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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
27 de febrero de 2015.

Atentamente pase al (a) Profesional, SILVIA ANNABELLA DOMINGUEZ HIGUEROS
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
ERICK EDUARDO GOMEZ LOPEZ , con carné 9219108 ;

intitulado LA TACITA RECONDUCCION COMO AFECTACION DIRECTA AL DERECHO DE PROPIEDAD.

Hago de su conocimiento que esta facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion del
bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo

de tesis propuesto.

El dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer constar su opinion respecto del contenido cientifico y
tecnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma, la conclusion discursiva, y ia
bibiiografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de investigacion. Expresamente declarara

que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de ley y otras consideraciones que estime

pertinentes.
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A
De acuerdo al nombramiento de fecha veintisiete de febrero de dos mil quince, he procedido

a asesorar la tesis titulada “LA TACITA RECONDUCCION COMO AFECTACION DIRECTA
AL DERECHO DE PROPIEDAD”, del Bachiller Erick Eduardo Gomez Lépez, motivo por el
cual, emito el siguiente:

DICTAMEN:

a. Con respecto al contenido cientifico de la tesis, se puede verificar que las técnicas y
métodos utilizados son congruentes con respecto al contenido técnico; ademas, considero
que esta presente en la redaccion al utilizar un leguaje juridico acorde a un trabajo de esa
indole.

b. En la investigacién, se utilizé el método cientifico, evidente en los procedimientos
desarrollados para comprobar la hipétesis planteada. A su vez, se empled el método
dialéctico para hallar un razonamiento légico, justo y razonado que fundamentara el tema
objeto de estudio, interrelacionado y concatenando los diversos hechos investigados, para
asi poder llegar a la verdad real.

c. La investigacion contiene suficientes referencias bibliograficas que resguardan los
derechos de autor de los elementos que sirvieron de base para sustentar el tema tratado, y
por ende el desarrollo del mismo.

d. Se han desarrollado adecuadamente cada uno delos capitulos, en ellos se fundamenta la
comprobacioén de la hipotesis, lo cual genera una contribucion cientifica al sistema formativo
guatemalteco.

e. En la conclusiéon discursiva la misma es acorde a la investigacion realizada y se
considera de importante conocimiento para las partes involucradas en el estudio, con el
propésito de dar una solucién a la problematica abordada con relaciéon a la vulneracién del
derecho de propiedad al afectar la tacita reconduccion un derecho real por excelencia como
lo esel derecho de propiedad, regulado en los Articulos 39 al 41 de la ConstituciénPolitica de
la Republica de Guatemala.



Licda. Silvia Annabella Dominguez Higueros 7ma av., 20-36 zona 1 tercer nivel of 37 ciudad capital teléfono 421

f. Declaro que no soy pariente del estudiante, dentro de los grados de la ley,
por lo que mi opinién es plenamente imparcial y objetiva.

En base a lo anteriormente considerado y habiéndose cumplido con los requisitos
establecidos en el Articulo 31 del Normativo para Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, procedo
a emitir DICTAMEN FAVORABLE al Bachiller ERICK EDUARDO GOMEZ LOPEZ,

para que prosiga con los tramites necesarios para su graduacién. Sin otro particular,
me suscribo de usted, atentamente,

N
SILVIA ANNABELLA DOMINGUEZ HIGUEROS
ABOGADA Y NOTARIA
ASESORA, COLEGIADO NO. 9036

MOVIL: 4215-8030
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PRESENTACION

La tacita reconduccidén conculca al derecho de propiedad privada, toda vez que esta
figura prorroga automaticamente el contrato de arrendamiento cuando al concluir el
plazo el arrendador no reclama la devolucién del bien arrendado y en cambio recibe la
renta del periodo vigente sin hacer reserva alguna y la legislacién civil prorroga dicho

contrato bajo las mismas condiciones del convenio original pero por plazo indefinido.

El estudio esta enfocado en la rama del derecho privado, los sujetos de analisis lo
fueron los Juzgado de Paz del Ramo Civil y los Juzgados de Primera Instancia Del
Ramo Civil, el ambito geografico donde se realiz6 la investigacion fue en el municipio y
departamento de Guatemala, el periodo histérico que abarco fue del 2013 al 2014 y el
objeto fue proponer una reforma al Congreso de la Republica para que la tacita
reconduccion Unicamente se dé por una cantidad determinada de afios y sin nueva

prérroga.

En la ejecucion de la investigacion se utilizé el método cientifico, ya que se manejo la
I6gica para considerar la realidad, la cual me permitird obtener en forma ordenada y
sistematica, verdades objetivamente validas acerca del derecho de propiedad. El aporte
académico de este trabajo es que se pudo determinar que en estos casos no se le da
oportunidad al propietario del inmueble para que se oponga a dicha continuidad
contractual, haciendo esto necesario una reforma al Articulo 1887 del Cédigo Civil para
que se regule un incidente de oposiciéon de prorroga al contrato de arrendamiento en

estos casos y asi se proteja el derecho constitucional de la propiedad privada.



HIPOTESIS

El problema que se investigd consiste en que la tacita reconduccién afecta directamente
el derecho de propiedad privada, toda vez que la misma consiste en la prérroga
automatica, del contrato de arrendamiento, cuando al concluir el plazo por el que fue
celebrado, el arrendador no reclama la devolucion del bien arrendado, en cambio recibe
la renta del periodo vigente sin hacer reserva alguna, en lo cual la legislacién civil otorga
un efecto especial al tener por prorrogado dicho contrato bajo las mismas condiciones

del convenio original, pero por plazo indefinido.

Por lo que fue importante hacer un analisis juridico amplio del derecho sustantivo civil;
toda vez que es la rama principal del derecho en la cual se baso esta investigacion,
extendiéndose a otras ramas del derecho como el adjetivo procesal civil, la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala, ordenamientos juridicos internacionales que
regulan el derecho de propiedad privada y la tacita reconduccion, para tener una vision
amplia del derecho de propiedad, dando como consecuencia la necesidad de realizar

una reforma al Cédigo Civil de Guatemala.



COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

A través del presente trabajo se logré comprobar |a hipbtesis planteada ya que con este
estudio se determind que debe existir un derecho de oposicion para la continuaciéon del
arrendamiento y que la misma debe ser manifestada por el arrendador después del
vencimiento del contrato, por lo que deberia existir un plazo prudente que deberia ser
legislado, de ahi la razon de este trabajo de tesis que propone reformar el Articulo 1887
del Cédigo Civil de Guatemala, y regular un plazo para que el arrendante pueda
oponerse a la continuacion del contrato a través de un incidente que conozca ya sea un
juez de paz civil 0 uno de primera instancia. La hipétesis se comprobd utilizando el
método cientifico ya que a través del mismo se manejé la Iégica para considerar la
realidad, la cual me permitira obtener en forma ordenada y sistematica, la verdad

objetiva que se planteo en la hipétesis.
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INTRODUCCION

En Guatemala, de acuerdo a la Constitucion Politica de la Republica, se garantiza la
propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. El fenédmeno de la
efigie de la tacita reconduccion afecta directamente el derecho de propiedad privada,
toda vez que la misma consiste en la prérroga automatica del contrato de
arrendamiento, cuando al concluir el plazo por el que fue celebrado, el arrendador no
reclama la devolucion del bien arrendado, en cambio recibe la renta del periodo vigente
sin hacer reserva alguna, en lo cual la legislacién civil otorga un efecto especial al tener
por prorrogado dicho contrato bajo las mismas condiciones del convenio original, pero

por plazo indefinido, violentando asi el derecho constitucional de propiedad privada.

El objetivo de esta investigacion fue determinar de manera amplia y global los
resultados y consecuencias que se pretendian encontrar y proponer, como lo puede ser
la necesidad de plantear una reforma a través del Congreso de la Republica, para que
este poder del Estado realice una reforma al Articulo 1887 del Cédigo Civil y asi la
tacita reconduccion unicamente se dé por una cantidad determinada de afios, y sin
existir la posibilidad de nueva prérroga. Para comprobar la hipétesis que he planteado
en mi investigacion se utilizd las técnicas de la entrevista y encuestas mismas que

sirvieron para refutar mi hipétesis y bien para demostrar si su enunciado fue razonable.

En la ejecucion de esta investigacion se puso en practica el recurso metodologico del
método inductivo, el cual permitid partir de proposiciones generales para alcanzar

proposiciones particulares. Ademas dicho recurso metodologico hace uso del método

®



de andlisis, de los elementos que se investigaron y examinaron, para posteriormente
sintetizar y obtener un nuevo punto de vista. El estudio se divide en cuatro capitulos: el
capitulo I, hace relacion al tema de la propiedad privada, sus antecedentes histéricos,
su concepto, sus caracteristicas, sus elementos, su naturaleza juridica y su funcion; el
capitulo Il, aborda la tematica del contrato de arrendamiento, aca se tratan temas como
sus accedentes, su concepto y definicion, su clasificacion, sus caracteristicas, sus
elementos, su plazo y su modo de extincion; el capitulo lll, aborda el tema del pago por
consignacion, se tratan temas como las formas de pago, su naturaleza, su procedencia,
sus caracteristicas y su funcién; el capitulo IV, aborda el tema central de la
investigacion que se refiere a la tacita reconduccion como afectacién directa al derecho
de propiedad, en él se escribe acerca del fendbmeno planteado en la investigacion
referente a la tacita reconduccién y la propiedad privada, se habla nuevamente del
contrato de arrendamiento en Guatemala, del consentimiento contractual en el contrato
de arrendamiento, de la tacita reconduccion en los arrendamientos y se hace un analisis

del trabajo y la propuesta de solucién al fenébmeno.

Se considera que existe la necesidad de que haya una audiencia de oposicién para la
continuacion del arriendo y que la misma debe ser manifestada por el arrendante
después del vencimiento del contrato, debiendo por consiguiente existir un término
prudente que deberia ser legislado, de ahi la razén de este trabajo de tesis que propone
reformar el Articulo 1887 del Cédigo Civil de Guatemala, y regular un término para que
el arrendante puede oponerse a la continuacion del contrato a través de un incidente

que conozca ya sea un juez de paz civil o uno de primera instancia.

(i)




CAPITULO|

1. La propiedad privada

La propiedad es la facultad o el derecho de poseer algo. La nocién se usa para nombrar
a lo que resulta objeto de dominio dentro de los limites de la ley (como una casa) y a

aquello que es un atributo o una cualidad personal (el talento, la belleza).

“La propiedad es el derecho real por excelencia, que otorga un poder amplio e
inmediato de goce, disposicién y persecucién.”! Es el derecho por el que una cosa

pertenece a una persona y esta sujeta a esta de modo al menos virtuaimente universal.

“Algo privado, por su parte, es lo particular y personal de cada individuo y que, por lo

tanto, no pertenece a la propiedad estatal o publica.”

Siguiendo la linea del autor, lo privado hace alusiébn a lo que es exclusivo de

determinada persona, sea de naturaleza mueble o inmueble.

“En el ambito del derecho el concepto de propiedad privada hace referencia al poder

juridico completo de una persona sobre una cosa.™

! Hemandez y Hernandez, Felipe. El procedimiento de alineacién municipal vuinera el derecho de

propiedad privada. Pag. 27.
2 Ochoa, Oscar. Bienes y derechos reales. P4ag. 88.

® Ibid. Pag. 89.
1



Se le conoce a la propiedad privada como un derecho real por excelencia, por ende, a
criterio del autor, es pertinente establecer los parametros principales respecto a estos.
Oscar Ochoa, establece: “Los derechos reales son aquellos que, creando una relacion
inmediata y directa entre una cosa y la persona bajo el poder de quien ella se encuentra
sometida, son por eso mismo susceptible de ser ejercidos no solamente contra tal

persona determinada, sino frente y contra todos”.*

Para ampliar lo establecido por el autor, se puede mencionar que el derecho real es el

vinculo juridico que existe entre personay cosa.

De lo anterior se puede inferir que se entiende por derecho real, aquel poder juridico
que tiene una persona de disponer de algun bien ya sea de naturaleza mueble o
inmueble, ademas que le concede a esta persona aquel justo titulo, y por consecuencia
se le considera a éste como el propietario del bien, por lo que se tiene el poder disponer
de manera directa o indirecta e inmediata sobre la cosa, es decir, éste es oponible

frente a terceros.

1.1. Antecedentes historicos

“Durante mucho tiempo se ha tenido la idea de que la propiedad ha iniciado dentro de la
época romana, dado que esta se conocia como una plena pertenencia de las cosas y
se sigue entendiendo del mismo modo en la actualidad pero se le agrega que la

propiedad no es tan solo un derecho, sino que también se le es considerado una

* Ibid. P4ag. 90.



posicion compleja en la cual dentro de esta existen deberes y obligaciones al propietario

de dicha propiedad.”™

Antiguamente el derecho de propiedad era considerado como un derecho
esencialmente personalista, con caracteres de absolutividad, exclusividad vy
perpetuidad, originante de un poder absoluto sobre la cosa. Este criterio fue
paulatinamente perdiendo su inflexibilidad, al establecer la ley diversas limitaciones a su

ejercicio.

“Modernamente ha surgido una tendencia a considerar el derecho de propiedad en
funcién social. Manteniendo los cddigos, mas o menos, el criterio antiguo, han sido
principios constitucionales los que han hecho énfasis en el nuevo principio. Aunque no
exactamente precisada, puede considerarse la funcion social como el propésito
legislativo de que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en razén de no

dafiar y si de beneficiar a la sociedad.”

En virtud de lo planteado por el autor, se puede expresar que lo anterior es en especial

relevante en cuanto a la propiedad de los bienes inmuebles.

Diversos juristas concuerdan en su mayoria en que los antecedentes de la propiedad se
desarrollaron dentro de cuatro épocas importantes y estas son: a) Epoca Romana, b)

Edad Media, c) Edad Modemna, y d) Epoca Actual. Antes de iniciar con el desarrollo de

> Urbano Garcia, José Maria. Instituciones del derecho privado. Pag. 198.
® Hemandez y Hemandez, Felipe. Op. Cit. P4g. 28.




estas, debido a la investigacién realizada se ha llegado a la conclusién de que la época

en donde se muestran indicios sobre la propiedad, se le denomina época primitiva.

“Es logico suponer que en un primer momento, coincidente con el alborear la propiedad,
apenas si se concibe esta, pues el nomadismo de los pueblos primitivos es incompatible
con un estado juridico de propiedad, sobre todo inmobiliaria. Para que pueda
entreverse siquiera una situacidon de propiedad inmobiliaria individual, mas o menos
exacta, es preciso llegar al momento histérico en que la Humanidad se va asentando
poco a poco en los territorios conocidos, abandonando el sistema de caza y pastoreo

por el mas progresivo del cultivo de tierras.”’

Siempre se ha discutido el régimen de la propiedad en las sociedades primitivas.
Durante mucho tiempo fue aceptada la tesis de un origen colectivista de la propiedad
(manifestacion de un comunismo primitivo); no obstante, dada la existencia de
comunidades némadas la afirmaciéon anterior (por lo menos en lo que se refiere a la
propiedad de la tierra) ha de cuestionarse. Por ello viene a aceptarse la hipbtesis de la
coexistencia de regimenes diversos diferenciandose entre diferentes culturas, tipo de
organizacidbn matriarcal o patriarcal, etc. En muchas ocasiones, la vision histérica
responde a planteamientos y conceptos actuales que intentan verter sobre el pasado

las ideas propias.”™

’ Pefia Puig, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. P4g. 59.
8 Urbano Garcia, José Maria. Op. Cit. Pag. 198.



Al analizar lo anterior, se entiende que dentro de esta época se empieza a especular
sobre la propiedad, en sus inicios el hombre fue nébmada y a razén de esta condicion se
le privd el derecho de poder obtener el conocimiento de la propiedad inmobiliaria,
puesto que se supone que el hombre poseia el dominio total de las cosas muebles en

esa época, debido a que éste era el duefio de sus pertenencias.

Con el pasar del tiempo el hombre se convierte en un ser sedentario, esto origina la
propiedad sobre la tierra que ocupaban y de esta manera también nace el llamado
pastoreo o el cultivo de las tierras por ellos mismos. Por lo que las personas ya poseian

la propiedad de todos los bienes que obtenian mediante el cultivo.

a. Epoca Romana

“En el derecho romano construye el dominio como un derecho individualista que

confiere un poder unitario y absoluto.”

En virtud de lo planteado por el autor, el derecho romano propone la teoria de que el
dominio es un derecho inherente a la persona individual, y en virtud de ello es

constitutivo de un poder unitario y absoluto.

“En un primer momento de la historia de Roma, solo se conocié una pequefia propiedad
privada, reducida al area del Derecho familiar, concentrada materialmente en un lindero

territorial corto (huerto familiar) y circunscrita a las cosas muebles (esclavos y ganado).

® Canovas Espin, Diego. Manual de derecho civil espaiiol. P4g. 72.
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El resto de la tierra seguia la estructuracién colectivista de la época mas antigua y podia

ser, por ende, utilizada por todos.”*°

“Se parte de la idea que el derecho romano es el fundamento de todas las instituciones
del derecho, por lo que se puede analizar que en esta época la propiedad adquiere un
caracter de tipo individual, debido a que el derecho romano no permitia que el titular de

»11 Por

la propiedad sobre una cosa romana no fuera un ciudadano romano.
consiguiente dentro de esta época se conocian dos tipos de propiedad y estas son: La
propiedad quiritaria, que esta es la propiedad que en su época era la que se encontraba

regulada por el derecho civil.

Este tipo de propiedad solo podia ser ejercida y poseer el titulo de la misma por aquella
persona que poseia la condicion de ciudadano romano y recaia sobre aquellas cosas
que habian sido clasificadas como romanas (se entiende por cosas romanas, tierras
situadas adquiridas en el suelo de Roma), y haberla adquirido de algin cierto modo
romano como la: “mancipatio” y el “iure cessio”, los cuales eran procedimientos
especiales que estaban previstos dentro de la regulacidon Civil. (entiéndase del
mancipatio, que era un rito de transmision del dominio efectuado ante un representante
del Estado y 5 testigos o bien a través de la in iure cesio, que era un juicio de
reivindicacién simulado en el cual el transmitente se allanaba a la demanda presentada

por su contra.)

'% pefia Puig, Federico. Op. Cit. Pag. 61.
" Ibid. P4g. 62.
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Aunado a lo referido por el autor, los romanos carecieron en las etapas iniciales de su
historia juridica de la palabra adecuada para expresar la idea abstracta del derecho de

propiedad.

Por otro lado se conoce a la propiedad bonitaria, este tipo de propiedad es una especie
de propiedad formal ya que era reconocida por el pretor, debido a que la misma se le
era reconocida a los extranjeros o peregrinos, también conocida como propiedad de
segundo grado, debido a que la misma solamente se podia adquirir mediante la

tradicion y recaia sobre determinadas cosas o bienes.

b. Edad Media

“En la Edad Media, merced al régimen feudal, se producia un desmembramiento de la
propiedad territorial entre el sefior y el vasallo. Aunque aquel continuaba siendo
propietario, la perpetuidad del derecho de disfrute otorgado al vasallo hizo que se le
llegase a considerar también como propietario, y para distinguir los derechos de ambos

se llamo dominio directo a la propiedad del sefior y dominio Util a la del vasallo.”'?

Dentro de esta época sobresale el sistema politico del feudalismo, el cual es un sistema
de gobierno donde se organizaban de forma social, politica y econémica por lo que el
mismo consistia en la organizacion de la propiedad, la cual se les era concedidos a los
senores feudales, por o que el cultivo de las tierras se realizaban por medio de los

siervos también conocidos como vasallos.

'2 Canovas Espin, Diego. Op. Cit. P4g. 72.



“Debido al feudalismo se produce una confusién, donde se llegd a cuestionar si al
vasallo o siervo también se le consideraba propietario de la tierra, porque aunque el
sefor feudal seguia siendo el propietario, la perpetuidad del derecho que gozaba el
vasallo hizo que a este también se le considerara como propietario, por lo mismo se
procedio a distinguir los derechos de ambas partes, por lo que a la propiedad del sefior

feudal se le llamo “dominio directo’ y a la del vasallo se le llamé “dominio util”.”®

Vale la pena mencionar que una de las caracteristicas importantes de la propiedad
durante la edad media, versa cuando la misma recae sobre bienes inmuebles, debido a
que la misma solamente podria ser transmitida a personas que se encuentran ligadas
por vinculos familiares de parentesco, y se hacia de forma expresa la prohibicién de la

transmisidon de la propiedad a personas que no pertenecian al circulo familiar.

“Debido a lo anterior es que se da lugar al nacimiento de varias instituciones, que hoy

en dia ya estan superadas, como los mayorazgos, las capellanias o los patronatos.”**

c. Edad Moderna

“El problema social que quedaba pendiente lo resolvié, como decimos, la Revolucidn
Francesa, dando el golpe de gracia a los ultimos restos de la propiedad feudal, que tan
intensamente se habia defendido hasta los ultimos momentos. Eliminadas las particulas

de soberania de que la propiedad goz6 en los ultimos tiempos, se fueron incorporando

3 Ibid. Pag. 73.
14 Zabala Collier, Estuardo Jose. La propiedad privada, el desarrollo sostenible y los derechos
humanos. P4g. 16.



a la nacién las propiedades mayestaticas, quedando despojadas de poder, pero —sin

embargo- mas conformes con su destino.”'®

“En la edad moderna se vuelve al sentido unitario de la propiedad, con la abolicion del
feudalismo y consiguiente liberacidén a favor del dominio util de los derechos de dominio
directo; el sefior pierde sus derechos sobre la tierra, que pasa a la propiedad exclusiva

del terrateniente”.'®

En esta época se dié a lugar a la desmembracién del feudalismo, pero la solucién a
este problema politico fue resuelto por la monarquia, el cual ayuddé a centralizar la
autoridad en manos de los soberanos y dando un golpe a las autonomias feudales
existentes. La llegada de la revolucién francesa en el afio de 1789, se obtuvo como
consecuencia la separacion de forma definitiva el dominio directo del llamado dominio
util. También se obtuvo mediante la revolucidn, el rechazo de manera ideolégica del

régimen que se obtuvieron durante la época feudal.

Gracias a esta no se logré determinar una configuracién socializadora sobre el derecho
de propiedad, sino que se logré el nacimiento de un tipo de propiedad que es
esencialmente individual y absoluta la cual es la que se encuentra regulada en el
Cédigo Civil Francés y es la que poseen la mayoria de los Cddigos Civiles del Siglo

XIX.

'S pefia Puig, Federico. Op. Cit P4ag. 65.
'® canovas Espin, Diego. Op. Cit Pag. 72.
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Observandolo desde otro angulo, la revolucion francesa ocasiona la ruptura entre la
propiedad y los seforios feudales por lo que trae como consecuencia suprimir las
restricciones a su trafico juridico con la desaparicion de las instituciones de los

mayorazgos, fideicomisos y patronatos.

d. Epoca Actual

“Dentro de esta época se caracteriza el derecho de propiedad fundamentalmente por el
sentido social que se le asigna, que se traduce en una serie de limitaciones en el uso
de sus facultades dominicales y por la importancia adquirida por la propiedad mobiliaria,

que anteriormente apenas si podia compararse en su valoracion con la inmobiliaria.”!’

Por la diversidad de ideas que posee cada autor, a esta época también se le conoce
como la propiedad privada desde el Siglo XX, en consecuencia de ello, el concepto de
propiedad ya no puede seguir prevaleciendo el reino de la voluntad del propietario en
forma absoluta, sino que ha de sustentar, en una primera y decisiva transformacién, un
interés del propietario merecedor de tutela por la sociedad (y a esta formulaciéon va
ligada la obra de uno de los juristas mas grandes de todos los tiempos, el aleman
Ihering); en una segunda transformacion lleva a formular la teoria del abuso del
derecho, segun la cual se produce tal abuso cuando la propiedad no es ejercitada de
acuerdo con su finalidad moral, impidiendo el arbitrio caprichoso de su titular; y
finalmente, desemboca en el concepto de funcién social, segun el cual la propiedad no

sbélo comporta facultades como derecho subjetivo, sino que a éste se afiaden, aun sin

'" pefia Puig, Federico. Op. Cit. Pag. 73.
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desvirtuar el nucleo de utilidad individual, deberes sociales: se tiene un poder propio del
interés del titular, pero al mismo tiempo, el ejercicio del derecho ha de ser encaminado

a la satisfaccion de intereses de la colectividad.

“Durante la época actual, se llega a caracterizar al derecho de la propiedad desde dos
ambitos diferentes: el primero por la restriccion del caracter absoluto de las facultades
del propietario de modo que su libertad de ejercicio estara supeditado a los intereses
sociales generales o colectivos de cada momento y el otro ambito se da por la
diversificacion de la propiedad en diversas clases donde cada una de estas posee su

normativa propia que da lugar a las llamadas propiedades especiales.”'®

Se entiende que dentro de la época actual, el concepto de propiedad ya no puede ser
admitido como aquel concepto que se di6é durante la época primitiva o la misma época
romana, que se tenia la idea de que el derecho de propiedad era un derecho absoluto;
hoy en dia este concepto ya no puede seguir, debido a que el mismo se establece una
manera de poder sustentar el interés del propietario para que de esta forma él decida
adquirir una propiedad. También se pretende que en la actualidad no se materialice la
teoria del abuso del derecho, la cual consiste en que la propiedad no sea ejercitada de

acuerdo con la finalidad moral que esta posee.

Como punto importante en la actualidad, aparece orientado el concepto de la propiedad

hacia la funcién social de la misma, la cual esta establece que la propiedad es adquirida

'8 Zabala Collier, Estuardo Jose. Op. Cit. P4g. 17.
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conforme a ciertos deberes sociales, por consiguiente el propietario de la misma debera
de encaminarse a la satisfaccion de esta funcién social, que se refiere a la satisfaccion

de los intereses colectivos.

1.2. El concepto de propiedad

La propiedad es el derecho real por excelencia e implica un poder directo e inmediato
sobre las cosas. Es oponible frente a los demas derecho reales, siendo estos los
derechos sobre cosa ajena, constituidos sobre la base de una de las facultades que,

perteneciendo en principio al dominio, se separa de él en un momento dado.

“La importancia de la propiedad se reconoce en los propios textos constitucionales, que
suelen consagrar como fundamental el derecho a la propiedad privada lo cual no impide
que, en ocasiones, se subordine la riqueza del pais en sus distintas formas y sea cual

fuere su titularidad al interés general.”’®

Considerando todos los elementos senalados, y conforme la doctrina vigente, se puede
inferir que los rasgos que caracterizan |la propiedad la presentan como unitaria y
univoca, lo que no impide contemplarla como contrapuesta a la posibilidad de

adjudicarle usos y contenidos plurales y distintos.

'® polanco Ordofiez, Mima Yesenia. La adecuada valoracion de bienes inmuebles parala
indemnizacion en la expropiacion de la propiedad. P4g. 35.
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Por otra parte, los propios textos constitucionales introducen el concepto de funcién
social como paliativo o criterio moralizador y rector del uso y disfrute de la propiedad.
No debe olvidarse que en cuanto derecho fundamental, vincula a todos los poderes
publicos, siendo necesario respetar en todo caso su contenido esencial, lo cual no esta
refiido con la posibilidad de que sean susceptibles de expropiacion forzosa bienes o
derechos concretos, aun cuando nadie podra ser privado de su propiedad sino por
autoridad competente y causa justificada de utilidad publica, previa la indemnizacion
que corresponda. El objeto de la propiedad son las cosas materiales susceptibles de

posesién y, en determinados supuestos, ciertos bienes inmateriales.

“La propiedad es un derecho real por excelencia del que se desprenden los demas
derechos reales y sobre el que ha girado todo el desarrollo del derecho sobre las

cosas.”®

Siguiendo la linea del autor, se entiende que la propiedad constituye un derecho real, y

este es el vinculo juridico que existe entre una persona y una cosa.

“Es el vinculo juridico por el cual una persona tiene la facultad exclusiva de obtener la

generalidad de los servicios sobre una cosa a excepcion de aquellos prohibidos o

limitados por la ley o la concurrencia de los derechos de otro.”?!

% cervantes y Arce, José. De los bienes. P4g. 65.
2! pefia Puig Federico. Op. Cit. P4g. 52.
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“La propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas del modo mas absoluto,
siempre que no se haga de ellas un uso prohibido por las leyes o por los

reglamentos.”?

En cuanto a la legislaciéon guatemalteca, la propiedad es definida por el Codigo Civil
guatemalteco: Articulo 464. 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.

Se puede establecer que en las definiciones anteriores, tienen un denominador en
comun, y éste es que la propiedad es un derecho real de goce, por lo cual es pertinente
pronunciarse al respecto y establecer una definicion personal. La propiedad es aquel
Derecho real por excelencia, de goce y disposicidon por el que una persona goza y
disfruta de un bien sea mueble o inmueble, por lo que esta le otorga ciertas facultades
necesarias para disponer forma absoluta, pero siempre y cuando el propietario se

apegue a los limites y obligaciones que establece la ley.

1.3. Caracteristicas del derecho de propiedad

Los elementos caracterizadores de la propiedad son la facultad de exclusion, la

indeterminaciéon de medio para gozar de la cosa posibilidades de accion protegidas en

el orden juridico y la autonomia frente al Estado.

22 canovas Espin, Diego. Op. Cit. Pag. 71.
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Con el afan de realizar un analisis de las caracteristicas de la propiedad, éste se ha
desarrollado de una manera muy explicita, estableciendo que la mayoria de autores

concuerdan en que la propiedad se caracteriza por ser: absoluta, exclusiva y perpetua.

a. Absoluta

El derecho de propiedad es absoluto debido a que dentro de esta caracteristica se hace
referencia a que el propietario hace o no lo que el crea conveniente con la cosa, es
decir que se le confiere un poder de manera ilimitada al propietario sobre la cosa que es

objeto de la propiedad.

b. Exclusiva

Esta caracteristica en cierta forma complementa a la anterior, debido a que se le
considera al derecho de propiedad como exclusiva debido a que el propietario es el
unico que puede hacer uso de la cosa y éste se aprovecha y corresponden a él la

totalidad de los beneficios que deriven de la cosa.

c. Perpetua

Tomando en cuenta en que este derecho recae sobre un bien o una cosa, esta
caracteristica lleva inmerso un principio, el que no se puede hacer mencidén sobre una

propiedad temporal, debido a que el bien o la cosa no tienen ningun plazo de duracién,

15



debido a que éste derecho dura tanto como su objeto. Es decir que es perpetua por lo

que al no poseer ninguna limitacion temporal, se le considera para siempre.

“Las caracteristicas de las propiedad son las siguientes. generalidad, independencia,
abstraccién y elasticidad. Con las dos primeras se quiere destacar el caracter amplio y
autonomo del poder que otorga el derecho de propiedad; con los dos ultimos, el

caracter unitario de dicho poder, independientemente de las facultades que comprende.

La generalidad, expresa la amplitud del poder que confiere la propiedad susceptible de
abarcar todas las utilidades de una cosa; la independencia, indica que es un poder
autdbnomo que existe sin apoyarse en ningun otro derecho; la abstraccién, denota que
existe con independencia de las facultades que comprende; la elasticidad, por fin,
significa que puede comprimirse al separar algunas de sus facultades, pero que apenas
se extinguen esos derechos limitativos del dominio se reintegran al mismo dichas

facultades por la fuerza de atraccién que tiene.”

De ello se puede decir que el derecho de propiedad es un derecho muy amplio, y a raiz
de esto, se establece que al momento de estudiar esta institucion se encontrara una
diversidad de rasgos que lo van a caracterizar, como las anteriores que si bien es cierto,
son diferentes entre ellas y hasta tienen diferente denominacién, cabe resaltar que
todas se diferencian netamente al derecho de propiedad de los restantes derechos

reales, los cuales confieren una utilidad especial sobre la cosa y mostrando que el

2 Ibid. Pag. 70.
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derecho de propiedad es un derecho principal, que no necesita de otro para poder

subsistir.

1.4. Elementos

Como toda institucidn del derecho, en este apartado se hace mencién a los elementos
que intervienen en éste:

a. Elemento personal: Dentro de este elemento se hacen mencion al propietario del
bien. (no importando la naturaleza del mismo, ya sea un bien mueble o inmueble).

b. Elemento real: Se establece que dentro del elemento real, encuadran los bienes
corpdreos que son objeto de la propiedad.

c. Elemento formal: Al referirse al elemento formal, se hace especial referencia a la
forma de acreditar la propiedad, es decir el titulo que acredite la misma, esta puede ser:

escritura publica, sentencia o un testamento.

1.5. Naturaleza juridica

Al realizar el analisis respectivo, se establece que la naturaleza juridica de la propiedad
privada se concentra en las facultades que se le brindan al propietario para que él
mismo pueda disponer de la cosa sea en beneficio propio o beneficio colectivo. Para
explicar la naturaleza juridica del derecho de propiedad se establecen las siguientes

teorias:

17



a. Teoria de la ocupacion:

Segun esta teoria el hombre primitivo dio origen a la propiedad, apropiandose de la res
o cosas de nadie, es decir que el derecho de propiedad surge en Guatemala en la

época de la conquista.

b. Teoria del trabajo:

“Esta teoria surgié de Adam Esmith y segun la misma la Unica fuente de la propiedad es
el trabajo del hombre ya que a través del mismo es posible la transformacién de las

cosas y el origen de la riqueza por el propio esfuerzo humano.”

c. Teoria de la convencion:

“Esta teoria surgié de Rousseau en su libro titulado el Contrato Social segun esta teoria
“el derecho de propiedad es una institucion que surge del pacto social que celebran los
miembros de la sociedad y a través del cual crean el estado y las grandes instituciones
del Estado como son el derecho y la propiedad privada, esta surge para poner fin a la

anarquia y al libertinaje en que vivian los seres humanos.”?®

%4 polanco Ordofiez, Mima Yesenia. Op. Cit. Pag. 40.
= Ibid. Pag. 41.

18




S\AS Jg
AN Cas g
Qa&s”‘ Clﬂ[ "J‘/‘:

d. Teoria de la ley:

Segun esta teoria la unica fuente del derecho de propiedad es la ley.

1.6. La funcion

Al indicar la funcidn social de la propiedad privada, significa que de manera primordial,
éste derecho sera utilizado de la mejor manera posible y el mismo no perjudica a los
derechos colectivos de la sociedad. Por lo que el fin de la funcién social de la propiedad
privada, es que, por medio de esta se cumplan las funciones tanto de manera individual,
social, con el objeto de buscar el bien comun. La funcidén social de la propiedad privada
contempla un interés de forma colectiva, debido a que la aplicacion de ésta, tiene como
objetivo primordial, encontrar un equilibrio entre el interés individual y el interés

colectivo.

Existen diversidad de opiniones sobre la funcién social de la propiedad privada, por lo
que Alfonso Brafnas, establece: “puede considerarse la funcién social como el propdsito
legislativo de que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en razén del no

dafiara y si beneficiar a la sociedad”.®

De esto se infiere que, la funcion social de la propiedad privada, se refiere cuando el
propietario tiene ante todo la obligaciéon de utilizar la cosa para la satisfaccion de las

necesidades humanas.

% Braias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 324.
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La funcién social ha dejado de ser una teoria: es la expresién al mas alto rango
normativo, el constitucional, de un conjunto de deberes sociales del propietario, en
congruencia con los propios fines del Estado, que ya no es el Estado liberal de derecho,
sino que el Estado social y democratico de derecho. La propiedad, hoy, no puede ser
definida solo desde el Articulo 464 del Cédigo Civil; hay que definirla también con los
Articulo s 40 y 44 de la Constitucidn que persigue sacrificar el derecho de propiedad en
aras de intereses publicos superiores a la titularidad dominical individual como son la
“utilidad colectiva, beneficio social o interés publico debidamente comprobadas” y el

Articulo de la Convencion Americana sobre Derechos Humanos.

En efecto, un tratado que explicitamente menciona la funcién social del derecho a la
propiedad privada como idea esencial del Estado social concerniendo a la Republica de
Guatemala, la Convencion Americana sobre Derechos Humanos o Pacto de San José
de Costa Rica de fecha 22 de noviembre de 1969, al tenor del Articulo 21 establece: “1.
Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. 2. Ninguna persona puede ser
privada de sus bienes, excepto mediante el pago de indemnizacion justa, por razones
de utilidad publica o de interés social y en los casos y segun en las formas establecidas

por la ley”.

El modo de manifestarse la funcidn social a través de las normas es el establecimiento
de limites de la propiedad; en este sentido, son los confines que encierran el contenido
normal del derecho de propiedad, es decir, el régimen ordinario, variable segun las
diversas categorias de bienes, de restricciones a que esta sometido el poder del

propietario; limitaciones es término que acoge las diversas reducciones de dicho poder

20



que, con variedad de causas, comprimen, en casos singulares, ese poder de manera
normal tiene el duefio del bien. Sin embargo, es de hacer notar que el establecimiento
de limites o condiciones para el ejercicio de la propiedad, pueden llevarse a cabo, en

cualquier caso respetando el contenido esencial de la propiedad.

La funcién social de la propiedad contempla el interés colectivo y si bien no se altera la
configuracion de la propiedad como derecho subjetivo, el interés privado de su titular
esta supeditado a su conformidad con el interés general o social de modo que en caso

de conflicto es este el que prevalece.

21
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2. El contrato de arrendamiento

Es un contrato por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el
uso o0 goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra, a pagar
por este uso, goce obra o servicio un precio determinado en dinero. Se llama también
de locacion y de alquiler. Es un contrato consensual, sinalagmatico y conmutativo.
Nuestra ley civil lo regula en el Articulo 1880 y establece que 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.

2.1. Antecedentes

El contrato es el acto integrado por una o varias declaraciones de voluntad privada,
dirigidas a la produccién de un determinado efecto juridico y a los que el derecho
objetivo conoce como base del mismo, cumplidos los requisitos y dentro de los limites
que el propio ordenamiento establece. También es aquel acuerdo de voluntades
anteriormente divergentes, por virtud del cual las partes dan vida, modifican o extinguen

una relacion de caracter patrimonial.
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“En la celebraciéon del contrato participan las partes llamadas como contratante, que
implica un acuerdo sobre un objeto de interés juridico.”? El Cédigo Civil establece que
hay contrato cuando dos 0 mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una
obligacion. También regula que los contratos se perfeccionan por el simple
consentimiento de las partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad
como requisito esencial para su validez. Se afirma que el contrato es principal productor
de obligaciones y la principal fuente ya que todo convenio que produzca, crea o

transfiere una obligacién y un derecho toma el nombre del contrato.

“El contrato es una figura que se surgié desde tiempos pasados por ejemplo se hace
referencia que en Roma ya existia un numerus clausus de contractus, pero no una
categoria general de contrato, y los demas acuerdos eran nudum pactum, es decir, sin

ninguna eficacia juridica.”?®

Siguiendo la linea planteada por el autor, se puede establecer que el contrato de
arrendamiento hace referencia a un tipo de contrato que se establece normalmente
entre dos partes y que supone que la primera (el arrendador) le entrega algun elemento
mueble o inmueble a la segunda parte (el arrendatario) para que la utlice en su

beneficio propio.

Mas tarde se logrd dar cierta eficacia juridica a los simples acuerdos mediante formas

solemnes, como la stipulatio, tipo de promesa sometida a reglas muy estrictas. En este

2z Godoy Lopez, Edy Rolando. Analisis juridico de las obligaciones del contrato de arrendamiento y
su terminacién de conformidad con la legislacién civil de Guatemala. Pag. 47.
% Romén Mayorga, Gesler Claudio. El contrato de arrendamiento. P4g. 6.
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mismo sentido aparecié la forma literal, por la cual se inscribia en el libro de
contabilidad doméstica del deudor la obligacién, y la forma real, por la que al entregar

un bien surgia la obligacién de restituirlo.

Todo lo anterior no es mas que ritos y procedimientos usuales, que otorgaban una
vinculaciéon juridica a la obligacibn que mediante ellas se constituia, pero esa
vinculacion provenia de la forma, y no del propio acuerdo de voluntades. Con los afos
se concretaron y especificaron en Roma los contenidos contractuales, que eran los mas
basicos para una sociedad como la romana: compraventa, arrendamiento de bienes y
servicios, mandato y sociedad. Junto a ellos se desarrollaron los contratos innominados,
que podian estar dentro de alguna de estas clases: do ut des, facio ut facias, do ut

facias y facio ut des.

En este momento de la historia seguia sin perfilarse la figura del contrato y sélo se
habla de contenidos contractuales, unos tipicos y otros innominados, pero en ningun

caso la voluntad era suficiente para obligarse.

“La llegada del derecho de los pueblos germanos implicd un retroceso respecto a la
incipiente evolucidn hacia la categoria de contrato, por cuanto estas comunidades
mezclaban un fuerte elemento formal con elementos simbdlicos, e incluso el miedo a la
venganza privada era una de las razones para que se procediera al cumplimiento de los
acuerdos. Una influencia mucho mas modernizadora supuso la del derecho candnico,

que mantenia la obligacién de veracidad y la de respetar la palabra dada. En la
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hasta llegar a los pacta vestita.”®

Para ampliar lo expresado por el autor, es notorio que existian grandes diferencias entre
los pueblos germanos y el derecho canoénico en cuanto al contrato de arrendamiento,
los primeros incluyen en el contrato elementos formales mientras que el derecho

canonico tiene una tendencia a respetar lo establecido de forma verbal por las partes.

“Hay que tener en cuenta que la figura actual del contrato, tal como se conoce, no

deriva de los contractus romanos, sino de los pactos.”

De lo citado por el autor es preciso aclarar que el contractus o contrato actua
exclusivamente en el campo de las relaciones juridicas obligacionales o crediticias,
mientras que el pacto alude a una clausula accesoria que modifica los elementos
normales o naturales de los contratos tipicos o dicho de otra manera, aquellos efectos
previstos por el legislador de un modo supletorio y que las partes pueden excluir,

ampliar o reducir.

Asi, en las Decretales del Papa Gregorio IX (1234) se sancionaba la obligatoriedad de
respetar los pactos cuando se adoptaran mediante juramento. El problema en este caso
derivaba de que los pactos se debian cumplir, no por su fuerza obligatoria, sino por

subordinarse al juramento del que emanaba el auténtico vinculo juridico, por lo que no

* |bid. Pag. 7.
% Roman Mayorga, Gesler Claudio. Op. Cit. Pag. 7.
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quedaba clara la solucidn cuando se hiciera un pacto invalido a la luz del derecho,
unido a un juramento valido. “En la edad moderna, los teéricos del derecho natural, que
en cierta medida secularizaron las ideas previas al derecho candnico, admitieron sin
reserva la voluntad como fuente de obligaciones.”31 “Fue Hugo Grocio quien en su obra
De iure bello a.c. Pacis fundd todo su sistema en la “necesidad de cumplir las propias
promesas”’. Aparece por tanto el contrato como categoria donde el pilar basico es la

simple voluntad de obligarse.

Estas ideas se mostraron en consonancia con el pensamiento individualista y
revolucionario de todos los juristas que influyeron en la redaccion del cédigo de
Napoledén (1804), como Domat o Pothier.”*? Se ha de recordar que en esta época el
contrato era una institucion tan valorada, que incluso se situaba en el fundamento
constitutivo de la sociedad politica (el contrato social) o se hablaba del matrimonio como
contrato matrimonial. Fruto de todas estas influencias, el Articulo 1134 de dicho cédigo
afirma: “las convenciones formuladas conforme a las exigencias de la legalidad

adquieren fuerza de ley entre las partes”.

Este Articulo supone una definicién de la moderna categoria del contrato, que ademas
gozaba de grandes virtudes para los revolucionarios, pues rompia obstaculos para la
contratacién del antiguo régimen y favorecia a la clase en ascenso, la burguesia, con
ello refuerza la dinamica del desarrollo industrial. De este modo se llegd al concepto de

contrato hoy vigente que ha pasado a todos los cddigos modernos y que puede

3 Ibid. P4g. 8.
*2 Ibid. Pag. 9.
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sintetizarse con palabras sencillas en la formula antes citada: acuerdo de voluntades

destinado a producir efectos juridicos.

2.2, Del concepto y definicion

Debido a que el arrendamiento es uno de los contratos de mayor importancia tanto en la
teoria como en la practica ya que cubre a través de los Siglos diferentes relaciones
juridicas, pues se trata de un vocablo de significacion muy amplia, que por la tradicion
romanista fue aceptada hasta tiempos cercanos, y nos ha legado al derecho moderno

un concepto muy amplio que abarca objetos muy diversos.

“La funcion del contrato de arrendamiento es consentir al propietario de la cosa, que no
necesite 0 no esté en condiciones de recabar de ella una utilidad directa, un disfrute
indirecto, mediante obtencion de un equivalente del goce concedido a otro, sin perder la
propiedad de ella y, por otra parte, extender la posibilidad de goce de las cosas a quien

no pueda o no quiera adquirir la propiedad.”

Siguiendo la linea del autor, se establece que el contrato de arrendamiento, es un
contrato tipico civil a través del cual una persona entrega a otra un bien inmueble para
su uso y disfrute por cierto tiempo a cambio de un precio que debera ser pagado

periddicamente o segun el convenio entre las partes.

¥ Godoy Lopez, Edy Rolando. Op. Cit. P4g. 51.
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“Los tratadistas no obstantes ello ante la imposibilidad de comprenderio de modo

unitario, lograron distinguir el arrendamiento de cosa, de servicios y de obra.”*

Siendo el contrato de arrendamiento un instrumento de naturaleza juridica de suma
importancia a través de la historia del derecho y las relaciones interpersonales, el autor
menciona una clasificaciébn en la que se establecen tres tipos de contrato de

arrendamiento que tan solo difiere uno del otro en razén de su objeto.

“Conforme esta version romanista tan amplia puede definirse el contrato de
arrendamiento como hace Iglesias diciendo que es un contrato consensual, por el que,
a cambio de una merced o remuneracioén, un sujeto se obliga a procurar a otro el uso o
disfrute de una cosa, o a prestarle determinados servicios, o a realizar una obra” Henry
y Leén Mazeuad - Jean Mazeuad al respecto dicen que el arrendamiento de cosas “es
el contrato por el cual una persona el arrendador, pone temporalmente una cosa a

disposicion de otro, el arrendatario, contra una remuneracion, el alquiler o renta.”

El Doctor F. Clemente De Diego, define el contrato de arrendamiento “como un contrato
consensual, bilateral, oneroso y conmutativo, por el cual una de las partes se obliga a
dar a la otra, el goce 0 uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto” El
tratadista Federico Puig Pefa al respecto dice que el Articulo 1543 del Cddigo Civil
espanol, define este contrato “que es aquel en virtud del cual una de las partes se

obliga a dar a la otra el goce o0 uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto”

3 Ibid. P4g. 9.
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El autor Ludwin Enneccerus define este contrato “en virtud del contrato de
arrendamiento de uso, el arrendador se obliga a garantizar el uso de una cosa o0 de un
local durante el tiempo del arriendo, y el arrendatario a una contraprestacion de
cualquier clase” En las definiciones antes dadas se puede observar unidad de criterio
tanto de los autores espanoles, mexicanos y franceses, que tiene un corte tradicional, al
seguir el legado romanista. El contrato de arrendamiento se trata de un contrato en que
una parte (arrendador) permite el uso de un objeto mueble o inmueble a otra
(arrendatario) que paga un precio (canon). El contrato de arrendamiento se hace a

través de un contrato escrito o verbalmente.”*

Para complementar lo citado, existen dos formas de realizar el contrato de
arrendamiento, de forma escrita que proporciona mayor seguridad y certeza de su
cumplimiento haciéndolo un contrato solemne por su forma de pactar tal como lo
realizaban los pueblos germanos, y verbalmente o de palabra, atendiendo al

cumplimiento de la voluntad como era comun en el derecho candnico.

Se entiende por arrendamiento, el contrato mediante el cual el arrendador concede el
uso y goce de determinados bienes, muebles e inmuebles, por un plazo de
cumplimiento forzoso al arrendatario, obliga a éste ultimo a pagar un canon de
arrendamiento y otros costos establecidos por el arrendador. Al final del plazo
estipulado el arrendatario tendra la opcién de comprar el bien a un precio predefinido,

devolverlo o prorrogar el plazo del contrato por periodos ulteriores.

% Ibid. P4g. 10.
30

€

ﬁ*

®
~n
=
»
£
»
(4]

|

.-' ‘}L




“El contrato de arrendamiento es un contrato por el cual una de las partes, llamada
arrendador se obliga a la entrega de una cosa para que su contraparte, el arrendatario,
la tenga a nombre y en lugar del duefio, y use y goce de ella, pagando al arrendador un
precio por el mismo. El precio puede consistir en una suma de dinero pagada de una
sola vez, o bien en una cantidad periédica, que en este caso recibe el nombre de

renta”.®®

En virtud de lo anterior, se establece que el contrato de arrendamiento es un contrato
tipico civil a través del 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 goce un precio determinado.

2.3. Clasificacion

Existe una gran variedad de criterios con relacibn a las diferentes clases de

arrendamiento, dentro de las cuales se pueden mencionar las siguientes:

a. Arrendamiento de cosas (locacion de cosas o locatio conductio rei)

Este crea un vinculo personal, por virtud del cual puede exigir el arrendatario, el uso y

disfrute de aquellas, en tanto pesa sobre él la obligacién de pagar la merced convenida.

* Ibid. P4g. 12.
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b. Arrendamiento de servicios (locacién de servicios o locatio conductio

operarum)

“En éste el arrendador se obliga a trabajar o a prestar determinados servicios al
arrendatario en forma, lugar y tiempo convenidos mediante un pago. El arrendatario
esta obligado a retribuir los servicios. Este tipo de contrato concluye por incumplimiento

de obligaciones, por terminacién de contrato o por la muerte.”’

De lo establecido por el autor, se infiere que este tipo de arrendamiento no es sobre un
mueble o inmueble, sino sobre un servicio que el arrendatario se obliga a prestar al
arrendador, ademas se mencionan causas especificas para dar por finalizado este tipo

de contrato.

c. Locacion de obras (locatio conductio operis)

En éste contrato una persona se compromete con otra a realizar una obra o un trabajo
determinado mediante el pago de un precio. Esto recae sobre el resultado de un
trabajo, sobre el producto del mismo, ya acabado. Ejemplo: la confecciéon de un traje o

la construccion de una casa.

2.4, Caracteristicas del contrato de arrendamiento y su forma de contratar

a. Es un contrato consensual ya que se perfecciona por el mero consentimiento, sin que

% Ibid. Pag. 13.
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se requiera la entrega de la cosa, ademas de no requerir de ninguna forma para su
validez por lo que puede hacerse por escrito o verbal, y se perfecciona desde el instante

de la coincidencia de voluntades.

Es preciso expresar que, el arrendamiento en Guatemala, es un contrato consensual
del que nacen derechos personales y, secundariamente, puede producir algunos
efectos reales indirectos. En la doctrina se discute si del arrendamiento derivan

unicamente derechos personales para el arrendatario o si también resultan relaciones

de caracter real.

b. Es bilateral porque de el surgen obligaciones correlativas a cargo de ambas partes, o
sea crea obligaciones a cargo de las partes, por un lado el arrendador debe poner la
cosa a la disposicién del arrendatario, se obliga a entregar la cosa y a mantenerla en
buen estado de conservacion, por otro lado el arrendatario debe pagar el alquiler o
renta, o sea que el primero se obliga a dar el uso o goce y el segundo a pagar un

precio.

c. Es oneroso ya que a falta de un precio el contrato es nulo, pero no es necesario que
el precio sea determinado, sino que sea determinable, supone un precio como
remuneracion por el servicio prestado. El arrendador tiene el provecho y a su vez la
obligacion de conceder el uso 0 goce de la cosa, el arrendatario tiene el provecho de

gozar del uso o goce de la cosa y la obligacion de pagar una renta.

33
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d. Conmutativo, porque existe atribucion cierta y determinada de una ventaja para cada
parte desde su celebracion o sea provecho y gravamenes siempre que sean ciertos y
determinados. El Codigo Civil en el Articulo 1591 indica cuando el contrato oneroso es
conmutativo y establece que: Cuando las prestaciones que se deben las partes son
ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar

inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste.

e. Temporal, no es admisible en el derecho moderno el arrendamiento perpetuo,
necesita de una duraciéon determinada para que pueda tener vigencia. El tiempo debe
ser determinado sin que sea necesaria una determinaciéon absoluta, ya que puede
pactarse un arrendamiento de duracion indefinida en cuanto dependa del cumplimiento

de una condicion o de la voluntad de alguna de las partes.

f. De tracto sucesivo, las obligaciones que contraen las partes pesan durante el
transcurso del arrendamiento, son obligaciones continuas entre arrendador y
arrendatario, ademas implica que las obligaciones se van a renovar, cumplir y extinguir
sucesivamente en forma periédica. Como consecuencia de lo anterior se deriva que en
el arrendamiento no existe resolucidén sino terminacion, no cabe la teoria de los riesgos
de perecer la cosa para su duefno, puede operar la teoria de la imprevision (que jamas

puede darse en los contratos de ejecucion instantanea).

g. Titulo de mera tenencia: Por el contrato de arrendamiento el arrendatario se

constituye en mero tenedor, pues el arrendador continia como propietario y poseedor.
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El arrendatario reconoce el dominio ajeno por lo cual no lo habilita para adquirir la cosa

por prescripcion.

h. El arrendamiento constituye un acto de administracién y no de disposicién: pues no
implica enajenacién. Por ello, dentro de las facultades propias de un mandatario con
poder general, se encuentra la de arrendar un bien del mandante obstante ser el
arrendamiento un acto de administracion, hay ocasiones en que el arrendamiento dura
mucho tiempo y constituye un principio de enajenacion (jaunque por cierto no lo es!). El
legislador, luego, establece trabas para arrendar por largo tiempo bienes de personas
incapaces y de bienes de la sociedad conyugal. Son normas prohibitivas que se
establecen en consideracion al estado o calidad de las partes, por lo que su
contravencién normalmente acarrearia nulidad relativa. No obstante, el legislador ha
previsto para estos casos una sancion especial: la inoponibilidad del contrato en el

exceso del tiempo.

i. Es un contrato consensual, aun cuando recaiga sobre bienes raices: no obstante, se
le aplica las limitaciones sobre la admisibilidad de la prueba testimonial. Por otra parte,
puede resultar conveniente reducirlo a escritura publica e inscribirlo en el Conservador
de Bienes Raices. También las partes pueden estipular la escrituracibn como una

formalidad o solemnidad convencional del contrato de arrendamiento.

“El principio basico es la libertad de forma. Pero la administracibn competente
establecera, con las variaciones que para cada comarca se determinen, contratos-tipos

para su formalizacién por escrito y en ellos se haran constar los derechos y deberes de
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las partes que podran incorporar al mismo tiempo los pactos y condiciones particulares

que no sean contrarios a lo dispuesto en los lugares donde se realicen este tipo de

contratos.

”38

Aunado a lo establecido por el autor, la libertad de forma como principio basico del

contrato de arrendamiento da la autonomia a las partes para realizar el contrato de la

manera que les sea mas conveniente de acuerdo a sus necesidades e intereses.

2.5. Elementos

a. Elementos personales

Arrendador: La persona natural o juridica que entrega bienes en arrendamiento a
uno o mas arrendatarios.

Arrendatario: La persona natural o juridica, nacional o extranjera que al celebrar
contrato de arrendamiento, obtiene derecho al uso, goce y explotacion econémica
del bien, en los términos y condiciones contractuales respectivas.

Fiador: Persona que responde por otra de wuna obligacibn de pago,

comprometiéndose a cumplirla si no lo hace quien la contrajo.

Elementos esenciales

La cosa, el bien o bienes: Se refiere al bien que se dara en arrendamiento.

El precio: Que sea determinable al hacerse exigible.

* Ibid. Pag. 15.
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e El tiempo: En el arrendamiento, como lo indica su caracter temporal en la definicion,

el tiempo es un elemento esencial.

c. Elementos de validez
o Capacidad de goce y de ejercicio

e Ausencia de vicios del consentimiento.

2.6. Del plazo

“E| plazo del contrato de arrendamiento se acuerda de forma libre por las partes.”* Se
estable el plazo de tres afios en los casos en que el marido de en arrendamiento los
bienes del patrimonio conyugal, con el consentimiento de su cdnyuge. El contrato de
arrendamiento de vivienda tendra la duracién que libremente acuerden arrendador y
arrendatario, pero si el plazo pactado es inferior a cinco afnos, el arrendamiento se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que alcance un total de cinco
afnos, que es el plazo de duracion minimo. A falta de pacto, el contrato se entiende

celebrado por plazo de un afio, sin perjuicio de la prérroga del mismo.

Agregando a lo establecido anteriormente por el autor, el plazo es un elemento real del

contrato de arrendamiento, el cual se establece en funcidén del acuerdo entre las partes.

* Ibid. Pag. 16.
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Llegada la fecha final del arrendamiento, una vez transcurridos los cinco afios minimos
de duracién, si ninguna de las partes notifica a la otra el fin del contrato con un mes de

antelacion, se prorrogara por periodos anuales hasta un maximo de tres afos.

En Guatemala la prorroga del contrato por voluntad expresa o tacita de las partes,
extingue las fianzas y seguridades que un tercero haya prestado para garantizarlo,
salvo que el fiador se obligue expresamente. Ya que se estipula que la prorroga es por

voluntad de las partes, de igual manera el arrendatario puede renunciar a prérroga.

En la legislacion civil guatemalteca, el contrato de arrendamiento se entiende
prorrogado cuando vencido el plazo del arrendamiento el arrendatario no devuelve la
cosa y el arrendador no la reclama, y en cambio recibe la renta del periodo siguiente sin
hacer reserva alguna, se entendera prorrogado el contrato en las mismas condiciones,

pero por plazo indeterminado.

2.7. Extincién

Existen varias causas por las cuales se da por finalizado el arrendamiento entre las
cuales se mencionan: En general, pueden ser causas de término del contrato de

arrendamiento:

a. Muerte del arrendador o del arrendatario, cuando expresamente se hubiere pactado.
b. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o, en su caso, por la ley.

c. Por acuerdo mutuo.

38



AS JY,

WGMS Jup,
e N CARy Y
u&s (78

€

A
af

d. Nulidad.

e. Confusion.

f. Pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor.

g. Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica.

h. Por eviccidon de la cosa dada en arrendamiento.

i. Por venta judicial. El arrendador puede exigir el término del contrato:

j. Por falta de pago de la renta.

k. Por usarse la cosa en contravencién al uso convenido.

I. Por dafos graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario.

m. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el consentimiento del
arrendador. El arrendatario puede exigir el término del contrato:

n. Por contravenir el arrendador la obligacion de entregar al arrendatario la cosa
arrendada en buen estado.

o. Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada (eviccion, impedimento total o
parcial del uso de la cosa).

p. Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa.

2.8. Legislacion guatemalteca relativa al contrato de arrendamiento

El Cédigo Civil guatemalteco tiene regulado en su titulo séptimo el contrato de
arrendamiento el cual se encuentra a partir del Articulo mil ochocientos ochenta al mil
novecientos cuarenta y uno, cuenta con seis capitulos, el primer capitulo regula lo
relativo a las disposiciones generales, su definicion, caracteristicas y elementos,

también regula quienes son las personas que pueden dar en arrendamiento los bienes
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que encajan en esta figura, asi como los mismos que son objeto de arrendamiento, es

decir los bienes que pueden arrendarse.

El mismo ordenamiento legal regula lo relativo a las personas que no pueden arrendar
los bienes que poseen (administradores, mandatarios, funcionarios y empleados
publicos) porque estos les fueron concedidos para su administracion. Otro punto muy
importante que se encuentra regulado en este capitulo es el plazo o tiempo del contrato
de arrendamiento, segun el Cédigo Civil guatemalteco, este queda a consideracién de
las partes que intervienen en el mismo. Puede darse una prérroga del mismo, y al
finalizar este surgen varias obligaciones tanto para el arrendante, como para el
arrendatario. En el mismo capitulo regula lo relativo al subarriendo y cuando se puede

dar esta figura.

En el capitulo siguiente, o en el capitulo segundo regula todo lo relativo a las
obligaciones y derechos del arrendador, por ejemplo entregar la cosa o el bien objeto

del arrendamiento para que la persona que lo arrienda pueda hacer uso de él.

En el capitulo tercero se regulan las obligaciones y derechos del arrendatario, entre los
mas importantes se puede sefialar el pago de la renta o la devolucién de la cosa o bien

objeto del arrendamiento.

En el capitulo cuarto regula las mejoras que se pueden hacer al bien objeto de
arrendamiento, estas pueden ser necesarias cuando tienen por objeto impedir la

destruccion o deterioro de la cosa; utiles cuando aumentan el valor y renta de la cosa
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en que se ponen; y de recreo cuando sirven para el ornato, lucimiento o mayor
comodidad, estas se pueden hacer por cualquiera de las partes si en el contrato se ha

pactado.

En el capitulo quinto se encuentra regulada la terminacién del contrato de
arrendamiento, de forma normal como lo es el vencimiento del contrato, o bien por el
convenio expreso, nulidad o rescision del contrato, por pérdida o destruccion total de la

cosa arrendada, y por expropiacion o eviccion de la cosa arrendada.

En el capitulo sexto regula las disposiciones especiales relativas al alquiler de casas y
locales, hace mencidn a los requisitos que deben de llenar estos locales para que se
den en arrendamiento distinto al de vivienda, es decir que cumplan con todas las reglas

0 normas de salubridad e higiene.
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CAPITULO NIl

3. El pago por consignaciéon

Es el pago que se hace en contra de la voluntad del sujeto activo, cuando éste se niega
a recibirlo por no estar conforme con dicho pago. En general no se contempla esta

modalidad de pago en materia tributaria.

“El vocablo pagar’ proviene del verbo latino pacare, que significa aplacar: El pago
aplaca al acreedor al satisfacerle su interés.”® Y de conformidad a lo establecido en el
Articulo 1,380 del Cédigo Civil, el pago constituye una de las formas de extinguir las

obligaciones.

En virtud de lo planteado por el autor en relacion al pago, se puede establecer que el
pago es el total cumplimiento de la prestacion lievada a cabo por el deudor con el animo

de extinguir el vinculo obligatorio.

Es del interés de cada una de las partes obligadas (acreedor y deudor), que la
prestacion sea realizada en el tiempo y en la forma convenidos, a efecto que el
acreedor quede satisfecho sin necesidad de acudir a medidas coercitivas y, el deudor

quede liberado del vinculo juridico que lo unia con aquél.

“0 Quiroa Ojeda, Ratil. La consignacion en los asuntos de infima cuantia y su aplicacion en la
legislacion guatemalteca. Pag. 21.

43




CALS JUg,
Qﬁ-\zm Clmoa/q
& s,

¢

Q <
3
2]

SECRETARIA

5 ¥
% &

6‘04 »

CULTAD

%

TEuaLn, &

“El pago es el efecto normal de toda obligacion y, ademas, la forma natural de
extinguirla: la relacién juridica fenece y se agota con su cumplimiento. Constituye el
cumplimiento de la obligacién, cualquiera que sea el objeto de esta. Se paga dando una

cosa, prestando un servicio u observando la abstencion objeto de una obligacion.™!

De lo anterior se puede expresar que, el pago es el total y efectivo cumplimiento de una
obligacion contraida, a través del pago el deudor queda liberado de la obligacién que lo

vincula juridicamente con el sujeto denominado acreedor.

Se define simple y sencillamente como: “El cumplimiento de la obligacion contraida por
las partes”.*? Se encuentra regulado en el libro quinto, titulo segundo, capitulo sexto del
Cédigo Civil Guatemalteco, Decreto Ley 106, estableciendo el Articulo 1,380 de dicho
cuerpo legal: “El cumplimiento de la prestacion puede ser ejecutado por un tercero,

tenga o no interés y ya sea consintiendo o ignorandolo el deudor.”

De lo expresado por el autor se infiere que el pago es el total cumplimiento de la

prestacion llevado a cabo por el deudor con el animo de extinguir el vinculo obligatorio.

“El pago por consignacion es el que satisface el deudor, o quien esta legitimado para
sustituirlo, con intervencién judicial, que es la caracteristica fundamental de esta forma
de pago. Se supone que el acreedor no quiere recibir el pago, tal vez por considerar

que no es completo o apropiado, en cuanto al objeto, modo y tiempo de satisfacerlo; o

“! Ibid. P4g. 22.
2 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 703.
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bien que él no puede recibir ese pago por ser incapaz, estar ausente o ser incierta su

calidad de acreedor.”®

Siguiendo la linea del autor, el pago por consignacion es una forma de pago que
consiste en el depésito que en forma legal hace el deudor de la cosa objeto de la

obligacion cuando el acreedor no puede 0 no quiere recibirla.

En cualquiera de esos supuestos, el deudor, o quien tenga derecho de pagar, no puede
quedar bloqueado en el ejercicio de ese derecho. De ahi que la ley haya establecido

este mecanismo, al cual puede recurrir el deudor para lograr su liberacion judicial.

3.1. Formas de pago

“El ordenamiento sustantivo civil vigente, contenido en el Decreto Ley numero 106,
regula el pago en epigrafes separados, dividiéndolos en cuatro clases, siendo estos:
imputacién de pagos, pago por cesion de bienes, ofrecimiento del pago y, pago por

consignacion.”

En cuanto a estas formas de pago se puede expresar que, el pago por cesion de bienes
es una forma de pago en la que el deudor puede hacer cesion de bienes a sus

acreedores cuando se encuentre en la imposibilidad de continuar sus negocios o de

* Quiroa Ojeda, Raul. Op. Cit. Pag. 22.
“ Ibid. Pag. 23.
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pagar sus deudas; se paga por consignacion depositando la suma o la cosa que se

debe ante un juez competente.

La doctrina suele considerar otras dos formas especiales de pago, las cuales son la
dacién en pago y el pago por subrogacién. Iniciaremos por hacer una breve exposicion

de cada una de dichas formas de pago:

a. Imputacion de pagos

La imputacién de pagos es aquella forma especial de realizarse éste, por virtud del cual,
en defecto de convenio entre las partes, se determina la deuda a que ha de aplicarse la
prestacion de pago realizada por el deudor, cuando entre este y su acreedor existen
varios créditos de la misma naturaleza. De esa definicion se infiere que las notas que

caracterizan a la imputacidén de pagos, son las siguientes:

e La imputacion de pagos es el sefialamiento de la deuda, a que ha de aplicarse la
prestacion realizada por el deudor.

e La imputacion de pagos no puede actuar, si existe un convenio previo entre el
acreedor y el deudor, sobre la determinacion de la deuda a existir en virtud del pago.

e La imputacién de pagos, requiere un mismo polo personal (que exista un solo
acreedor y un solo deudor) e idéntico o similar polo real (que las deudas sean de la

misma naturaleza).
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Si se trata de deudas tipicamente especificas, no puede prosperar la imputacién de
pagos, pues cada deuda tiene su prestacion determinada; por eso la imputacion opera

siempre, por regla general, cuando se trata de deudas dinerarias.

El principio fundamental en orden a la imputaciéon es que corresponde esta facultad al
deudor, al tiempo de hacer el pago. Asi, dispone nuestro ordenamiento sustantivo Civil
en el Articulo 1,404, al regular: “El que tuviere varias deudas de una misma especie a
favor de un solo acreedor, podra declarar, al tiempo de hacer el pago, a cual de ellas

debe aplicarse”.

b. Pago por cesion de bienes

La cesion de bienes consiste en el abandono de los mismos por el deudor en provecho
de sus acreedores, para que estos apliquen su importe a la satisfaccidon de sus
créditos. Los efectos de la cesidn no consisten en atribuir el dominio de los bienes, sino
en la facultad de proceder a su venta por el acreedor, para hacer pago con el importe
de ella; la cesidn de bienes no tiene, por lo tanto, eficacia traslativa de los del deudor a

los del acreedor.

El reconocimiento de tales efectos daria lugar a la confusién inadmisible entre dos
instituciones juridicas totalmente diferentes, como son la cesiéon de bienes y la dacién

en pago.
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c. Ofrecimiento de pago

Cabe hacer mencién que el ofrecimiento de pago y la consignacion son dos
instituciones distintas, aunque se encuentran estrechamente ligadas la una a la otra. El
ofrecimiento no es realmente pago, aunque tenga que ver con él; por el contrario lo es

la consignacion.

“El ofrecimiento es no solamente anterior, sino, necesariamente previo a la
consignaciéon. No hay consignacién legalmente posible sin el previo ofrecimiento de
pago. El ofrecimiento de pago no tiene establecida una forma determinada en la
legislacion civil de Guatemala; debe hacerse desde luego de manera que conste

fehacientemente, con la intervencién notarial o con la de dos testigos idoneos.”®

De lo anterior cabe mencionar que el ofrecimiento de pago es una denominacion
doctrinaria a una forma de pago que tiene inmersa la voluntad de las partes y la buena
fe del legitimo cumplimiento de sus obligaciones crediticias, no obstante es necesario

realizarlo de forma expresa.

El fundamento en que se basa esta modalidad de pago, se encuentra en la
consideracion de que el deudor no tiene sélo la obligacion de pagar, sino, también el
derecho de hacerlo para liberarse de la obligacién contraida, siendo el ofrecimiento de
pago una declaracién de voluntad hecha por el deudor al acreedor, en virtud de la cual

éste manifiesta a aquél su firme decision de cumplir con la obligacion.

“ Ibid. P4g. 27.
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3.2. Pago por consignaciéon

Segun el derecho romano el pago se reduce a la entrega que al acreedor se le hace de
la suma de dinero que se le debe. “En el sentido juridico general de prestacién de cada
una de las partes obligadas, se denominaba solutio, y estuvo sujeta en los primeros
tiempos de aquel pueblo, al formalismo que presidia todos sus negocios juridicos. Y asi
como la constitucion de éstos se regia por palabras establecidas y por una especie de
rito, de igual modo la extincion de las obligaciones llevaba aparejada el cumplimiento

efectivo de un acto formal agregado.”46

Posteriormente, al cambio que hubo en las instituciones juridicas de Roma, el pago,
fase final o principal de todas las obligaciones, se vio incluido en la dispensa de
solemnidad; y se concluyd con que el cumplimiento producia la extincién plena de la

obligacion.

La consignacion constituye una de las formas de extinguir obligaciones,
fundamentalmente de pagar. Su interposicidén da origen al incidente de consignacién, el

cual procede tanto en cosas muebles como inmuebles.

El incidente de pago por consignacién se define: Como el procedimiento por medio del

cual una persona llamada consignante, acude ante Juez competente a depositar a

“¢ Canel Puluc, Yolanda Elizabeth. Analisis juridico y doctrinario de la carta de pago y sus diferentes
modalidades. Pag. 30.
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favor de otra persona llamada consignataria, la cosa que se debe, o bien, una

determinada cantidad de dinero, a efecto de extinguir su obligacién de pago.

Por regla general, s6lo al acreedor es a quien interesa que la obligacion quede
cumplida en su momento oportuno; pero, pueden existir circunstancias en que interese
también al deudor el quedar definitivamente liberado de la obligacion, bien porque esta
produzca intereses y no quiera, Iégicamente, seguir pagando, mas bien, porque esté
obligado a entregar un cuerpo cierto y tenga necesidad de velar por su conservacion,
bien, porque quiera dejar sin efecto un gravamen impuesto sobre un inmueble, o, en

definitiva, por otros motivos personales, como por ejemplo liberar a su fiador.

La consignacién es un depdsito hecho en forma legal, asi lo regulan los Articulo s 1,408
del Caodigo Civil y 568 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil; existiendo dos requisitos
para que la consignacidn esté bien hecha, siendo estos los siguientes: Requisitos de
Fondo: Estos a su vez se dividen en requisitos previos, simultaneos y posteriores a la
consignacion. a.1.) Los requisitos previos son dos: El ofrecimiento de pago y, el anuncio
de la consignacion hecha a las personas interesadas en la obligacion. a.1.1.)

Ofrecimiento de pago: Resulta éste unas veces esencial y otras no.

Es esencial, como tramite obligado, en la mayoria de los casos, pero no lo es en
algunos supuestos, como son: la situacién de ausencia del acreedor; aunque no es
preciso que esta sea declarada oficialmente; la incapacidad del mismo para recibir el

pago en que deba hacerse; la pretension por varias personas del derecho a cobrar; el
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extravio del titulo de la obligacion y, el desahucio por falta de pago en el contrato de

arrendamiento.

En los demas casos, el ofrecimiento es indispensable y debe reunir los siguientes
requisitos: a) Que se haga al acreedor, no a un tercero, aunque éste resulte interesado
en la obligacién. b) Que se haga incondicionalmente. a.1.2) Anuncio de la consignacién
a las personas interesadas en la obligaciéon: Cabe mencionar que al promoverse la
consignacién debe hacerse saber a la otra parte, ya que en caso contrario, no tendria

ningun efecto juridico el pago hecho o el bien mueble depositado.

Asi lo establece el Articulo 138, primer parrafo, de la Ley del Organismo Judicial, al
indicar: Promovido un incidente, se dara audiencia a los otros interesados, si los
hubiere, por el plazo de dos dias. El Articulo 1,411 del Cdodigo Civil, por su parte,
regula: Declarada valida la consignacién, la obligacién quedara extinguida desde la
fecha en que se hizo el depésito y, en consecuencia, los riesgos de la cosa pasan
desde ese mismo dia al acreedor. El Cédigo Civil no determina la manera o forma de
realizar el anuncio; el ofrecimiento y el anuncio de la consignacion dirigida al acreedor
suelen contenerse en un mismo acto. Requisitos simultaneos: Este se integra por el

hecho de que la consignacion se ajuste estrictamente a las disposiciones que regulan el

pago.

Requisitos posteriores: Este lo constituye la notificacién a los interesados. Requisitos de
forma: La consignacion ha de hacerse depositando las cosas debidas a disposicion del

Organo Jurisdiccional competente y, acreditandose ante el mismo el ofrecimiento en su
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caso, y el 27 anuncio de la consignacién, debiéndose notificar, como ya quedo indicado,
a los interesados. Los gastos de la consignacién cuando fuere procedente, son de
cuenta del acreedor, tal y como lo establece el Articulo 570 de nuestro Ordenamiento
Adjetivo Civil vigente, al establecer: Si el acreedor impugnare la consignacion y fuere
vencido en la oposicidon que hiciere, los gastos del depdsito y las costas judiciales seran

a su cargo.

3.3. Naturaleza juridica

Es posible cuestionar si la figura que es el objeto de éste analisis es una forma de pagar
normal o anormal o bien se trata mejor de una manera de liberarse de un compromiso
previamente establecido, consignando aquello mismo que es propédsito del débito,

calificandose al instituto de subrogacion del pago, sustitutivo de este, etcétera.

“Cuando se trata de establecer la naturaleza juridica de la consignacion, se establece
que existen opiniones doctrinales muy dispares entre si, de las que se puede destacar:
Aquéllos para los que la consignacién, aun siendo un modo de extinguir las
obligaciones, pertenece mas que al campo civil, al procesal, por o que su naturaleza
juridica sera procesal, constituyendo un proceso liberatorio sustitutivo del pago, que, al
incidir sobre las obligaciones, produce el mismo efecto que éste, no siendo un negocio

juridico ni un medio anormal de pago sino un verdadero proceso cuya finalidad es
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obtener el deudor la liberacién de su obligacion mediante la entrega judicial de la cosa

debida.”¥

Siguiendo la linea del autor, el pago por consignacion es una forma de cumplimiento de

las obligaciones del deudor ante el acreedor o un tercero (juez).

3.4. Procedencia

Al respecto cabe indicar que el incidente de consignacion procede en todos aquellos
casos en que por disposicion de la ley deben dilucidarse determinados conflictos dentro

del desenvolvimiento normal del juicio, pudiéndose dar en dos formas:

a. Por separado: Cuando no ponga obstaculo al juicio, ejemplo tipico seria cuando en
un contrato de arrendamiento celebrado en forma verbal entre A y B; -A-, como
propietario del inmueble dado en arrendamiento, se niega a recibir el pago mensual por
tal concepto, viéndose obligado —B- para no incurrir en mora, a consignar ante Juez

competente, el monto de la renta pactada; vy,

b. Dentro del Juicio: Cuando de su resultado dependa el fondo del asunto principal,
ejemplo de esto lo seria cuando —A- acude por incumplimiento de —B-, en el pago de la
renta pactada, ante Juez competente, a demandar la desocupaciéon y cobro de rentas
del inmueble dado en arrendamiento, siendo indispensable para dictar sentencia,

acumular al juicio principal todo aquel incidente de consignacion que tenga relacion en

7 Ibid. P4g. 30.
53

S Juz
SV CA
Qe 5“8,

Op

LTA)
NS14,

AV}
/ﬁ
\2

S

SECRETARN

Are, [0
SHALA,
\i‘.'..‘,/



GALE Juo
o Yon
el Cag,
Q‘ﬁ ‘UJ.

————

13527040

SECRETARIA
adledleiy

'y
%,
Dewaa, ¢

LullAp

<
2} §*N

cuanto a las personas y objeto, con la demanda promovida. (Articulos 229,538 y 539,

del Cédigo Procesal Civil y Mercantil.)

De conformidad con lo establecido por el Articulo 1,409 del ordenamiento sustantivo

civil vigente, la consignacion procede:

1°. Cuando el acreedor se negare a recibir la cantidad o cosa que se le debe;

2°. Cuando el acreedor fuere incapaz de recibir el pago y careciere de representacion
legal;

3°. Cuando el acreedor, no se encuentre en el lugar en que se debe hacerse el pago vy,
no tuviere en dicho lugar apoderado conocido;

4°. Cuando fuere dudoso el derecho del acreedor y, concurrieren otras personas a exigir
el pago, o cuando el acreedor fuere desconocido;

5° Cuando la deuda fuere embargada o retenida en poder del deudor y, éste quisiere
exonerarse del depésito;

6°. Cuando se hubiere perdido el titulo de la deuda;

7°. Cuando el rematario o adjudicatario de bienes gravados, quiera redimirlos de las
cargas que pesan sobre ellos; y,

8°. En cualquier otro caso, en que el deudor no pueda hacer directamente un pago

valido.

Ademas de los supuestos enunciados, en la doctrina se considera que procede
igualmente la consignacion, en todos aquellos casos en que por una u ofra causa, no

puede llevarse a efecto la prestacion que el deudor esté dispuesto a cumplir, estimando
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que la enumeracion legal es solo demostrativa, citindose como otros supuestos que
pueden dar origen a la consignacion, el de acreedor desconocido, el de no presentarse
oportunamente el acreedor, siendo de su incumbencia, a recoger la prestacion en el
lugar del cumplimiento, incurriendo de esta suerte en mora “accipendi”, el de negarse a

dar recibo o carta de pago.

Es al acreedor a quien interesa que la obligacién se cumpla, y al deudor interesa quedar
definitivamente liberado de la misma obligacion. Hay varias situaciones en las que el
deudor puede quedar comprometido a entregar una cosa cierta en pago y su
conservaciéon con el transcurso del tiempo se haga dificil, también puede suceder que
se desea liberar un bien inmueble de un gravamen, esto hace que el deudor sea el
primer interesado en poner fin a la obligacion, y el derecho previendo tales casos
permite al deudor que no prolongue el tiempo de su situacién y le permite extinguir ese

vinculo que lo une con el acreedor.

Ahora bien, con el acreedor es necesario que se revise su postura en vista de que
puede negarse a recibir el pago que se le hace ya sea teniendo o no fundamento.
Puede el acreedor negarse a recibir el pago, cuando en el momento que este tiene que
verificarlo no se cumplen los requisitos del mismo, tales como lugar, tiempo, sustancia,
modo y forma, si faltare uno de ellos no existe obligacion para el acreedor de recibir el
pago, pues el motivo que se lo impide es legal y en este caso la consignacion que

intentare el deudor no procederia. “La consignacién consiste en el hecho de que el
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pago ofrecido al acreedor si llene los requisitos de validez y este sin fundamento se

niegue a recibirlo.”*®

Como lo expresa anteriormente el autor, para que proceda el pago por consignacion
deben cumplirse ciertos requisitos que establece la ley, entendiéndose por consignacion
el depésito que en forma legal hace el deudor de la cosa objeto de la obligacidon cuando

el acreedor no quiere o no pueda recibirla.

3.5. Caracteristicas

El pago por consignacion tiene las siguientes caracteristicas:

a. Tiene caracter Judicial, ya que su nota caracteristica reside en el depdsito de la cosa
0 suma debida ante autoridad judicial competente.

b. Tiene caracter formal, para que se verifique es necesario que se cumpla con todas
las formalidades que exige tanto el Codigo Civil, asi como las del Codigo Procesal Civil
y Mercantil.

c. Debe ser motivado, para que se opere plenamente esta forma de pago, es necesario
que exista un motivo de admisibilidad que impida que el pago se efectue normalmente,
y el caso impedimento debe estar comprendido entre los supuestos legales que
contempla nuestra legislacion regulados especificamente en el Articulo 1409 del

Cadigo Civil.

“ Castellanos Smith de Gonzélez, Olga Isabel. El pago como una forma normal de extinguir las
obligaciones. Pag. 45.
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d. Es facultativo, ya que en ninguin caso se puede forzar al deudor para que consigne, ~Juat’

depende exclusivamente de un acto de voluntad del deudor efectuarla o no.

3.6. La funcioén

Para concluir este apartado de tesis, se determiné que el pago por consignacidén es un
modo de liberarse de la obligacion que tiene el deudor que debe gozar de capacidad
para hacerlo (por si o por otros e incluso terceros interesados o no) cumpliendo con la
prestacién debida cuando el acreedor no quiere o no puede recibir el pago; por
supuesto tratdndose de obligaciones de dar y no de hacer, pues en este ultimo caso

sblo podra demandarse por incumplimiento contractual.

“‘Dentro de esta forma se comprenden dos aspectos, y son: el ofrecimiento y la
consignacién. Uno es la declaracién unilateral para hacerle saber su decisidon de cumplir
inmediatamente la obligacién; y la otra es el depdsito que hace el deudor de la cosa
objeto de la obligaciéon ante un juez competente, cuando el acreedor no quiere 0 no

puede recibirla.”*®

Para ampliar lo expresado por el autor, debe entenderse que la procedencia del pago
por consignacion instaura una declaracion unilateral de voluntad al constituir la
disposiciéon del cumplimiento de la obligacion y la consignacion propiamente dicha que

debe realizarse ante juez competente.

9 Gémez Aragén, Sara Lucrecia. La pérdida del derecho y la inexistencia de preceptos legales que
le den vida juridica a una copia de la factura cambiaria por la no aceptacion ni devolucién de la
misma. P4g. 59.
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La consignacion puede darse de dos formas:

a. En depdsito, tal y como lo establece el Articulo 1414 del Cddigo Civil Decreto-Ley
106 que indica “Si lo debido es cosa cierta y determinada que deba entregarse en el
lugar en que se encuentra, el deudor, al ofrecer el pago, requerira al acreedor para que
la reciba, y si éste no la recibiere, podra el deudor pedir al juez que la ponga en

depésito.

b. En intervencion a este respecto el Articulo 1415 del Cédigo Civil Decreto-Ley 106
indica “Si se tratare de un inmueble o de una cosa destinada a permanecer en el lugar,
puede el deudor, después de requerir al acreedor para que la reciba y entre en
posesion, obtener del juez el nombramiento de un interventor, si el acreedor se opusiere
a recibirla. Una vez formalizado el depésito o la intervencion a cargo de un tercero, el

deudor quedara libre de responsabilidad.”

El pago por consignacidén da derecho al acreedor a satisfacerse, es decir la satisfaccidon
del acreedor no se reduce a una satisfaccion subjetiva, como a primera vista pudiera
pensarse, ya que, en ese caso, quedaria en manos del acreedor el efecto extintivo del
pago. Por el contrario, la satisfaccion es estrictamente objetiva, puesto que se entiende
alcanzada cuando existe un perfecto paralelismo entre lo que el deudor ofrece como
pago (la prestacion realizada) y lo debido. O sea, que el acreedor no puede alegar su
insatisfaccion sino en el caso de que la prestacion no reuna algunos de los requisitos

que el Cédigo exige para considerar el pago regular. En otras palabras, la satisfaccion
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del acreedor se consigue cuando se da una pura situacion de hecho: identidad entre la

prestacidén debida y la realizada.

Ademas el pago por consignacion da derecho al deudor a liberarse, es decir en lo que
atafie al deudor, la preocupacion del legislador por obtener la liberaciéon de su deuda se
comprueba desde el primer momento en que el Cédigo Civil se ocupa del pago. En el
que Articulo 1380, el que claramente expresa, el pago constituye una de las formas de
extinguir las obligaciones. De esa cuenta la extincion de la deuda, es un efecto que se

produce por voluntad de la ley si la satisfaccion del acreedor se consigue.

Se infiere que, el pago es un hecho juridico pues el efecto extintivo del mismo se
producé cuando se da la situacidn objetiva del acreedor, efecto que se produce por
voluntad de la ley. Precisamente el que la ley tenga sélo y exclusivamente en cuenta lo
que de objetivo tiene el pago para provocar la extincién de la obligaciéon, es la mejor
garantia de certidumbre para el deudor, al saber que es lo que debe aportar, con la
seguridad de que asi la deuda quedara extinguida. Esto también es garantia para el
acreedor, al saber que la no ejecucion de la prestacién debida impedira la liberacién del

deudor.

En relacién al tema que atarie a la investigacion, se podria decir que por ejemplo en un
contrato de arrendamiento puede ocurrir el caso en que el arrendador no quiera recibir
el pago del arrendamiento por parte del arrendatario para constituirlo en mora y poder
decir asi que el arrendatario incumplié el contrato. Para que esta situacién no se

presente y se protejan los derechos del arrendatario en la ley previo la circunstancia y
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crea esta instituciéon del derecho. Pero por ejemplo, al concluir el plazo de un contrato
de arrendamiento, y el arrendante olvida por cualquier circunstancia, sea esta por
ejemplo, incapacidad, prisidon preventiva, viaje, enfermedad o ausencia, etc., se llegare
a dar este pago, cuando el arrendante ya no quiera continuar con el arrendamiento,
pero el pago se declare legal por un juez civil, no se estaria violentando su derecho a la

propiedad privada.
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4. La tacita reconduccién como afectacion directa al derecho de propiedad

En todo caso, la institucién juridica de la tacita reconducciéon contemplada en el Articulo
1887 del Cddigo Civil vigente “tiene su origen en la institucion romana de la relocatio
tacita, cuyo contenido esencial aparece recogido en dos textos del Corpus luris Civilis:
D. 19.2.13.117 y C. 4.65.168, pudiendo sintetizarse brevemente la misma como una
institucién, cuya finalidad principal fue asegurar una estabilidad minima en los contratos
de locatio-conductio, la cual en ningun caso supone la prérroga de la relacion
contractual existente, sino que conlleva la celebraciéon de un nuevo contrato entre las
mismas personas que eran parte en el anterior, interpretandose que ambas partes han

consentido en la celebracion de este nuevo contrato.”>®

A través de una declaracién tacita el conductor —por el hecho de haberse mantenido en
el uso y disfrute del bien objeto del contrato—, y mediante una declaraciéon presunta el
locator —pues la ley establece que el silencio de éste ante tal conducta del conductor
sea interpretado, salvo prueba en contrario, en tal sentido; por otro lado, ese nuevo
contrato que surge como consecuencia de la relocatio tacita va a estar regulado
conforme al mismo régimen juridico que el anterior al cual ha sustituido, con s6lo dos

excepciones: su plazo de duracion y las eventuales garantias existentes.

% Martinez, José Antonio. Régimen juridico de la ticita reconduccion en el derecho romano y su
proyeccion en el derecho actual. P4ag. 405.
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Respecto al plazo de duracion, dicho nuevo contrato se entendera celebrado por un
periodo indeterminado de tiempo, de modo que podra ser solicitada su extinciéon por

cualquiera de las partes en el momento en que lo estimen oportuno.

“Desde el derecho romano se distinguia dentro del contexto de la locatio-conductio
rerum (contrato de arrendamiento), la relocatio tacita, es decir, la reconduccion tacita,
segun la cual si al término del plazo previsto en el contrato las partes continuaban
comportandose como si todavia estuviera en vigor, se tenia por prorrogado en las
mismas condiciones, pero sin plazo determinado, hasta que una de ellas manifestara su
deseo de terminarlo, y si se trataba de un predio rural, la relocatio tacita se hacia

siempre afio por afio, a causa del ciclo anual de las labores agricolas.”"

Siguiendo lo planteado por el autor, la reconduccion tacita del contrato de
arrendamiento es la continuidad del mismo por plazo indefinido toda vez que vencido el
plazo para el cual ha sido pactado el contrato ninguna de las partes (arrendador y
arrendatario) manifiesta su voluntad de concluir el mismo, sino por el contrario realizan

actos que dan lugar a la continuidad del mismo.

Luego, la esencia de dicha figura juridica es permitir la persistencia por cierto tiempo
(indeterminado o determinado) de un contrato de arrendamiento de plazo vencido, pero
que por acuerdo que se presume tacito, y acorde con el principio de conservacién de
los contratos, continta surtiendo sus efectos, no asi crear la indeterminacion en un

contrato de esa naturaleza.

%" Ibid. pag. 407.
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El significado de la tacita reconducciéon es la renovacién de un contrato por el mutuo
consentimiento tacito de las partes, es decir por hechos o situaciones en que la
voluntad se manifiesta sin necesidad de comunicaciones expresas verbales o por

escrito.

La tacita reconduccién es un instrumento legal que atribuye plazos de duracién a los
contratos de arrendamiento cuando las partes no lo han previsto expresamente. El
contrato de arrendamiento en general, asi como de bienes inmuebles en particular tiene
como nota esencial la temporalidad. El ordenamiento juridico no reconoce contratos de
arrendamiento cuya duracion sea perpetua;, no pueden existir contratos de
arrendamiento de duracion eterna. Si asi fuera, estariamos hablando de otra figura

juridica pero no del arrendamiento.

El plazo es uno de los elementos esenciales que definen el contrato de arrendamiento,
y cuando hablamos de plazo nos estamos refiriendo a un espacio de tiempo definido
por dos hitos temporales inicial y final que necesariamente han de concurrir. “Ocurre
que cuando se fija inicialmente un plazo de duracién, si los contratantes no acuerdan
prorrogarlo, el contrato concluye el dia prefijado sin necesidad de requerimiento, salvo
que por razén del objeto se encontrara sometido a un régimen normativo especial,
como acontece con las legislaciones especiales de arrendamientos urbanos y rusticos,
en cuyo caso al expirar la duracion se habra de estar a o que determinen tales

disposiciones especiales.”?

*2 Ibid. P4ag. 409.
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Ampliando lo relativo a la tacita reconduccion que es el punto medular de esta
investigacion cientifica, cabe mencionar que esta no es mas que la continuidad del
contrato cuando a este le ha sido establecido un plazo de vencimiento y concluido el

plazo fijado las partes continuan su relacion (arrendador arrendatario).

El ejemplo tipico es la continuidad de la locaciéon cuando, vencido el plazo provisto en
un contrato respectivo, el locatario contintia usando la cosa y el locador percibiendo el
precio periédico. Institucion que en muchas ocasiones violenta el derecho constitucion

de propiedad privada.

4.1. Del fendmeno planteado en la investigacion referente a la tacita reconduccion

y la propiedad privada

El problema que se investigd consistio en que la tacita reconducciéon afecta
directamente derecho de propiedad privada, toda vez que la misma consiste en la
prérroga automatica, del contrato de arrendamiento, cuando al concluir el plazo por el
que fue celebrado, el arrendador no reclama la devolucién del bien arrendado, en
cambio recibe la renta del periodo vigente sin hacer reserva alguna, en lo cual la
legislacioén civil otorga un efecto especial al tener por prorrogado dicho contrato bajo las

mismas condiciones del convenio original, pero por plazo indefinido.

En éste caso se hace referencia al arrendamiento de bienes inmuebles, y
especificamente de casas para habitacién, por lo que la investigacion se enfocé desde

un punto de vista juridico y social, porque el derecho de propiedad es un bien juridico

64




tutelado por la legislacidn, y desde el punto de vista social, ya que aqueja a la persona
humana y especificamente al arrendador de un inmueble; toda vez que muchos
arrendatarios se aprovechan de dicha institucion para practicamente adquirir la

propiedad del bien inmueble dado en arrendamiento.

Por lo que fue importante hacer un analisis juridico amplio de lo que es el derecho
sustantivo civil; toda vez que es la rama principal del derecho en la cual se basé la
investigacidon, extendiéndose a otras ramas del derecho como el adjetivo procesal civil,
la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, ordenamientos juridicos
internacionales que regulan el derecho de propiedad privada y la tacita reconduccion,
para tener una vision amplia del derecho de propiedad, de la figura de tacita
reconduccién, como podria ser la legislacion espafola que codifica la misma, pero
unicamente por un periodo de tres afos, sin perjuicio de las facultades de no

renovacion del arrendamiento hecho nuevo.

En cuanto a la profundidad del tema, se analizaron otras instituciones y figuras juridicas
que se interrelacion con el tema a investigar; al referirnos a instituciones nos
enfocaremos en los organos jurisdiccionales competentes para resolver demandas de
los particulares referentes al derecho de propiedad y la tacita reconduccién; al resefar
figuras juridicas, se hace referencia al contrato como forma de crear, modificar o
extinguir derechos y obligaciones y, al pago por consignacion, como una forma de

extinguir las obligaciones.
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4.2. El contrato de arrendamiento en Guatemala

En la vida del contrato existen tres fases que son: la generacién, la perfeccidén y la
consumacion. “La fase de generaciéon o gestacion comprende los tratos preliminares o
el proceso interno de formacion. La llamada fase de perfeccion viene determinada por el
cruce o encuentro de las voluntades de las partes y constituye por tanto el nacimiento
del contrato a la vida juridica. Por ultimo, la fase de consumacion comprende el periodo
de cumplimiento del fin para el cual el contrato ha sido celebrado o lo que es lo mismo,

la realizacion o efectividad de las prestaciones derivadas del contrato.”™

El contrato se perfecciona cuando coincide la oferta y la aceptacion sobre el objeto y en
relacion a ello el Articulo 1518 del Cddigo Civil dispone que los contratos son
perfeccionados por el sencillo consentimiento de las partes y el Articulo 1519 de la
citada norma regula: “Desde que se perfecciona un contrato obliga a los contratantes al
cumplimiento de lo convenido, siempre que estuviere dentro de las disposiciones
legales relativas al negocio celebrado, y debe ejecutarse de buena fe y segun la comun

intencion de las partes”.

El Articulo citado indica que los contratantes se encuentran bajo la obligacion de lo
convenido desde el momento en que el contrato se perfecciona, siempre y cuando se
encuentre dentro de las disposiciones legales relacionadas con el negocio juridico

celebrado.

3 Morales Castro, Camilo Gilberto. Estudio legal y doctrinario del contrato de arrendamiento y de los
derechos y obligaciones del arrendante y arrendatario en la legislacion civil guatemalteca. Pag.

51.
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Puede ser que su formacion sea instantanea, cuando concurren sin mas la oferta y la
aceptacioén. Sin embargo, puede suceder que el proceso de formacidn del contrato se
demore en el tiempo porque los futuros contratantes necesiten reflexionar, recabar
datos, acercar posiciones, negociar garantias, lo cual es mas corriente en contratos de
gran trascendencia econémica, cuya celebracion reviste mayor importancia para las

partes.

Bajo la rubrica de formacidén sucesiva o progresiva del contrato pueden englobarse
fendmenos de signo muy diferente. Cabe citar aquéllos en que al consentimiento de las
partes debe anadirse para la perfeccion del contrato y para la declaracion de un tercero,

que actuan como presupuesto de eficacia o como complemento de capacidad.

El Articulo 1880 del Cédigo Civil regula: “El arrendamiento es el contrato por el cual
una de las partes se obliga a dar el uso 0 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”.

Del andlisis del Articulo citado se puede indicar que el contrato de arrendamiento
consiste en un contrato por el cual una persona se obliga a entregar a otra el goce

temporal de una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo.

El derecho patrimonial se divide en derechos reales y en derechos personales. El

derecho real es el derecho con el cual cuenta una persona sobre una cosa y el deber
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del resto de personas de respetarlo y surge solamente cuando exista disputa y por ende
se convierte en una obligacion sobre los demas, en relacidn de las facultades que la ley

otorga frente al bien.

“Los derechos personales hacen referencia a las relaciones entre las partes, siendo

estas las que nacen en beneficio de los contratos.”*

Haciendo referencia a la cita anterior, el derecho personal es el vinculo juridico que
existe entre persona y persona, siendo el elemento humano la razon por la cual tiene

existencia la diversidad de contratos, tal es el caso del contrato de arrendamiento.

El propietario que cuente con la capacidad legal para contratar, puede dar bienes en
arrendamiento, asi como también el que mediante ley o pacto tenga dicha facultad en

relacién a los bienes que administra.

El Articulo 1882 del Cddigo Civil regula: “El marido necesita del consentimiento de su
cényuge para dar en arrendamiento los bienes comunes del patrimonio conyugal por un

plazo no mayor de tres afios o con anticipo de la renta por mas de un ano”.

El Articulo citado indica que el marido tiene que contar con la disposicibn de su
cédnyuge para arrendar los bienes comunes del patrimonio por un plazo no mayor a los

tres anos o bien cuando exista un anticipo de ia renta.

% Roman Mayorga, Gesler Claudio. Op. Cit. P4ag. 45.
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El copropietario de cosa indivisa no la puede otorgar en arrendamiento, si no existe el

previo consentimiento de sus conduenos.

El Articulo 1884 del Codigo Civil regula: “No pueden tomar en arrendamiento:

1. Los administradores de bienes ajenos, los bienes que estén a su cargo;

2. El mandatario, los bienes del mandante, a no ser con el consentimiento expreso de
éste; y

3. Los funcionarios y empleados publicos, los bienes que son objeto de los asuntos en

que intervienen por razén de su cargo”.

El Articulo citado sefala los bienes que no pueden ser tomados en arrendamiento, de

conformidad con la legislacidn civil guatemalteca.

El Articulo 1884 hace alusion a los bienes que no pueden ser tomados en
arrendamiento relacionados directamente con las personas que no pueden tomarlos,

esto para evitar que el derecho de los legitimos propietarios se vea afectado.

Si una misma cosa es arrendada a dos 0 mas personas, entonces tendra preferencia el
primer contratante, y cuando los contratos sean de igual fecha, el que tenga la cosa en
su poder tiene que encargarse de llevar a cabo su inscripcidn en el Registro de la

Propiedad y la preferencia sera correspondiente a quien haya inscrito su derecho.
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“El plazo del arrendamiento tiene que fijarse mediante las partes. El arrendatario cuenta
con el derecho de renovar el contrato por un nuevo plazo, siempre que se haya
cumplido de forma voluntaria con todas las obligaciones que contrajo en beneficio del

arrendador.”®

De lo planteado se puede inferir que las partes tienen plena libertad para establecer el

plazo del contrato de arrendamiento.

El Articulo 1887 del Cédigo Civil regula: “Vencido el plazo del arrendamiento, si el
arrendatario no devuelve la cosa y el arrendador no la reclama y, en cambio, recibe la
renta del periodo siguiente sin hacer reserva alguna, se entendera prorrogado el
contrato en las mismas condiciones, pero por plazo indeterminado. La prérroga del
contrato por voluntad expresa o tacita de las partes, extingue las fianzas y seguridades
que un tercero haya prestado para garantizarlo, salvo que el fiador se obligue

expresamente”.

El Articulo citado indica que después de vencido el plazo estipulado en el contrato de
arrendamiento, si el que arrenda no lleva a cabo la devolucion de la cosa y el
arrendador no la reclama y sigue percibiendo la renta sin llevar a cabo reserva alguna,

se entiende por prorrogado el contrato.

* Ibid. Pag. 46.
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Las clausulas del contrato que sean dudosas en relacién a la duracién del contrato de
arrendamiento, se interpretan a favor del arrendatario que no haya sido moroso al pagar

la renta.

El arrendatario puede subarrendar en todo o en parte de la cosa arrendada si no le ha
sido prohibido de forma expresa, pero no puede ceder el contrato si no existe en

consentimiento expreso del arrendador.

El subarriendo parcial o total no menoscaba los derechos ni tampoco las obligaciones
que correspondan respectivamente al arrendador y al arrendatario, ni tampoco altera las

garantias constituidas para la seguridad del contrato de arrendamiento.

Después de terminado el arrendamiento caducan los subarrendamientos, aunque su
plazo no se encuentre vencido, a excepcidn del derecho del subarrendatario para poder

exigir del arrendatario la indemnizacion respectiva.

El Articulo 1893 del Codigo Civil regula: “Ninguna de las partes puede mudar la forma
de la cosa arrendada sin consentimiento de la otra. La violacidbn de este precepto da
derecho al perjudicado para exigir que la cosa se reponga al estado que guardaba
anteriormente, o0 a que se rescinda el contrato si la modificacion fue de tal importancia

que la haga desmerecer para el objeto del arrendamiento”.

El Articulo citado indica que las partes no pueden mudar la forma que tenga la cosa

arrendada sin que exista el consentimiento de la otra y la violaciéon a ello le otorga el
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derecho al perjudicado para que pueda exigir que se le reponga la cosa al estado que

guardaba con anterioridad, o a la rescision del contrato.

Si ocurre que durante el arrendamiento el arrendador enajena la cosa, entonces el
nuevo duefio no puede negarse a mantener en uso de ella al arrendatario mientras no

expire el término del contrato.

Cuando el arrendatario abandona la cosa arrendada, entonces el contrato se tiene por

resuelto y el arrendador tiene el derecho a que se le entregue judicialmente.

4.3. El consentimiento contractual en el contrato de arrendamiento

“El consentimiento contractual es el comun acuerdo de las partes sobre la celebracion
del contrato, que contiene su reglamentacién y se proyecta sobre todos los elementos

que lo integran.”®

El consentimiento es un concepto juridico que hace referencia a la exteriorizacion de la
voluntad entre dos o varias personas para aceptar derechos y obligaciones. Su principal
marco de actuacion es el derecho civily, en especial, el derecho de obligaciones y
de contratos, en donde el consentimiento juega un papel fundamental en el marco de

la autonomia de la voluntad.

% Ibid. Pag. 47.
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Siendo el contrato un negocio bilateral requiere para su perfeccidén plena coincidencia
de la voluntad de los sujetos intervinientes, a o que se refiere el Articulo 1518 del
Cédigo Civil: “Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
excepto cuando la ley establece determinada formalidad como requisito esencial para

su validez”.

De la cita anterior se establece que es a ese consentimiento al que se debe atender
para fijar el tipo contractual y el régimen del mismo, siendo este objeto de

interpretacion.

Desde la perspectiva en la cual se toma en consideracion la voluntad de las partes, el
consentimiento es la manifestacion de su autonomia de voluntad, dirigida a la
celebraciéon de un determinado contrato y que ha de recaer sobre distintos extremos

que lo conforman.

Ello con independencia de que el contenido del mismo haya sido fijado de comun
acuerdo, o haya sido propuesto por una sola de las partes, como ocurre en los
contratos de adhesion, pues una vez manifestado, debe revelar la libre voluntad para

quedar vinculado a ese concreto contrato.

De ahi la extraordinaria importancia que tiene el tratamiento de los vicios o defectos de
voluntad, en cuanto a la libre y consciente voluntad del consentimiento contractual. En
cuanto a la expresion relacionada con el consentimiento contractual que manifiestan las

partes, lo normal es que esta voluntad sea plenamente manifestada a través de medios
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adecuados e idéneos para hacerla llegar, que pueden ser signos orales, escritos, o

incluso mediante gestos que tienen convencionalmente atribuido ese significado.

Se habla de voluntad tacita del consentimiento contractual en aquellos casos cuando la
misma se infiere de un comportamiento que sin encontrarse dirigido a expresar tal
voluntad, la presupone y a ello hace referencia la doctrina y la jurisprudencia; como
ocurre, por ejemplo, en el caso de que una de las partes proceda a la ejecucién de un

contrato.

Sobre el valor del silencio como expresion de voluntad se han mantenido posiciones
muy dispares, que van desde admitir su relevancia, recordando el viejo aforismo de

quien calla otorga, a negar toda trascendencia en este sentido.

“Desde una perspectiva mas realista se ha considerado que en algunos supuestos el

silencio pueda tener el significado de consentimiento.”’

De lo planteado por el autor se puede decir que el silencio ha sido considerado como

una manifestacion tacita de la voluntad, o la aceptacion tacita de una contraposicion.

Un ejemplo tipico de este supuesto, lo constituye el Articulo 1887, que regula la tacita
reconduccién del contrato de arrendamiento porque lo han acordado las partes
previamente; o porque en atencién a las circunstancias concurrentes el que call6é pudo y

debié hablar conforme a los usos y la buena fe. Por ello se da preferentemente esta

% Ibid. Pag. 410.
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conducta entre personas que mantienen relaciones negociables en las que el silencio

adquiere un significado especifico.

Por eso se puede decir que la tacita reconduccién es el resultado de una presuncién de
consentimiento para la renovacién del contrato de arrendamiento, y que dicha
presuncién inicia una vez que éste ha vencido, resulta inconcuso que todo hecho
incompatible con la voluntad de consentir esa novacién (actos de oposicién que pueden
destruir esa presuncion), debe manifestarse después del vencimiento de dicho contrato,
ya que hasta que ocurra el vencimiento se inicia el término de la presuncién a favor del
arrendatario para que opere esa figura juridica y, por tanto, no puede legalmente
manifestarse oposicion cuando todavia esta vigente el contrato respectivo, pues
sostener lo contrario seria tanto como desnaturalizar la figura juridica de la tacita

reconduccion.

Por consiguiente, la oposicidn para la continuacién del arriendo debe ser manifestada
por el arrendador después del vencimiento del contrato, pero deberia existir un término
prudente que deberia ser legislado, de ahi la razén de ésta investigacidn que propone
reformar el Articulo 1887 del Cédigo Civil de Guatemala, y regular un término para que
el arrendante puede oponerse a la continuacién del contrato a través de un incidente de

conozca ya sea un juez de paz civil 0 uno de primera instancia.
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4.4. La tacita reconduccién en los arrendamientos

“La tacita reconduccion en el alquiler o arrendamiento de vivienda o local genera un
nuevo contrato con las mismas caracteristicas que el que termina excepto en lo que

respecta a la duracién.”™®

Siguiendo la linea planteada por el autor, la tacita reconduccion del contrato de
arrendamiento tiene como inicio la finalizacién del plazo del contrato de arrendamiento y
ninguna de las partes (arrendador-arrendatario) manifiesta de forma expresa su

voluntad de dar por finalizado el contrato.

La tacita reconduccion es la continuacién o renovacion del contrato de arrendamiento,
rastico o urbano, por el hecho de permanecer el arrendatario en el uso y goce de la

cosa arrendada luego de vencer el término pactado del arrendamiento.

Alli donde la tacita reconduccién se admite, y es en donde no se prohibe, el segundo

contrato se entiende contraido en términos idénticos al primero.

La tacita reconduccion es una figura juridica recogida en el Articulo 1887 del Cédigo
Civil. Consiste en el nacimiento de un nuevo contrato de arrendamiento de inmueble

una vez que ha concluido el contrato primitivo.

% Ibid. Pag. 412.
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El nuevo contrato que se ha creado de forma automatica por tacita reconduccion es
igual que el contrato de arrendamiento inicial excepto en su duracién, misma que sera

indefinida.

La tacita reconduccion, a diferencia de la prérroga, supone un nuevo arrendamiento
sobre la misma vivienda por consentimiento presunto de ambas partes, que se estima
existente por el hecho de la aquiescencia de ambas en la continuacion en el disfrute al
terminar el arriendo anterior; no se trata pues, de la continuacién o prérroga del contrato
anterior, sino de un nuevo contrato, en el que las partes prestan su consentimiento de

forma presunta.

4.5. Del analisis del trabajo y la propuesta de solucién al fenémeno

Como se ha venido diciendo la tacita reconduccién es la prérroga de un contrato de
tracto sucesivo, al finalizar el plazo de su vigencia y por presumirse que la voluntad de

los contratantes es favorable a dicha prérroga.

También se puede inferir diciendo que se denomina tacita reconduccién a los contratos

de locacion de cosa, que vencido su plazo, continte la locacion vigente.

En la legislacion guatemalteca si es admitida la tacita reconduccion, y en ella subsisten
las obligaciones y derechos de las partes, el problema para nuestra legislacion es que
la tacita reconduccién es un problema de orden publico, pues violenta el derecho

constitucional de propiedad privada.
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Como se sabe el Articulo 39 de la Constitucion Politica de Guatemala, indica que se
garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda
persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. Ademas,
afirma que el Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las
condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que
se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los

guatemaltecos.

De esa cuenta, vale la pena preguntarse ¢;Es intocable esa propiedad que no esta
cumpliendo con ninguna funcién social, mientras un propietario real a causa de la tacita
reconduccién se debate entre el despojo y la miseria? Esta es una ofensa para la

persona humana y propietaria de una vivienda.

La solucién que se plantea del problema de la tacita reconduccion influira en la
realizacion o practica de los contratos de arrendamiento, toda vez que si se da esta
figura, (la tacita reconduccion), no sera por plazo indeterminado, sino por cierta cantidad

de anos.

Hay muchos arrendatarios que se han aprovechado de la figura de la tacita
reconduccion, para practicamente aduenarse de algun bien inmueble que les fue dado
en arrendamiento, ya que los mismos carecen de vivienda, o bien no tienen la
posibilidad econdmica para adquirir una, o si la tienen estan en areas marginales o muy

lejos de los lugares donde laboran.
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De esa cuenta es importante determinar que algunos arrendatarios sorprenden en su
buena fe al arrendante ya que cuando el contrato de arrendamiento a perdido su
vigencia, por vencerse el periodo para el cual se otorgd, no devuelven el bien si no al
contrario le pagan otra mensualidad al arrendador aduciendo entre otras cosas que no
han encontrado otro lugar a donde irse, y si el arrendador recibe ese otro pago sin
hacer reserva alguna es decir sin manifestar de alguna manera que sélo lo haran por

esa unica vez.

Por lo que automaticamente se da la figura de la tacita reconduccion, y si el arrendador
no quiere recibir la proxima mensualidad, el arrendatario recurre a la figura juridica de
pago por consignacién, depositando la cantidad adeuda ante juez competente, por lo
que mientras siga pagando de esta manera el arrendatario, seguira usando y gozando
del bien dado en arrendamiento por un plazo indeterminado; afectando de manera
grave y directa el derecho de propiedad de arrendador, toda vez que ya no podra hacer

uso de su bien mientras se le siga pagando de esta manera.

Ademas ya no podra subirle el precio a la renta en virtud que ya no existe la posibilidad
para ello porque el contrato se prorroga en las mismas condiciones y, tiene que recurrir
al auxilio de un abogado para poder aceptar el pago por consignacion realizado a su
favor, causandole con esto perdidas en su patrimonio ya que le tiene que pagar sus

honorarios.

En el proceso del conocimiento del problema de la tacita reconduccion como afectacién

directa al derecho de propiedad privada, se estima que es importante de realizar una
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investigacion profunda del tema, porque se dan una serie de problemas que afectan el
derecho de propiedad del arrendador, como lo son el desconocimiento de sus derechos
como propietario de un bien, la falta de informacidbn de la figura de la tacita
reconduccién y, como esta lo afectara a posteriori en su derecho de propiedad, por lo
que la ley guatemalteca deberia regular lo relativo a cuestiones especificas en la
elaboracion de los contratos de arrendamiento, obligando a los notarios a transmitir

esta informacion a los arrendantes para que no sean sorprendidos en su buena fe.

Toda vez, que si bien es cierto que nuestro ordenamiento juridico regula la efigie de la
tacita reconduccién, esta viene a afectar de manera negativa el derecho de propiedad
del arrendador, porque que nuestra ley adjetiva civil, se extralimitdé al renovar el plazo

del arrendamiento de manera indeterminada.

Por lo que vale la pena proponer al honorable Congreso de la Republica de Guatemala,
la necesidad de hacer una reforma al Articulo 1887 del Cédigo Civil, para que se haga
la propuesta respectiva, y para que la figura de la tacita reconduccién, que si bien es
cierto se prorroga el contrato de arrendamiento, se prorroga en las mismas condiciones
del contrato original, y ya no sea por tiempo indeterminado y que no exista la posibilidad

de prorrogar nuevamente el contrato.

Asi mismo obligar al notario que redacte y cree la escritura del contrato de
arrendamiento para que cumpla con su funcién asesora al redactar el instrumento
publico conforme a la voluntad comun de los otorgantes, la cual debera indagar,

interpretar y adecuar al ordenamiento juridico, informar a aquellos del valor y alcance de
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su redaccion, y en todo caso prestarle asistencia especial al otorgante mas necesitado

de ella y asi no violentar el derecho de propiedad privada.

Por lo que para terminar la investigacion, se puede inferir que actualmente en
Guatemala, existe un alto indice de contratos de arrendamiento de bienes inmuebles
urbanos para casas de habitacion, que estan afectados por la tacita reconduccion, y
para lograr que la prérroga del plazo no sea indeterminado, es menester que se haga
una reforma al Articulo que regula esta institucidn, para que la prérroga sea por un
numero determinado de afos, los cuales podrian ser como lo regula la legislacidon
espanola tres afnos, sin posibilidad de prorrogarlo nuevamente, asi como que el notario
que facciona la escritura publica de contrato de arrendamiento, o que legaliza las firmas
cuando el mismo se da en documento privado con firma autenticada, debe de enterar al
arrendador en qué consiste la tacita reconduccion para que dicho arrendador no sea

sorprendido en su buena fe.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La tacita reconduccién es el resultado de una presuncién de consentimiento para la
renovacion del contrato de arrendamiento, una presuncién que pudiese ser ratificada en
una audiencia incidental, pues en muchas oportunidades esas presunciones del
consentimiento se puede dar por multiples razones, entre ellas ausencia, prisién
preventiva, muerte, secuestro o enfermedad terminal del propietario, entre tantas que

pudiesen presumiblemente suscitarse.

Pues no se le da oportunidad al propietario del inmueble para que se oponga a dicha
continuidad contractual, mas aun cuando se sabe que dicha continuidad contractual
sera indefinida; desprotegiendo sin lugar a dudas esta efigie del derecho civil a un
derecho constitucional de primera generacién la propiedad privada, pues es menester
que el arrendante se manifieste en un proceso incidental si quiere dar por terminado
dicha relacién contractual y asi darle oportunidad a tutelar su derecho a gozar y

disponer de su propiedad privada.

Por consiguiente, la oposicién para la continuacién del arriendo debe ser manifestada
por el arrendador después del vencimiento del contrato, pero deberia existir un término
prudente legislado, de ahi la razén de este trabajo de tesis que propone al Congreso de
la Republica de Guatemala reformar el Articulo 1887 del Cédigo Civil de Guatemala, y
regular un término para que el arrendante pueda oponerse a la continuacién del
contrato a través de un incidente que conozca ya sea un juez de paz civil 0 uno de

primera instancia.
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