servicio eficiente y que puédan disfrutar de

dicho servicio que el Estado esta obligado a garantizarle a los habitantes.

Tiene que ver con qué se consigue y cuanto se gasta en conseguirlo, quienes seran las
personas beneficiadas y quienes contribuiran a ello, la forma en que se llevaran a cabo
las diferentes decisiones sobre los medios y fines en el campo de la salud y en el contexto

politico.

3.6. Higiene

Proviene da la palabra griega higieya, esta palabra representa a la diosa de la salud de
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Grecia y esta es toda serie de actos y actitudes relacionados con el cuidado person
cuya injerencia se da en la salud previniendo enfermedades cuya finalidad es mantener

al cuerpo, al organismo y la mente en buen estado.

La higiene comenz6 a formar una preocupacién para el Estado por medio de la
Revolucién Industrial cuyo objetivo principal es mejorar la salud, conservarla y prevenir

cualquier tipo de infecciones y enfermedades.

La importancia de la higiene en la salud personal es vital, debido a que si se tiene una
prevencion a través de la higiene se podran evitar riesgos de contagio de virus o
enfermedades virales e infectocontagiosas. La higiene es una serie de acciones mas o
menos simples que cada individuo debe de llevar a cabo por su cuenta, los cuales son
de suma importancia para que cada persona goce de buena salud; es vital mantener altos
estandares de limpieza y asi mismo se reduzcan las posibilidades de contraer

enfermedades.
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CAPITULO IV

o.

4. Tarjeta de habitabilidad

Partiendo desde la definicion de habitabilidad se dice que es la cualidad de habitable, ya
sea de un local o de una vivienda, conforme a determinadas normas legales; y como
referencia para definirlo de conformidad al Acuerdo Gubernativo 376-2007 del Presidente
de la Republica Reglamento Para La Regulacién, Autorizacién, Acreditacion Control De
Los Establecimientos De Atencién Para La Salud, en el Articulo 5 numeral 5.12 establece:
“Habitabilidad son las condiciones de salubridad e higiene, que reune un establecimiento
y lo autoriza para su funcionamiento de acuerdo a lo que establece este reglamentoy a

las normas técnicas especificas.”

La tarjeta de habitabilidad es el documento por medio del cual se garantiza que un bien
inmueble cumple con los requisitos minimos relacionados protegiendo el derecho de
salud que debe gozar una persona; siendo su funcion principal servir de constancia para

demostrar que el inmueble se encuentra en 6ptimas condiciones para que sea habitable.

La tarjeta citada anteriormente debe ser extendida por autoridad administrativa
competente con la finalidad de asegurarles a las personas salubridad, higiene y solidez
del ambiente en el que se alojaran. Teniendo asi una vivienda saludable en el espacio
fisico en donde las personas transcurren la mayor parte de su vida, por lo que se hace
necesario que dicha vivienda cumpla con las condiciones practicas saludables para

prevenir y reducir el riesgo que generan problemas de salud.
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4.1. Ventajas del uso de la tarjeta de habitabilidad

El uso de la tarjeta de habitabilidad conlleva implicitas ciertas ventajas de las cuales se
mencionan las siguientes:

- Garantiza el buen funcionamiento que se le puede dar al bien inmueble.

- Se tendria conocimiento de los lugares o zonas mas vulnerables, donde existan
viviendas con posibilidades de incurrir en condiciones insalubres.

- Respalda el derecho de gozar de una buena salud en el lugar donde habiten las
personas.

- Asegura el resguardo de la salud abarcando la mayor parte posible de la poblacién;
ayudando a la prevencion de cualquier enfermedad que se transmita por falta de higiene.
- La tenencia y exhibicion de la tarjeta de habitabilidad ampara a quien la posee de
cualquier riesgo inesperado que pueda acaecer.

- Protege al inquilino de cualquier enfermedad que pueda contraer, como también al
locador sirviendo de constancia de que su bien inmueble cumple con los requisitos para
que pueda ser dado en arrendamiento.

- Posibilidad de renovar cada cierto tiempo la tarjeta de habitabilidad lo cual asegura que

el bien inmueble continta en excelente estado para su utilizacion.

4.2. Desventajas del uso de la tarjeta de habitabilidad

Haciendo alusién a las desventajas que se puedan presentar del uso de la tarjeta de
habitabilidad se mencionan las siguientes:
- Existe una alta probabilidad de no tener el control sobre todos los bienes que son dados

en arrendamiento.
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encuentran al momento de una negociacion.

- Para llevar a cabo la inspeccion visual y determinar el estado del inmueble, el tramite
para la emisién de dicha tarjeta seria aplazado por mas tiempo que el establecido en la
ley.

- Falta de recursos econdmicos para la emisién de dicha tarjeta.

- La necesidad de la persona que desea habitar el inmueble podria llevarlo a omitir la

exigencia de la tarjeta de habitabilidad por parte del propietario del mismo.

4.2 Consecuencias juridicas que generan la falta de aplicacion de la tarjeta de

habitabilidad

El Cddigo Civil en el Articulo 1931 establece: “No podra darse en arrendamiento una
casa, habitacién o local, sin que reuna las condiciones de higiene y salubridad que exige
el codigo respectivo. El propietario o arrendador debera presentar la tarjeta de
habitabilidad del inmueble, expedida por el funcionario competente, para que el contrato

pueda otorgarse.”

Deduciendo lo regulado no podra otorgarse de ninguna manera un contrato de
arrendamiento sin que previamente se garantice por medio de la tarjeta de habitabilidad
las condiciones fisicas en que se encuentra el bien inmueble, por lo que el locador debe

de poseer dicho documento.

De conformidad con lo establecido en el Articulo anteriormente aludido, el cual regula que
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el referido documento debe ser expedido por el funcionario competente; siendo el 6r:

administrativo encargado el Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social.

En base al derecho comparado la tarjeta de habitabilidad también se le conoce con el
nombre de cédula de habitabilidad; la cual cumple con la misma funcién y busca
conseguir los mismos fines que son los de proteger la salud de los habitantes en relacion
al entorno en donde residan; expidiendo dicho documento antes de la ocupacion de la
vivienda, ya que es imprescindible para la negociacion de un bien inmueble cualquiera

que sea su naturaleza.

Este documento acredita el cumplimiento de los requisitos minimos para que se dé por
calificado el bien inmueble para su ocupacion; refiriéndose a lo anteriormente expuesto,
la aplicacion de dicha cédula o tarjeta de habitabilidad es utilizada en varios paises
europeos como lo son Espafia y Francia; asi mismo como los Estados Unidos de

Norteamérica y sin dejar de mencionar paises latinoamericanos como México y Peru.

Tomando como referencia los paises en donde se aplica de forma provechosa la tarjeta
de habitabilidad, se ve la necesidad de que en Guatemala se implante la emision y

utilizacion de la misma.

Teniendo como base, politicas y planes nacionales de caracter general para cubrir y
asegurar a la poblacion un buen gozo del derecho de salud, esto con el fin primordial de
reducir los indices de contagio de cualquier enfermedad que se pueda trasmitir de forma

directa, por contacto fisico entre una persona infectada y una persona susceptible o no
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infectada; o bien sea de forma indirecta que resulta ser la manera mas comundg
transmisién de enfermedades que ocurren por permanecer en lugares donde existan
depositos u objetos contaminados o ya sea porque las enfermedades se transmitan por
el contacto indirecto con diferentes clases de animales y por la falta de higiene en donde

las personas radican.

De lo que se tiene como consecuencia la propagacion de diferentes enfermedades, como
motivo primordial y buscando el bien comun siendo el fin supremo del Estado,
garantizando la apropiada calidad de vida de sus habitantes, cubriendo
satisfactoriamente sus necesidades basicas en cuanto a los espacios habitables,

funcionales e higiénicos.

No importando la ubicacion del inmueble todo propietario debe poseer la tarjeta de
habitabilidad con el propdsito de mejorar los lugares mas susceptibles a permanecer en
condiciones insalubres y que por la necesidad de tener acceso a una vivienda se vulnere

el derecho de la salud del que deben gozar todas las personas.

Que se tenga por objeto asegurar la salud fisica y mental de sus habitantes y con ello se
reduzca y evite el contagio y la proliferacién de enfermedades que comunmente se
propagan por la falta de salubridad en el ambiente, como lo son las enfermedades
gastrointestinales que se adquieren por ingerir alimentos contaminados por tener
contacto directo con bacterias provocando enfermedades infecciosas agudas como el
colera; enfermedades micéticas que son aquellas que afectan la piel que son causadas

por los hongos que se producen por la acumulacion de basura en espacios abiertos; y
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cuyas bacterias se depositan en las paredes de los pulmones provocando enfermedades

como el asma y la bronquitis.

Las enfermedades enumeradas con antelacién se evitarian tomando las medidas
necesarias de proteccién, quizda no de forma directa y erradicando por completo las
posibilidades de propagacion de enfermedades; pero si disminuyendo los indices de
contagio; por lo que a criterio de la autora de la presente investigaciéon es necesario que
la tarjeta de habitabilidad sea expedida por el Departamento de Regulacién de los
Programas de Salud y Ambiente, dependencia del Ministerio de Salud Publica y
Asistencia Social lo cual tendria como efecto directo la prevencion de estos tipos de
padecimientos; representando un grado de ahorro en el presupuesto del Estado,

especificamente en el ambito de salud.

De conformidad con las funciones que le corresponden al Departamento de Regulacion
de los Programas de Salud y Ambiente, entre ellas se encuentran que debe “basarse en
la busqueda del acceso de la poblacién, a servicios de agua potable y saneamiento

basico, asi como a la adecuada calidad ambiental.

Este Departamento tiene competencia en los ambitos siguientes: como lo son el agua
para consumo humano que debe brindarse de forma continua y sin contaminacion, las
excretas, la conduccién de las aguas residuales, el almacenamiento de los desechos y
residuos sélidos, la urbanizacién y vivienda, asi mismo como lo relativo a cadaveres y

cementerios, el control del tabaco y en general, todas las actividades relacionadas con la
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que representen un riesgo para la salud de la poblacion.'3

En concordancia con las atribuciones del Departamento antes mencionado, es la
dependencia idénea para que se encargue del emitir la tarjeta de habitabilidad; ya que
como un avance verdaderamente importante se tiene la regulaciéon de dicho documento
dentro del ordenamiento juridico guatemalteco, teniendo como deficiencia la falta de
emisién y consecuentemente la inaplicacion de la misma. Pero al momento de cumplir y
proporcionar lo necesario para que un bien inmueble sea habitable se previene en gran

manera las consecuencias que conlleva la inobservancia de lo establecido.

Complementando lo anterior segun lo regulado en el Articulo 35 de la Ley de Inquilinato
establece: “Para dar en arrendamiento viviendas o locales, el locador debera obtener
previamente autorizacién escrita de Sanidad Publica, en la que conste que el bien reune
las condiciones sanitarias minimas exigidas por esta ley y los reglamentos respectivos.
Esta autorizacién debera extenderse en un término no mayor de diez dias contados de

la fecha de recepcién de la solicitud.”

En contravencidén de la norma previamente establecida se alude que las disposiciones
claramente manifiestas, forman parte de un derecho vigente no positivo, puesto que como

consecuencia de ello se tiene la inaplicacion de lo regulado.

Bhttp://www.mspas.gob.gt/index.php/institucional/unidades-departamentos/regulacion-vigilancia-y-control-
de-la-salud (Consultado: 28/03/2017)
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La problematica que resulta de la inaplicacién de un precepto juridico considerado por el
legislador como requisito esencial previo a que se otorgue un contrato de arrendamiento
simboliza la desproteccién del arrendatario que surge por la omision de lo estipulado ya
que se vulneran sus derechos, sin la posibilidad de exigir la presentacion de la tarjeta de

habitabilidad.

Teniendo como consecuencias juridicas de lo expuesto con antelacién que las personas
no gozan de una proteccioén, ni de un estado de bienestar ideal tanto de forma individual
como colectiva, debido al problema central que da motivo a la inaplicacién de las
disposiciones previamente establecidas por el legislador lo cual es la falta de recursos
econdmicos para la emision de dicha tarjeta; quedando el inquilino en estado vulnerable
porque debido a la necesidad de ocupar un inmueble para poder residir acepta las
condiciones del locador y asi mismo de las condiciones en que se encuentra dicho bien,

aunque no se cumplan con los requisitos necesarios para poder habitarlo.

Por lo que es esencial que se tome en cuenta lo estipulado en los diferentes preceptos
legales, ya que aplicando lo establecido se puede impedir que sucedan situaciones de
vulnerabilidad en la salud de las personas tanto fisicas como mentales; la problematica
radica en que la regulacion vigente en relacién a la tarjeta de habitabilidad se encuentra
en desuso teniendo como resultado contradicciones y ambigledades entre la practica y

lo establecido en la ley.

Al emplear y ejecutar las disposiciones legales de las que se hace mencién, como punto

de partida el Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social a través del Departamento
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de Regulacién de los Programas de Salud y Ambiente, debe ser la dependexgia
encargada de extender la tarjeta de habitabilidad, la cual debera disefiar el modelo que
tendra y asi mismo todos los datos que sean necesarios para identificar el bien inmueble
y ademas los requisitos que se deberan cumplir para poder hacer entrega del referido

documento.

Al momento de que se lleve a cabo la emisidon de la tarjeta de habitabilidad, el
Departamento debera realizar previamente una inspeccién ocular y asi mismo comprobar
que el inmueble cumple con los requisitos que se le soliciten; una vez se cumpla con lo
anterior se debera hacer entrega del documento cuyo tramite no debera extenderse de
un término, no mayor de diez dias contados a partir de la fecha de recepcién de la solicitud

de la tarjeta de conformidad con lo establecido en la Ley de inquilinato.

De ninguna manera podra concederse la autorizacién sanitaria para aquellos inmuebles
que no cumplan con los requisitos ya mencionados, por lo que el Departamento podra
fijar un término prudente para que se hagan las mejoras necesarias y se proceda a

cumplir con los aspectos faltantes para asegurar un ambiente higiénico en el inmueble.

Cuando se emita la tarjeta de habitabilidad, se podra exigir que todo propietario de un
bien inmueble obtenga el documento que le certifique que dicho bien esta siendo avalado,
para que posteriormente pueda ser habitado o bien que sea objeto de cualquier negocio

juridico, especificamente cuando se otorgue el inmueble en arrendamiento.
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Dandole asi cumplimiento a una de las obligaciones principales del arrendador, q

entregar el bien inmueble en estado de servir, lo cual implica que debe proporcionar en
buen estado fisico la vivienda atendiendo a realizar, previamente a dar el uso del
inmueble, las reparaciones o mejoras que sean necesarias para poder ofrecer al inquilino
un buen goce del mismo, sin dejar de observar los aspectos de limpieza, salubridad e
higiene que también son importantes y forman parte de las obligaciones que debe cumplir

el locador.

Ya que si el arrendador no mantiene el inmueble en estado habitable e higiénico debera
responder por los dafos y perjuicios que el inquilino contraiga o sufra por esa causa;

siendo ésta la razén principal para que se dé cumplimiento a lo establecido.

Tomando en cuenta el propésito y la finalidad del documento no se debe dejar de
contemplar la duracién del mismo, ya que es fundamental que todo duefio de un bien
inmueble esté pendiente de mantener el buen estado fisico del mismo; pudiendo renovar
cada cierto lapso de tiempo el documento, como también podra modificarse los datos del

mismo en caso que el bien inmueble sea objeto de compraventa.

Cuando se otorgue un contrato de arrendamiento, el inquilino estara en su derecho de
exigir que se ponga a la vista la tarjeta de habitabilidad previamente al otorgamiento del

mismo.

En caso de incumplimiento de lo anteriormente descrito el inquilino podra demandar al

locador para que le pague los daios y perjuicios que le provoque la contravencion de los
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requisitos que anteceden, que como consecuencia de la carencia de la tarjeta y
medidas de condiciones sanitarias minimas exigidas por la ley, éste y su nucleo familiar
padezca de alguna enfermedad y a consecuencia de ello se le prive de una calidad de
vida digna, de la cual todas las familias guatemaltecas tienen derecho de gozar; mediante
una certeza juridica que el Estado debe garantizarle y asi mismo velar para que tenga
acceso a una vivienda adecuada, digna y saludable, como un derecho inherente de las

personas de caracter universal que deben gozar.

Teniendo como resultado en el presente analisis que se pone en evidencia la importancia
de la emision de la tarjeta de habitabilidad y asi mismo como las consecuencias juridicas

que se tienen por no contar con este documento.

Ya que segun la investigacién realizada, actualmente al momento de otorgar un contrato
de arrendamiento, si se observa que el inmueble esta en buenas condiciones el inquilino
releva al locador de presentar la referida tarjeta porque no hay una oficina o dependencia
encargada que la expida; sin tomar en cuenta aspectos que podrian llevar a que se den
ciertas circunstancias que no se pueden erradicar o solventar por medio de un examen
puramente externo, sin embargo teniendo un documento que respalde y que confiera
seguridad a través de un estudio que se le haga a un inmueble por personal
especializado, se podra determinar y eliminar algun tipo de microrganismo que pueda

amenazar la salud a corto o mediano plazo de quienes habiten en el lugar.

Por lo que es necesario que se aplique y se materialice dentro de una clausula del

contrato de arrendamiento, que se ha puesto a la vista la tarjeta de habitabilidad y que
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proteccion y certeza juridica, actuando en beneficio del interés para ambas partes.
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CONCLUSION DISCURSIVA

El contrato de arrendamiento constituye el vinculo juridico que surge entre el locadory el
locatario en el cual se obligan reciprocamente a realizar determinadas obligaciones,
actualmente al momento de la celebracion del contrato de arrendamiento se omite la
presentacién de la tarjeta de habitabilidad debido a que no hay una dependencia del

Estado encargada de velar y dar cumplimiento a lo que establece el Codigo Civil.

En base a la investigacion efectuada, le corresponde al Departamento de
Regulacién de los Programas de Salud y Ambiente dependencia del Ministerio de Salud
Puablica y Asistencia Social la emision de la tarjeta de habitabilidad; ya que dentro de las
funciones del mencionado departamento, le corresponde la conduccién, evaluacién y
vigilancia de la salud a nivel nacional, como lo es el servicio efectivo de agua potable para
el consumo humano, desechos, excretas, aguas residuales, cementerios, urbanizacion y

vivienda.

Sustentando la investigacion, a consideracién de la autora de la presente tesis propone
como solucién a la problematica que el Departamento sea quien se encargue de extender
la tarjeta, tomando en cuenta la crisis econémica en la que se encuentra el Ministerio de
Salud y los aspectos de mayor prioridad de éste; por lo que formula como solucién que
la tarjeta de habitabilidad se extienda bajo costo de los propietarios de los bienes
inmuebles; teniendo un resultado propicio para que de ésta manera se cumpla con la ley,
se proteja al inquilino y asi mismo no se recargue una inversion o un gasto mas al

Ministerio.
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