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Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
15 de febrero de 2017.

Atentamente pase al (a) Profesional, JOSE ESTUARDO CORDON MARTINEZ
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
ROMEO ANTONIO MARTINEZ LUCERO. , con carné 200921725 ,

intitulado LA UTILIZACION DE LA CONSIGNAC!ON DE PAGO DE RENTAS EN LOS JUZGADOS CIVILES DEL

MUNICIPIO DE GUATEMALA COMO METQDQ PARA,LIMITAR O VULNERAR EL DERECHO CONSTITUCIONAL DE
LA PROPIEDAD PRIVADA. PN x S )

Hago de su conocimiento que"Ej sta 7 cultado (a) pak "‘recomendar al (a) estudlante la modificacion del

u‘ntes de consulta ongmalmente contempladas asi como, el titulo

bosquejo preliminar de temas, las

de tesis propuesto.
El dictamen correspondiente e' 90 dias continuos a partir de

concluida la investigacion, en star su opmlon respecto del contenido cientifico y

: mcas e mvestngamon utlllzadas la redaccion, los cuadros

técnico de la tesis, la metodologia

estadisticos si fueren necesarios, "umon c:entlflca de Ia mlsma la conclusion discursiva, y la

bibliografia utilizada, si aprueba o de ‘ebéyel trabajo de mvestlgacuon Expresamente declarara

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

pertinentes.
. . . oM CArgy
Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo. S 0 g
So— ‘o2
2 UNDADDE o,

ASESORIA DE ~
TESIS

LIC. ROBER EDY O
Jefé(a)\de la UnKjad de

Fechade recepcion_ 90 / 03 ;2013 . ¢ -

(Firma y Sefllo)

o6 Estardo Condén Martinez
ABOBADO Y NOTARIO
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Guatemala, 14 de septiembréde 2

Licenciado:

Roberto Fredy Orellana Martinez
Coordinador de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y sociales

Universidad de San Carlos de Guatemala

Licenciado Orellana Martinez:

Respetuosamente a usted informo sobre mi nombramiento como asesor de tesis

de el bachiler ROMEO ANTONIO MARTINEZ LUCERO, la cual se intitula “LA
UTILIZACION DE LA CONSIGNACION DE PAGO DE RENTAS EN LOS JUZGADOS
CIVILES DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA COMO METODO PARA LIMITAR O
VULNERAR EL DERECHO CONSTITUCIONAL DE LA PROPIEDAD PRIVADA”;
declarando expresamente que no soy pariente de el bachiller dentro de los grados de
ley; por lo que me complace manifestar lo siguiente:

a)

b)

Respecto al contenido cientifico y técnico de la tesis, en la misma se analizan
aspectos legales importantes y de actualidad; ya que trata sobre LA
UTILIZACION DE LA CONSIGNACION DE PAGO DE RENTAS EN LOS
JUZGADOS CIVILES DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA COMO METODO
PARA LIMITAR O VULNERAR EL DERECHO CONSTITUCIONAL DE LA
PROPIEDA PRIVADA.

Los métodos utilizados en la investigacion fueron el analisis, la induccion, la
deduccion y la sintesis; mediante los cuales el bachiller no solo logré comprobar
la hipdtesis, sino que también analizé y expuso detalladamente los aspectos mas
relevantes relacionados con la consignacién del pago de rentas y el derecho
constitucional de la propiedad privada. La técnica bibliografica permitié recolectar
y seleccionar adecuadamente el material de referencia, asi mismo la técnica
indagacién o averiguacion, permitié el apoyo a la investigacion realizada por el
bachiller.
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Licenciado José Estuardo Cordén Martinez
1 Calle 51-84, Zona 2 de Mixco, Molino de las Flores |
Teléfonos: 5407-2848 - 2435-3817
Ciudad de Guatemala

c) La redaccién de la tesis es clara, concisa y explicativa, habiendo el bachiller
utilizado un lenguaje técnico y comprensible para el lector; asimismo, hizo uso de
las reglas ortograficas de la Real Academia Espafiola.

d) El informe final de tesis es una gran contribucién cientifica para la sociedad y
para la legislacion guatemalteca; puesto que es un tema muy importante que no
ha sido investigado suficientemente. En todo caso puede servir como material de
consulta para futuras investigaciones.

e) En la conclusion discursiva, el bachiller expone sus puntos de vista sobre la
problematica y a la vez recomienda que deberia de ser reformada la institucion
de la consignacion del pago de rentas tanto en el Cédigo Civil como en el Cédigo
Procesal Civil y Mercantil, con el objeto de garantizar el derecho constitucional
de la propiedad privada.

f) La bibliografia utilizada fue la adecuada al tema, en virtud que se consultaron
exposiciones tematicas tanto de autores nacionales como extranjeros.

g) El bachiller acept6 todas las sugerencias que le hice y realizé las correcciones
necesarias para una mejor comprension del tema; en todo caso, respete sus
opiniones y los aportes que plante6.

En base a lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis cumple con todos los
requisitos estipulados en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico; por lo que
apruebo el trabajo de investigacion, emitiendo para el efecto DICTAMEN FAVORABLE,
para que la misma continte el tramite correspondiente.

Atentamente.
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 01 de
marzo de 2018.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del

estudiants ROMEO ANTONIO MARTINEZ LUCERO, fitulado LA UTILIZACION DE LA

CONSIGNACION DE PAGO DE RENTAS EN LOS JUZGADOS CIVILES DEL MUNICIPIO DE
GUATEMALA COMO METODO PARA LIMITAR O VULNERAR EL DERECHO
CONSTITUCIONAL DE LA PROPIEDAD PRIVADA. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para

la Elaboracion de Tesis d

neiatura en Cienci

Publico.
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Esta investigacion se refiere al analisis de la utilizacion de la consignacion de pago de

rentas en los juzgados civiles del municipio de Guatemala como método para limitar o

vulnerar el derecho constitucional de propiedad privada.

El objeto de estudio de la presente investigacion se centr6 en un estudio general de las
consignaciones de pago de rentas en los Juzgados Civiles del municipio de Guatemala
y su utilizacion como método para vulnerar o limitar el derecho de propiedad privada y
los sujetos de estudio los arrendantes y arrendatarios en estos. Para tal efecto la
investigacion se llevo a cabo en los Juzgados de Paz Civil del municipio de Guatemala
en enero 2015 a diciembre de 2016, donde determiné que estas consignaciones

pueden llegar a limitar o vulnerar el derecho de propiedad privada.

El tema investigado pertenece a la rama del derecho constitucional y civil y es de tipo
cualitativo, puesto que se analizd bibliografia de acuerdo a lo referente a las
consignaciones de pago de rentas en los juzgados de paz civil, para determinar que
actualidad el tramite de estas muchas veces no responde a las necesidades de los
arrendantes; como tampoco garantiza los derechos de estos. El aporte académico
consiste en la regulacion de nuevos métodos y procedimientos para que cuando la
consignacion tenga por objeto el pago de rentas, esta se lleve a cabo de forma mas

rapida y econémica para las partes, asi como que esta no limite ni vulnere los derechos

de los mismos.
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HIPOTESIS ¢

El derecho de propiedad privada de los arrendantes se ve vulnerado cuando estos han
solicitado la entrega del bien inmueble a los arrendatarios por alguno de los casos
establecidos en el Articulo 1940 del Codigo Civil. Los arrendatarios acuden a los
organos jurisdiccionales para consignar el pago de rentas del inmueble correspondiente
y en virtud que el procedimiento incidental no cumple con el principio de celeridad, mas
la mora judicial existente en los organos jurisdiccionales causada por la elevada
cantidad de trabajo es imposible cumplir con los plazos establecidos en la Ley del
Organismo Judicial, por lo que los arrendatarios postergan su estadia en los bienes

inmuebles.

Por lo tanto, en la actualidad el procedimiento incidental utilizado para el pago de rentas,
no responde a las necesidades de los arrendantes, como tampoco garantiza los
derechos de estos, por lo que es menester reformar el Cédigo Civil y el Cédigo Procesal
Civil y Mercantil para que se regule un procedimiento que asegure la celeridad y la
economia procesal en esta clase de procesos y asi no vulnerar el derecho de ninguna

de las partes que actien en los mismos.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Luego del analisis investigativo, se comprobé que el procedimiento establecido en la ley
del Organismo Judicial y el Cédigo Procesal Civil y Mercantil para la consignacién de
pago de rentas no es congruente con las necesidades de los arrendantes que tienen la
necesidad de disponer y gozar de los inmuebles dados en arrendamiento;
considerandose necesaria una mejor regulacion de la institucion del de la consignacion
cuando tenga por objeto el pago de rentas; para que este de certeza juridica, al cumplir
con la celeridad y economia procesal y evitar asi que estos procesos sean manipulados

por los arrendatarios.

Los métodos utilizados para la comprobacion de la presente investigacion fueron el
inductivo, ya que del analisis del problema planteado se pudo establecer las causas,
naturaleza y efectos de este, con lo que se logro postular la recomendacion para brindar
una solucion al problema que nace de la consignacion de pago de rentas. Asi mismo se
utilizd el método deductivo, ya que por medio de las herramientas e instrumentos
obtenidas del analisis se pudo tener la comprension total de la importancia de la
consignacion del pago de rentas y establecer nuevas teorias sobre el procedimiento
utilizado para que no sea manipulado por los arrendatarios para vulnerar o limitar el

derecho de propiedad privada.
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INTRODUCCION

de la Republica de Guatemala, sin embargo este derecho puede verse vulnerado como
consecuencia de la utilizacion mal intencionada de la consignacién de pago de rentas
por parte de los arrendatarios cuando el arrendante decide dar por terminado un

contrato de arrendamiento en virtud de necesidad legitima.

Este fendbmeno tiene gran transcendencia social debido a la gran cantidad de
diligencias de consignacién de pago de rentas que se tramitan en los juzgados de paz
civil del municipio de Guatemala. En estos procedimientos muchas veces se viola el
derecho a la propiedad privada sin que se de el estudio correspondiente para obtener

una solucién a dicha problema.

La hipbtesis fue que el derecho de propiedad privada se vulnera o limita por la
consignacion del pago de rentas. Se comprobd, en virtud que derivado del estudio y
analisis de la doctrina, legislacion nacional vigente, asi como la indagacion y
averiguacion realizada por medio de las encuestas, se demostrd que no se cuenta con
un procedimiento que garantice la celeridad y economia procesal, y que garantice el

derecho de la propiedad privada.

El objetivo de la investigacién fue demostrar que la consignacién de pago de rentas es
utilizada en ocasiones por los arrendatarios para ocupar los inmuebles, lo cual tiene
como consecuencia la vulneracién o limitacién al derecho de propiedad privada.

Derivado de esto se cumplieron los objetivos especificos, ya que es necesario llevar a

(i)
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economia procesal, garantizando el derecho de la propiedad privada de los arrendantes.

La presente tesis contiene cinco capitulos de la siguiere manera: el primer capitulo
versa sobre el estudio del derecho de propiedad, su concepto, su evolucién historica, su
funcion social, orden internacional, los limites del derecho de propiedad y los modos de
adquirirla; en el capitulo dos se hace un analisis del arrendamiento, sus antecedentes,
su definicion, clases, naturaleza juridica y terminacién; el capitulo tres contiene un
analisis acerca del derecho procesal civil, su definicién, principios, naturaleza juridica,
clasificacion de los procesos y del proceso incidental; en el capitulo cuarto se hace un
andlisis del pago sus modalidades, pago por consignacién, su procedencia y
competencia; y por Ultimo en el capitulo quinto un analisis de la consignacién de pago
de rentas en los juzgados de paz civil de Guatemala como método para vulnerar o

limitar la propiedad privada, asi como su congruencia social.

La metodologia de la investigacion consistié en la utilizacién de los siguientes métodos:
el deductivo ya que por medio del analisis se logré determinar que la consignacion
puede vulnerar o limitar el derecho de propiedad privada; el inductivo y el sintético para
realizar el marco tedrico de esta investigacion. Para la recoleccion del material se utilizo

la bibliografia documental y la indagaci6n o averiguacién por medio de encuestas.

Se espera que la informacidn contenida en la tesis, sea de ayuda para las personas que

deseen hacer un estudio mas amplio sobre la consignacién y su procedimiento.

(ii)
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CAPITULO |

1. La propiedad

El derecho de propiedad privada esta integrado por todos los bienes suceptibles de
apropiacion. El dominio o propiedad es el poder inmediato y directo que una persona
ejerce sobre un bien, por el cual se le atribuye la capacidad de disponer del mismo,

unicamente con las limitaciones que impone la ley.

1.1 Concepto

La palabra viene del vocablo latin propie que significa cerca de, que significa con ello
una relacion de proximidad. Se cree que el concepto de propiedad privada es muy
antiguo. Las sociedades primitivas acostumbraban a compartir ciertos derechos de
propiedad, como el de cazar o pescar en un determinado lugar. Aunque existia cierta
propiedad personal, como las armas o los utensilios de cocina, parece ser que la
propiedad real era comin. La tierra no inicio a considerarse como propiedad privada

hasta después de la Edad Media.

Bajo el sistema feudal la tierra podia ocuparse, pero no se tenia la propiedad de esta
ocupacion, implicaba muchas obligaciones. En el sentido moderno de propiedad, tan
solo los monarcas y la iglesia poseian la tierra, es por eso que los problemas sociales

no faltaron. Para Federico Puig Pefia el derecho de propiedad privada se define como
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“la relacién juridica por cuya virtud una cosa se encuentra sometida de un mbdpms N>
L

completo y exclusivo a la accion de nuestra voluntad sin mas limitaciones de las que las

leyes autorizan.”

Se concluye que el derecho de propiedad es aquel que se ejerce sobre una cosa de
forma directa o indirecta, quien detenta este poder puede usarla, gozarla, disfrutarla y

disponer de ella con las limitaciones establecidas en la ley.

La propiedad “es el derecho real por excelencia, que otorga un poder amplio e
inmediato de goce, disposicién y persecuciéon”?. Es el derecho real por el cual se
ejercen las facultades juridicas mas amplias que concede el ordenamiento juridico
sobre un bien. “El derecho de propiedad como ser perpetu, ya que se ha asignado,
finalmente, al dominio el caracter de ser una relacion juridica de naturaleza perpetua,
dado que no lleva en si mismo una razén de caducidad. En este sentido, el dominio

subsiste independientemente del ejercicio que se pueda hacer de éI"3

1 Compendio de derecho civil espaiiol. Pag. 47
2 Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 293
8 Puig Pefia, Federico. Op. Cit. Pag.49
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1.2. Teorias del derecho de propiedad

El derecho de propiedad es el derecho mas amplio que se puede tener sobre cierta
cosa ya que este da la capacidad de poder gozar, disponer y disfrutar de esta sin mas
limitaciones que las que sefala la ley, encontrandose estd sometida a la voluntad,

exclusividad y accién de su propietario.

En la antigliedad segun la teoria absolutista se consideraba al derecho de propiedad
como un derecho favorable Unicamente a la persona que lo poseia, siendo este

absoluto, exclusivo y perpetuo, originado de un poder total sobre la cosa.

En la actualidad surgié una teoria que considera al derecho de propiedad como una
funciéon social, sin abandonar completamente la teoria que se contemplaba en la
antigliedad, basandose en principios constitucionales para fundamentar y fortalecer
este nuevo principio. La funcion social del derecho de propiedad tiene como razén
principal el de beneficiar a la sociedad a través de este y no dafarla por medio de su
utilizacion siendo que se estaria mejor si esta perteneciera a la comunidad y no al

individuo de una forma personalista.

En especifico, este término es de suma importancia en cuanto se trata de la propiedad

de los bienes inmuebles, ya que cuando se habla de bienes rusticos estos han sido
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1.3. Evolucion histérica de la propiedad privada o derecho de propiedad

Las sociedades primitivas acostumbraban a compartir algunos derechos de propiedad,
como los de cazar o pescar en determinados lugares. Existia también cierta propiedad
sobre las armas o utensilios de caza, recoleccion o bien los que se utilizaban para
cocina, estos haciendo referencia a la propiedad real que era mas comun entre estas
comunidades. Posteriormente versé sobre los inmuebles de los cuales surgié un
apoderamiento por apropiacion, tomando lo que consideraba necesario y decidiéndose

por la fuerza las pertenencias de cada persona.

En Egipto los bienes pertenecian (inicamente al faradn, a diferencia de Grecia donde se
reconocio la propiedad privada. De otra forma en Roma la tierra fue propiedad de la
gens que eran grupos familiares que descendian de una persona en comun.
Posteriormente se formaron las civitas y el derecho de propiedad privada se ejercia
sobre los fundos y demas cosas, el cual le correspondia a cada jefe de familia romana a

quienes se le llamaba pater.
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N
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derecho civil fueron aquellas cosas destinadas a la actividad agricola y las que se les® 22~

llamo res mancipi, que eran los fundos italicos y las demas construcciones sobre ellos.

A la propiedad los romanos la llamaron mancipium.

1.3.1. Edad Media

Esta etapa comprende desde la caida del imperio romano hasta la caida de
Constantinopla en 1453, etapa en la que la tierra se convirtié en simbolo de poder, ya
que el rey cedia parte de los territorios, para la administracion y explotacion de estas
tierras a los sefores feudales sin que estos adquirieran la propiedad y estos a su vez

volvieran a distribuirlas. En esta época la propiedad era del rey o de la iglesia.

1.3.2. Edad Moderna

Esta etapa surge en el Siglo XV cuando los burgueses propietarios de las fabricas que
habian acumulado riquezas con el desarrollo del comercio obtuvieron la consagracion
de la propiedad privada, como consecuencia de la Revoluciéon Industrial y de ser
protagonistas en la Revolucién Francesa y la Declaracion de los Derechos del Hombre
y del Ciudadano. Entre los derechos naturales del hombre, inherentes a este desde su
nacimiento y no dependientes de la voluntad del Estado, se encontré la propiedad
privada como uno de los pilares de las sociedades modernas y de paso, en principal

objeto de controversia politica.
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1.3.3. Epoca Contemporanea

' Tewm:xf;f
En la actualidad el concepto de propiedad privada es de corriente occidental 6 de

ideologia capitalista.La mayoria de las legislaciones modernas la consideran como un
derecho natural subjetivo y de caracter individual, predominando esta, ya que parte con
el derecho de disfrutar y disponer de las cosas de una forma absoluta y exclusiva por
aquel que la detenta, siempre que este no haga un uso prohibido de ellas por las leyes

o reglamentos.

1.4. La propiedad privada como una funcién social

Al referirse a la propiedad privada como una funcién social se sefiala como un derecho
subjetivo ya que debe dejar a un lado su funcion individual y familiar cuando este pueda
servir para la comunidad, haciendo referencia a los conceptos de utilidad publica o
interés social, los cuales legitiman la expropiacién. Si el derecho de propiedad fuese un
derecho absoluto, no solo no podria expropiarse sino, que ni siquiera serialegitimo

cobrar impuestos o multas.

La propiedad se considera como un “derecho que se ostenta frente al Estado o, en
general frente a los poderes publicos, que viene obligado a respetar su contenido, que

solo por ley puede limitarlo y que unicamente puede imponer su sacrificio individual,
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La propiedad privada como una funcién social nace con la constitucion mexicana de

Querétaro, la cual obligaba a que la propiedad privada fuera aplicada con todos los
usos de caracter general que a esta se pudiese darle, seguidamente la constitucion
alemana proseguiria con esta corriente al imponer que dentro de la propiedad privada

se dictara el interés general.

Posteriormente en otras constituciones como las de la antigua Yugoslavia, Peru, Chile,
Irlanda, Japdn y Portugal, se establecié que la propiedad privada debia ser empleada
siempre en beneficio de los intereses del pueblo con base en los principios de justicia

social y en armonia con el interés social y general.

En 1945 en Guatemala con la creacion de la Constitucion Politica de la Republica y la
reforma agraria que se instauro con el decreto 900 del afio 1951, se establecio la

propiedad privada como una funcion social.

4 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Derechos reales. Pag. 225
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1.5. Propiedad en el orden internacional

La propiedad privada empezé a considerarse como tal hasta después de la Edad Media
con el sistema feudal, subsiguientemente las tierras podian ser poseidas Gnicamente
por los monarcas y la iglesia. Con la Revolucion Francesa se crea la Declaracion de los
Derechos del Hombre y Ciudadano dandole reconocimiento a la propiedad privada,
seguidamente con la Declaracion Internacional de Derechos Humanos se preceptia en
su Articulo 17 que “Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y colectiva.

Nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad.”

Por lo que al tenor de lo regulado en el Articulo 46 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, los tratados internacionales y las convenciones
internacionales aprobadas y rectificadas por Guatemala cuando contemple materia de
los derechos humanos tiene preeminencia sobre el derecho interno guatemalteco,
complementando asi la Declaracion Internacional de Derechos Humanos el marco
constitucional con relacion a la propiedad privada la cual se encuentra reconocida en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el Articulo 39 al establecer que
“Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana.
Toda persona tiene el derecho de disponer libremente de sus bienes con las

restricciones que imponga Unicamente la ley”.
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1.6. Evolucion constitucional del derecho de propiedad

En la primera Constitucién Politica del Estado de Guatemala promulgada el 11 de
octubre de 1821 se establecié entre los derechos particulares de los habitantes en el
Articulo 20 de dicho cuerpo legal que “Los derechos del hombre en sociedad son la
libertad, la igualdad, la seguridad y la propiedad”, asi mismo segun el Articulo 31 se
garantizaba la inviolabilidad de todas las propiedades, el uso libre de los bienes de
todos los habitantes y corporaciones, y la justa indemnizacion de aquellas cuyo

sacrificio exija grave urgencia de necesidad publica, legal y previamente justificada.

El 11 de diciembre de 1879 en la Ley Constitutiva de la Reptblica de Guatemala
decretada por la Asamblea Nacional Constituyente se contintia protegiendo el derecho
de propiedad al establecer que “La propiedad es inviolable; solo por causa de interés
publico legalmente comprobado, puede decretarse la expropiacion; y en este caso, el
duefio, antes de que su propiedad sea ocupada, recibira en moneda efectiva su justo

valor. En caso de guerra, la indemnizacion puede no ser previa.”

La Constitucion Politica de la Republica de Centroamérica decretada el 9 de septiembre
de 1921, esta garantizaba a los habitantes centroamericanos la propiedad, asi como
otros derechos individuales. Estableceria que toda persona es libre para disponer de

sus propiedades por cualquier titulo legal.
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En 1945 en la Constitucion emitida el 11 de marzo de ese afio, se reconocio el der&\cho
a la propiedad privada y se garantizé este como una funcién social con las limitaciones
que imponia la ley, por motivos de necesidad o interés publico, lo cual es una utilidad

de interés nacional.

Asi mismo en la Constitucion emitida el 1 de septiembre de 1965 se garantizd el
derecho de propiedad privada al establecer que el estado tiene la obligacién de
asegurar al propietario las condiciones indispensables para el desarrollo y utilizacion de
sus bienes. Determinando la norma constitucional las obligaciones y derechos del
propietario, lo cual no cambio mucho con lo que establece nuestra actual Constitucion

Politica de la Republica de Guatemala en su Articulo 39.

El derecho o la propiedad privada constitucionalmente siempre se ha reconocido asi
mismo. Este ha evolucionado e histéricamente es de notar que es una institucién que
ha contribuido al desarrollo, sostenimiento y bienestar de los pueblos creando una
intima relacién entre ellos, ya que la propiedad privada fomenta la libertad de los

ciudadanos, su iniciativa creadora y su productividad.

10
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1.7. Distincién entre la concepcion de la propiedad privada en la Cons tucion — & y

3

Politica de la Republica de Guatemala y el Codigo Civil emsls, &7

La propiedad privada desde el punto de vista constitucional se hace ver como un
derecho inherente al ser humano sobre los bienes materiales o inmateriales que
pueden ser parte del patrimonio de una persona, sin embargo este es una clase de
derecho publico subjetivo dado que a pesar de que existe la libertad de disponer
libremente de los bienes, no es un derecho que pueda ejercerse de forma absoluta, ya
que como lo indica la misma Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en su
Articulo 44 el interés social prevalece sobre el interés particular, lo cual se complementa
con el Articulo 40 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala que regula
lo relativo a la expropiacién y como esta consisten en el despojo de la propiedad
privada siempre que exista una causa justificada de utilidad publica o interés social y

que previamente se haya indemnizado al expropiado.

El Dr. Vladimir Osman Aguilar Guerra define esencialmente al derecho de propiedad
privada “como un derecho publico subjetivo: un derecho que se ostenta frente al Estado
0, en general, frente a los poderes publicos, que viene obligado a respetar su contenido,
que solo por ley puede limitarlo y que Unicamente puede imponer su sacrificio

individual, mediante causa de utilidad publica o interés social (causa expropiandi) y

11
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siempre previo pago de la pertinente indemnizacion a través del instituto de

expropiacion.”®

Desde el punto de vista del Cédigo Civil el derecho de propiedad unicamente se ve
como un derecho real oponible frente a terceros quienes son sujetos privados. Se
considera el derecho de propiedad privada en términos de titularidad, lo cual es la
relacion que existe sobre una cosa la cual pertenece a alguien y como esta puede
reivindicar este derecho de cualquier poseedor o detentador como lo indica el Articulo

469 del Cédigo Civil.

1.8. Limites del derecho de propiedad

Los limites a la propiedad privada son todas aquellas restricciones ya sean de interés
publico o de interés privado que una persona tiene sobre el dominio que ejerce sobre

una cosa.

1.8.1. Concepto de las limitaciones del derecho de propiedad

Las limitaciones a la propiedad son aquellas restricciones o limitaciones que existen
sobre el derecho de gozar y disponer que una persona ejerce sobre un bien ya sean

estas de forma voluntaria, legal o judicial. Conforme a lo establecido por el Cadigo Civil

Sibid. Pag.22
12
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en cuanto al derecho de propiedad este consiste en el derecho de gozar y dispon
o

. ;o . . . Nlemala, &
los bienes dentro de los limites Y con la observancia de las obligaciones que establecen™———"

las leyes, es decir, a estas restricciones que estan acogidas dentro del derecho de

propiedad convirtiendo de este en un derecho subjetivo y no absoluto.

Seguin Candian, citado por Federico Puig Pefia, “las facultades que nacen del derecho
de propiedad estan afectadas en primer término por una limitacién natural, destinada a
hacer compatible su ejercicio con el de otros derechos de propiedad, para el mejor

aprovechamiento de cada uno y, en definitiva, en interés de la colectividad.”®

1.8.2. Clasificacién de las limitaciones del derecho de propiedad

Las limitaciones al derecho de propiedad pueden ser clasificadas de la siguiente
manera: voluntarias, que son aquellas que por voluntad o decision del mismo
propietario aplica sobre en el cual se ejerce la propiedad, como es el caso de una
servidumbre de paso; judiciales, que son aquellas limitaciones que ha impuesto un juez
por medio de sentencia firme y ejecutoriada, como las que se dan en los juicios
sumarios de interdictos de apeo o deslinde, ya que estos proceden segun el Cédigo
Procesal Civil y Mercantil cuando haya habido alteracion de Iimites entre heredades
vecinas; y legales, que son aquellas que se regulan en leyes determinadas para limitar

este derecho.

® Puig Pefia, Federico. Ob. Cit. Pag. 113
13
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a. Por razén de interés publico: que son las limitaciones determinadas por la

variadisima gama del intervencionismo estatal.

b. Por razones de interés privado: que son limitaciones que se determinan por las

relaciones de vecindad, y los derechos de adquisicién ‘tanteo y retracto’

1.9. Modos de adquirir la propiedad

Los modos de adquirir la propiedad son hechos o negocios juridicos por los cuales se
obtiene la propiedad de un bien ya sea de una forma primaria, sin que exista
dependencia o conexién con un sujeto titular anterior, o bien que sea trasladado el

dominio de un bien de un sujeto a otro.

14
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1.9.1. Clasificacion de los modos de adquirir la propiedad

a. Modos originarios:

Tienen lugar cuando en la adquisicion de la propiedad se prescinde enteramente de
que el bien haya tenido o no un anterior titular, por ejemplo, en la ocupacion de un bien
mueble que se encuentra en la calle y se recoge, ocupandose sin tener en cuenta que
dicho bien pude estar extraviado o abandonado. Los modos originarios para adquirir la

propiedad son los siguientes:

e  Ocupacion:

La ocupacion es un modo originario de adquirir la propiedad de una cosa mueble o
semoviente, la cual no pertenece a nadie, se ignora quien sea su duefio 0 quien
abandono el bien, por lo cual otra persona toma posesion de ella, con el animo de

volverse su propietario.

En virtud de que en este caso no existe una relacion juridica con el propietario anterior,
basicamente puede considerarse la ocupacién como un modo originario de adquirir la
propiedad. El Cédigo Civil no adopta una definicion de lo que es la ocupacién, pero si

establece las clases de bienes que pueden ser susceptibles de ocupacion al regular

15
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que las cosas muebles o semovientes que no pertenecen a ninguno puedeﬁ@gquirirsgw’
af /,»

“~Slemala. o
LA S e

por ocupacion de conformidad con lo dispuesto en la ley.

e La accesion

La accesion es un modo originario de adquirir la propiedad de un bien que de forma
accesoria se ha incorporado a un bien principal. O bien, la propiedad existente sobre los

frutos naturales y civiles que un bien mueble o inmueble produzca.

La accesioén es la facultad que se le otorga al duefio por consecuencia del dominio
sobre el bien, ya sea sobre lo que este produzca o a este se le incorpore de forma

inseparable y mas o menos inmediata.

Para el efecto en cuanto a la accesion el Cadigo Civil indica que los frutos naturales y

civiles pertenecen al propietario de la cosa que los produce.

e Laposesion:

La posesién se considera un modo originario de adquirir la propiedad por la cual una

persona ejerce todas las facultades inherentes al dominio sobre un bien inmueble.

16
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no es suficiente el animo de poseer el dominio de un bien ya que Unicamente la

aprehension material del bien y la serie de etapas para la explotacién econdémica del
bien hacer presumir la posesion y por otro lado para la teoria subjetiva o clasica es

mas importante el animus, es decir, el animo de conservar la cosa como si fuese propia.

Para el efecto el Cédigo Civil sobre la posesion normatiza que es poseedor aquel que

ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades inherentes al dominio.

e Lausucapion:

La usucapién es un modo originario por el cual se adquiere la propiedad de un bien,
debido a la posesion continua de este por el tiempo que determine la ley, siempre que
este cumpla con los requisitos establecidos dentro de la misma y el bien objeto de

apropiacion se encuentre dentro de las cosas que estan en el comercio de los hombres.

El Codigo Civil estipula que, salvo disposiciones especiales, el dominio sobre bienes
inmuebles y demas derechos reales sobre los mismos, se adquiere por prescripcién en

el transcurso de diez afios. Los bienes muebles y semovientes, por el de dos afios.

17


emiimpresos02
Cuadro de texto


b. Modos derivativos:

La adquisicion derivativa tiene lugar cuando una persona se convierte en titular de un
bien el cual anteriormente pertenecia a otro sujeto quien lo transmitid a este

convirtiéndolo en el nuevo titular. Estos se clasifican:

e Entre vivos:

Modo de transmitir el dominio de un bien por un propietario mientras este se encuentra

con vida. Crea sus efectos juridicos desde la misma transmisién.

e Mortis causa:

Modo de transmitir el dominio de un bien, derecho u obligacién que producira efectos

juridicos a partir del fallecimiento de aquella persona que lo transmite.

18
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e Atitulo universal:

También conocido como herencia, es aquella transmisiéon del dominio que se
caracteriza cuando se transmite la totalidad del patrimonio como un todo sobre el

sucesor de este.

e Atitulo particular:

También conocido como legado, este tiene lugar al transmitir bienes concretos e
individualizados, ya sea que las partes se encuentren con vida, en venta, donacién o

mortis causa.

e Atitulo oneroso:

Es aquella donde al momento de la transmision del dominio surgen prestaciones

reciprocas tanto entre quien transmite como quien adquiere.

19
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e Atitulo gratuito:

Aquella en la que quien adquiere el dominio en la transmision no necesita de cumplir

con cierta prestacion en virtud de la libertad patrimonial del particular.

20
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CAPITULO Il

2. El arrendamiento

El contrato es un acuerdo por el cual dos 0 mas personas con capacidad para contratar
convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion. Regula las relaciones relativas
a determinado actuar o a determinada cosa y cuyo cumplimiento puede efectuarse de
forma bilateral en virtud que estos se obligan reciprocamente conceder alguna
prestacion o de forma unilateral en la cual Unicamente una de las partes se obliga y la

otra no asume compromiso alguno.

En los contratos las partes que intervienen se les denominan como contratantes, que
son aquellas personas que tiene un interés en el objeto del negocio juridico que se lleva

a cabo.

El Articulo 117 del Cédigo Civil regula que “hay contrato cuando dos o mas personas
convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion.” Asi mismo también establece
en su Articulo 118 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.”

21
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Los contratos traslativos de uso o disfrute tienen como objeto principal el dar bienes

oA
G

NCIO
muebles o inmuebles a cierta o ciertas personas para su uso y disfrute, ya sea de forma:/z. >~

gratuita o a cambio de una prestacion o varias prestaciones si este fuera de tracto

sucesivo que luego estos bienes sean devueltos a sus titulares.

2.1. Antecedentes

El arrendamiento tiene sus origenes en el derecho romano.

“En el derecho Romano, no se conocia el arrendamiento, sino que existia el contrato de
locacién de cosas, de obra, de servicios. En Roma, el arrendamiento se confundia con
la compraventa en el sentido de que se entregaba una cosa, a manera de venta, pero
por un tiempo determinado. Las conquistas, el auge comercial, la inmigracion y otros
factores sirvieron para que adquiriera identidad este contrato en atencion a la necesidad
de vivienda para aquellas personas de escasos recursos. Se daba una casa para el

uso, con la obligacién para el usuario de pagar una renta.

Luego, se agruparon bajo el concepto de /ocatio conductio: La cesién de una cosa su
goce, la prestacion de un trabajo o servicio y la de una obra, todas a cambio de una
remuneracion o renta. En el Siglo |l antes de Cristo, la locatio conductio se definia como

el contrato por el cual una persona ‘locator’ se obliga a ceder temporalmente a otra

22
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de una retribucion ‘merces’”?

Posteriormente bajo el concepto de locatio conductio se distinguian tres clases de

contrato:

a. Locatio rerum: el cual trataba del arrendamiento de cosas;

b. Locatio operarum: el cual se utilizaba para referirse al contrato de obra;

c. Locatio operis: La prestacién de un servicio o un trabajo.

2.2. Antecedentes en el derecho civil guatemalteco

En Guatemala la figura legal del arrendamiento cobré vida con la creacién del Cédigo
Civil de 1877 en el que en virtud del creciente aumento en la poblacién y la
problemética socioeconémica se reguld el contrato de arrendamiento a efecto de
proteger a las partes que intervinieren en el mismo. En 1964 durante el gobierno
defacto de Enrique Peralta Azurdia se creé6 el Decreto Ley 1086, el actual Cddigo Civil,

en el que se sigue regulando las relaciones provenientes del contrato de arrendamiento.

7 Viteri Echeverria, Ernesto. Los contratos en el derecho civil guatemalteco. pag. 279
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Republica, conocido como la Ley de Inquilinato, se buscé dar mayor seguridad juridica

y proteccién a los arrendatarios, en virtud del gran nimero de perjuicios causados a
guatemaltecos de escasos y medianos recursos que se originaban de un alza

exagerada en los alquileres y de las extorsiones que sufrian los inquilinos por parte de

los propietarios.

2.3. Definicion

Viteri Echeverria, cita a los siguientes autores a efecto de poder tener una mejor

percepcion a cerca de lo que se define como arrendamiento:

a. Para Borda, “el contrato de locacién es aquel por el cual una persona llamada
locador, se obliga a entregar el uso y goce de una cosa durante un cierto tiempo a

otra llamada locatario que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero™

b. Sanchez Medal, establece “que por el contrato de arrendamiento, una persona

llamada arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa al

arrendatario, a cambio de un precio cierto™

® Viteri Echeverria, Ob. Cit.Pag. 280
°Ibid
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c. Puig Brutau, manifiesta “que es el contrato de tracto sucesivo por el que una de\
partes se obliga a mantener a la otra en el goce o uso de una cosa, durante un
tiempo determinado, a cambio de un precio cierto, generalmente pagado por

periodos y en cuantia proporcional a su duracién”.'

d. Diez Picazo y Guillon, transcribe la definicién del Cédigo Civil Espariol del Articulo
1543, “cuando sefala que por el arrendamiento una de las partes se obliga a dar a

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

e. Barbero, refiere que “la funcién de este contrato es consentir al propietario de la
cosa que no necesite 0 no estén en condiciones de recabar de ella una utilidad
directa, un disfrute indirecto, mediante obtencién de un equivalente del goce
concedido a otro, sin perder la propiedad de ella y por otra parte, extender la
posibilidad de goce de las cosas a quien no puede o no quiera adquirir la propiedad,
a cambio de un precio (renta) y el arrendatario se beneficia del uso y goce de la
cosa, pagando por ello un precio”."?

“La funcién de este contrato 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 obtencién de un equivalente del goce concedido a otro, sin perder la

"%l bid
Ibid
2Ipid
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propiedad de ella y, por otra parte, extender la posibilidad de goce de las ¢

no pueda o no quiera adquirir la propiedad”'®

En el Decreto Ley 106 Codigo Civil el Articulo 1880 define el arrendamiento como el
contrato por el cual una de las partes se obliga a dar el uso o goce de una cosa por
cierto tiempo, a otra que se obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado.
La renta o precio del arrendamiento debe consistir en dinero o en cualquier otra cosa

equivalente, con tal que sea cierta y determinada.

En conclusion, el arrendamiento es aquel contrato bilateral, conmutativo, principal, real
y de tracto sucesivo por el cual una persona “arrendante” da el uso y el goce de una
cosa a otra persona “arrendatario” quien se compromete a pagar un precio cierto, por el

uso o goce de la cosa por tiempo determinado.

2.3.1. Subarrendamiento

“Otro tema de interés es el subarrendamiento, el que se da cuando el arrendatario
concede, a su vez, en arrendamiento la cosa arrendada, sea total o parcialmente; es
decir, cuando respecto de una misma cosa existen dos contratos sucesivos de

arrendamiento. El primer contrato, a las partes se les designa arrendador y

"*Borda, Guillermo A. Tratado de derecho civil. Pag. 487
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arrendatario, en el segundo contrato (subarrendamiento), se les llama suba :

“lmala,
(antiguo arrendatario) y subarrendatario. Del subarrendamiento nace una relacién
contractual nueva entre subarrendador y el subarrendatario, que, aunque subordina el

contrato de arrendamiento es diferente de este.

El arrendamiento fundamental y el subarrendamiento que se apoya y recibe su fuerza
de primero, aunque posee substantividad propia, es un contrato de arrendamiento con
todas sus caracteristicas, hecho por el arrendatario, con las condiciones a el
concedidas o con las circunstancias especiales que vengan con la tercera persona,

pero manteniendo en firma las relaciones contractuales con el arrendador”. 14

El contrato de subarrendamiento es un contrato accesorio que necesita de un contrato
de arrendamiento principal para poder existir, como lo establece Puig Brutuau cuando
afirma “que la legitimacion del arrendatario para subarrendar, deriva precisamente del
contrato de arrendamiento”'®, para lo cual el subarrendatario tendra la posibilidad de
subarrendar la cosa, siempre que no se le haya prohibido expresamente en el contrato
de arrendamiento. Para el efecto Borda indica que “el pacto que prohibe subarrendar,
puede ser expreso o tacito”'®, como también se regula en el Articulo 1890 del Cddigo
Civil al preceptuar que el arrendatario podra subarrendar en todo o en parte la cosa

arrendada si no le ha sido prohibido expresamente.

“Ibid
15 Puig Brutau, Jose. Fundamentos de derecho civil. Pag. 276
16 Borda. Op. Cit. Pag. 672
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objeto de arrendamiento se entrega en su totalidad a un subarrendatario sin afectar las

condiciones pactadas en el contrato de arrendamiento primario, y, sera parcial cuando
del bien objeto de arrendamiento Unicamente se entregue cierta parte de dicho bien.
Con la terminaciéon del arrendamiento, los subarrendamientos finalizaran juntamente

con este aun, el plazo de estos no haya finalizado.

2.3.2. De las mejoras

Para Domenico Barbero “las obras del arrendatario que sin asumir una fisionomia
individual, confieren a la cosa en un aumento de valor y tanto en la doctrina como en las
diferentes legislaciones, el tema de las mejoras se estudia con relaciéon a la
determinacion de la parte que tiene la obligacién o el derecho de realizarlas y al

derecho del arrendatario de ser reembolsado del costo de las que realice”"’

Se puede definir como mejora todo aquel cambio o modificacion que se haga de una
cosa la cual ha sido entregada en arrendamiento, siempre que esta no transforme su
forma, ya sea que esta se haga por parte del arrendante o arrendatario. Como lo
estipula el Articulo1915 del Cédigo Civil el cual preceptua “El arrendatario tiene facultad
de hacer en la cosa arrendada, sin alterar su forma, todas las mejoras de que quiere

gozar durante el arrendamiento.”

'" Sistemas de derecho privado. Pag.90
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El contrato de arrendamiento es un contrato bilateral en el cual ambas partes a&gqﬂieren
. §

do

la obligacion de llevar a cabo cierta prestacién, pero es menester en este seﬁtl
también el indicar a que parte de la relacién toca llevar a cabo cada mejora, con el fin
de evitar el conflicto entre estos cuando exista algiin cambio que deba hacerse en la
cosa arrendada ya sea por deterioro o destruccién de la cosa, por aumentar la plusvalia
de la cosa, su ornato, lucimiento o mayor comodidad. El Articulo 1917 del mismo
cuerpo legal regula que “... las mejoras necesarias o locativas deberan llevarse a cabo
por cuenta exclusiva del arrendador o serdn abonadas a la renta si estas se hicieren por

parte del arrendatario.”

Se debe determinar la clasificacion de cada una de las mejoras que pueden realizarse
con el fin de mantener la cosa en buen estado. En el derecho romano las mejoras
arrenditicias se clasificaban como necesarias y utiles; En el derecho comun su
clasificacion dependera que las mejoras se realicen por su naturaleza o por su trabajo.
También se clasifican en intrinsecas o extrinsecas, pudiendo ser estas separables o

inseparables y estas también en necesarias, utiles y las voluntarias.

El Articulo 1916 del Cédigo Civil clasifica las mejoras en necesarias, cuando tienen por
objeto impedir la destruccién o deterioro de la cosa; Utiles, a aquellas que sin
pertenecer a las necesarias, aumentan el valor y renta de la cosa en que se ponen, Y;
de recreo, a aquellas que sin ser necesarias o Utiles se llevan a cabo por ornato,

lucimiento o comodidad de quienes utilicen dicho bien.
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2.4. Clases de arrendamiento

En cuanto a las clases de arrendamiento existen gran variedad de corrientes distintas
para clasificarlas, de los criterios de mas facil comprensién es la que utilizan Ambrosio

Colin y H. Capitant:

a. El arrendamiento de cosas;

b. El arrendamiento de obras.

“El arrendamiento de cosas a la vez se subdivide en las cuatro variantes siguientes:

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

b. El arrendamiento de tierras de explotacién agricola, llamado arrendamiento rustico.

c. El arrendamiento de muebles
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d. El arrendamiento de ganado.”'®

Asi mismo el contrato de arrendamiento debido a su especie puede dividirse en tres:

a. Arrendamiento de cosas, locacién de cosas o locatio conductiore’: En este el vinculo
existente entre el arrendante y arrendatario, en el cual el arrendatario puede exigir el
uso y disfrute de ciertas cosas, siempre que este cumpla con la obligacion de pagar

la renta que se ha convenido.

b. Arrendamiento de servicios, locacion de servicio o locatio conductio de operarum:
Este contrato se caracteriza por la prestacion de trabajo o servicios que el
arrendador se obliga a prestar en cierta forma, lugar y tiempo convenidos a cambio
de una retribucion. El arrendatario se obliga a cumplir con el pago por los servicios.
Esta clase de contratos finaliza por la muerte de alguna de las partes, por

incumplimiento de obligaciones o por terminacion del contrato.

c. Arrendamiento de obra o locacion de obras, ‘locatio conductio operis’: en este
contrato a cambio del pago de un precio una persona se compromete a realizar un

trabajo o una obra determinada.

8Colin y Capitant. Curso elemental de derecho civil. pag. 277
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2.5. Naturaleza juridica

El contrato de arrendamiento es un contrato de cesién de uso o de goce toda vez que
este confiere al arrendatario un titulo de mero tenedor, ya que este no tiene el titulo de
propietario, en su lugar reconoce que el bien dado en arrendamiento es de dominio
ajeno, por el cual paga un precio determinado de forma periddica a cambio del uso o

goce del bien y de sus frutos.

El arrendamiento de cosas “es el contrato por el cual una de las partes se obliga a
proporcionar a la otra, durante un periodo determinado de tiempo, el uso y disfrute de

una cosa, a cambio de un precio que esta se compromete a pagarle”.'®

Se ha debatido mucho acerca de la naturaleza juridica a la cual pertenece el contrato
de arrendamiento, ya que se habla sobre si este crea a favor del arrendatario un

derecho de naturaleza real, personal o contempla ambos creando un derecho mixto, por

®Ibid. Pag. 283
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lo cual respecto a esto existen los siguientes criterios:

a. Es un derecho personal

Este criterio indica que “el arrendamiento solo produce un derecho de caracter
personal; ya que faltan elementos tipicos que configuran los derechos reales, todo
derecho tiene necesariamente un sujeto activo o uno o muchos sujetos pasivos, los
cuales ya activos y pasivos, no pueden ser sino personales. Desde este aspecto todo

derecho es personal”.20

Es por lo que esta corriente considera que el contrato de arrendamiento es de
naturaleza personal, ya que para el perfeccionamiento de este es necesaria la
concurrencia tanto de un sujeto activo, quien en este caso es el arrendador y de un

sujeto pasivo, a quien se le conoce como arrendatario o inquilino.

b. Es un derecho real

Quienes apoyan esta idea enfatizan en que toda clase de arrendamiento tiene como
objeto la cesién de un bien para su uso o goce, y desde ese punto de vista todo

arrendamiento es de naturaleza real.

0rgaz, Arturo. Diccionario de derecho y ciencias sociales. Pag. 118y 119.
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Federico Puig Pefia al citar a Manresa enfatiza que: “resulta absurdo "9_,?‘48? se
transmite el uso o disfrute de una cosa sin precio, constituya un derechg‘/ realdg
usufructo, uso o habitacién y no lo constituya si se transmite de otra forma, con otro
nombre o mediante el pago de una renta. En cualquier forma que sea el propietario, al

ceder el uso o el disfrute, se desprende de el, lo pierde para siy lo entrega a otro.

El eminente maestro Castan dice que en el terreno del derecho constituyente, puede
pensarse que el arrendamiento deberia ser un derecho real como lo es el usufructo, ya
que son circunstancias y puramente histéricas las diferencias existen entre uno y otro
derecho, y, por otra parte, ello tendra ventajas innegables, el derecho del arrendatario y

permitir su hipoteca”.2!
c. Es un derecho mixto

Quienes toman este criterio indican que el arrendamiento debe su naturaleza a un
derecho mixto. Esta opinién encierra las corrientes anteriormente explicadas. Puede
distinguirse en el arrendamiento escrito y en el no escrito, ya que el primero pertenece a

una naturaleza real y el segundo a una naturaleza personal.

2! Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaiiol. Pag.52
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Se concluye que el contrato de arrendamiento pertenece a la naturaleza del dereg:ho

mixto, en virtud que si bien es cierto el mismo es real ya que tiene por objeto la entrega

del uso o goce de un bien determinado, tampoco podria perfeccionarse sino existiesen

los sujetos necesarios para otorgar dicho contrato.

2. 6. Caracteristicas

a. Bilateral: Toda vez que en este participan ambas partes creando derechos y

obligaciones reciprocas para estos. Asi lo establece el Articulo 1587 del Cédigo Civil
“Son bilaterales, si ambas partes se obligan reciprocamente”, lo cual en el caso del
arrendamiento es al obligarse el arrendador a poner en disposicién el objeto del
arrendamiento y el arrendatario a pagar un precio determinado por el uso o goce de

dicho bien.

. Oneroso: En virtud que este tiene utilidades para ambos, siendo el uso o goce el
objeto del arrendamiento para el arrendatario y el percibir un precio determinado por
el uso de este para el arrendante. Establece el Cadigo Civil en el Articulo 1590 “Es

contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos’.

. Conmutativo: Toda vez que una de las partes se obliga a pagar por el goce temporal
de un bien es equivalente a lo que al bien entregado para dicho uso. Regula el
Articulo 1591 del Cédigo Civil que los contratos onerosos conmutativos “Cuando las
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prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que se celebra el 6€Qt5g§94'

de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la perdida que

les cause este”.

Principal: Ya que para la subsistencia del mismo no es necesario que exista un

contrato anterior al que le de vida, este subsiste por si solo.

Consensual: Ya que el mismo sera perfecto solo por el simple acuerdo de las

voluntades de los contratantes

De goce o de uso: Ya que quien recibe la cosa tiene Unicamente calidad de tenedor

de la misma, reconociendo siempre el dominio ajeno de esta.

Temporalidad: Ya que este se conviene por tiempo determinado y cumplido el plazo
del mismo normalmente puede renovarse sus efectos, conforme a lo convenido por
los contratantes; incluso puede convertirse este de duracién indefinida siempre que

dependa del cumplimiento de la condicién o de la voluntad de las partes.

Tracto sucesivo: Toda vez que la cosa objeto del arrendamiento durante un tiempo

determinado se encuentra en poder del arrendatario y a su vez este paga una renta
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. - . Arp &
el sujeto a las rentas periddicas que cancele el arrendatario. gL s

i. Tipico: Ya que el mismo se encuentra regulado, calificado y desarrollado en el

Cédigo Civil.

2.7. Terminacion del contrato de arrendamiento

La terminacién del contrato de arrendamiento existira al finalizar el plazo por el cual
este fue otorgado, por disposiciéon legal expresa y por finalizar el objeto o la actividad

para la cual la cosa fue arrendada.

Segun la legislacién vigente el Articulo 1929 del Cédigo Civil establece que el contrato

de arrendamiento puede darse por terminado en las circunstancias siguientes:

a. Por convenio expreso;
b. Por nulidad o rescision;
c. Por perdida o destruccién de la cosa arrendada; y

d. Por expropiacién o eviccién de la cosa arrendada.
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Para la comprobacion del presente trabajo es de gran importancia también el estudlo de
las circunstancias especiales que regula el Cdédigo Civil que pueden darse pé‘l";liéw |
terminacion de forma unilateral del contrato de arrendamiento por parte del arrendador,

las cuales son reguladas en su Articulo 1940 “El arrendador podra dar por terminado el

arrendamiento en los casos generales establecidos en el articulo 1930 y en los

especiales siguientes:

a. Cuando el arrendatario no este solvente con el pago de la renta y adeuda por lo

menos dos meses vencidos;

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

econdmicamente;

c. Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su estado

de habitabilidad o de seguridad, o cuando vaya a construirse nueva edificacion;

d. Cuando la vivienda o local sufran deterioros por culpa del arrendatario, o de sus

familiares o dependientes, que no sean producidos por el uso normal del inmueble;
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e. Cuando se trata de inmueble del Estado o de las municipalidades que- ean

necesarios para la instalacion de sus dependencias, oficinas o servicios; y e, O
f. Cuando el propietario necesite el local para instalar su negocio o cualquier otra

actividad licita, siempre que no tenga otro inmueble con las condiciones adecuadas

para tal fin.”
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Ay F

CAPITULO lll Y

3. Derecho procesal civil

Por el objeto que persigue la presente investigacion es necesario que se analice lo
concerniente al derecho procesal civii como norma que regula a Guatemala en el
accionar del proceso civil y sus instituciones. Esto con la finalidad de tener un marco de
entendimiento mas amplio sobre el tdpico del proceso y el procedimiento dentro del

territorio Guatemalteco.

3.1. Conceptualizacion

Por su origen, todo el derecho es publico, si se toma en cuenta que este deriva de la
soberania del Estado y del interés comun. Sin embargo, la diversidad de relaciones que
protege y la posicion del sujeto frente a ellas permiten una primera distincion, la cual es
entre derecho objetivo y derecho subjetivo; también se puede ubicar otra divisién que

es de derecho publico y de derecho privado.

Esta dualidad procede desde la antigliedad, pudiéndose encontrar en el derecho
romano, quienes fueron los que hicieron una verdaderaseparacion entre estos
derechos. Dentro del derecho romano, el derecho publico consistia en el ordenamiento

que regulaba el derecho de los sacerdotes y magistrados; por su parte el derecho
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privado era tripartito, debido a que estd compuesto por el iusnaturali, lusgentlum y
iuscivile; Esta division fue hecha por los romanos atendiendo el interés que se re‘(g‘;‘u}'abyaj,:
al sujeto, destinatario de la norma y al fin que perseguia, de este modo es acertado al
establecer que en las normas de derecho publico prevalece el interés publico y en las

normas de derecho privado, el interés particular.

Se debe dejar claro que el derecho es uno solo, pero tiene mdltiples facetas, debido al
hecho que regula o el sujeto a quien va dirigido. En esa virtud, el derecho objetivo y el
derecho subjetivo no son esencias auténomas, sino que contenidos de voluntad que

dan origen a efectos juridicos de distinta naturaleza.

Derecho objetivo, es el mandato general y abstracto que prohibe, permite 0 manda
hacer o no hacer algo. Es la regla de conducta en si, que debe de observarse en el
caso de ocurrir todo lo planteado y previsto por la norma. Pero este hacer o no hacer es
siempre frente a alguien o en el interés de alguien, lo cual presupone que hay ofro
alguien a quien la norma faculta para exigir hacer o no hacer. Esta facultad de exigir es

el derecho subijetivo.

La facultad es una estructura posible y necesaria del contenido del derecho objetivo;
una técnica especial de que el derecho puede servirse, pero de la que no tiene
necesidad de servirse. Si se toma en cuenta otra subdivisién del derecho, se encontrara

la division entre el derecho sustantivo y el derecho procesal. Cuando se refiere a
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derecho sustantivo, se habla de letra muerta, es decir normas que se aplican cuando hg-., .
se deje de cumplir; mientras que el derecho procesal es aquel que trata a través de una

ley darle cumplimiento a una obligacién cuando esta se ha dejado de cumplir.

3.2. Definicion de proceso civil

Es de suma importancia definir el proceso civil en orden de delimitar el objeto de

estudio de esta investigacion. Es preciso entonces definir el proceso en general.

De acuerdo con su etimologia, proceso encuentra su raiz en el término de origen latino
processus la cual era conocida como un seguimiento de algo. Se usé con el iusgentium
y iuscivile, donde surgi6 la palabra, segun informa el diccionario de la Real Academia
Espafiola, este concepto describe “la accién de avanzar o ir para adelante, al paso del
tiempo y al conjunto de etapas sucesivas advertidas en un fenémeno natural o

necesaria para concretar una operacion artificial”?2.

Para Manuel Ossorio, el proceso “en un sentido amplio equivale a juicio, causa o pleito.
En la definicién de algin autor, la secuencia, el desenvolvimiento, la sucesion de

momentos en que se realiza un acto juridico. En un sentido mas restringido, el

22 http://definicio.de/procesoftixzz3c8ndJZdJ (Consultado: 26 de junio 2017)
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expediente, autos o legajo en que se registran los actos de un juicio, cualquiera que sea

su naturaleza.”®

Por lo tanto se puede considerar que el proceso es un conjunto de actividades que van

encaminadas a la resolucion de un asunto.

Najera Farfan, al referirse al proceso indica que “es un conjunto de actos en el orden y
forma establecidos por la ley, que realiza el 6rgano jurisdiccional para hacer justicia y

las partes para obtenerla.”?*

Esto quiere decir que el proceso siempre estara encaminado a la resolucion de un
asunto, el cual se realizara en un orden claro y conciso con el objeto de determinar la

participacion de las partes dentro de la accién.

Couture citado por Mario Estuardo Gordillo Galindo define el proceso como “la
secuencia o serie de actos que se desenvuelven progresivamente, con el objeto de

resolver, mediante un juicio de autoridad, el conflicto sometido a su decision.”25

%3 Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 615
24 Derecho procesal civil. Pag. 98
%5 Derecho procesal civil guatemalteco. Pag.28
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Este autor, considera el proceso como aquel acto ordenado que tiene como finalidad el '

resolver un asunto que ha sido propuesto ante los tribunales, en virtud de la ley, para -~

que un juez determine la validez de la reclamacion o no.

En tal sentido, el proceso civil es definido como “la rama de la ciencia que estudia la
naturaleza, desenvolvimiento y eficacia del conjunto de relaciones juridicas
denominadas proceso civil. [...] En la definicion propuesta se sefiala como primer
elemento de esﬁa rama del saber juridico, la determinacién de la naturaleza del proceso.
Se trata de responder a la pregunta ;Qué es el proceso? La investigacion de esta

ciencia es de caracter ontoldgico.

Tiende a determinar a que categoria corresponde, en sustancia, el objeto de
conocimiento que se estd examinando. En segundo lugar se fija como contenido de
esta ciencia, el examen del desenvolvimiento, esto es, del comportamiento externo,
formal, del proceso. Se trata de responder a la pregunta ;Como es el proceso? Aqui el
estudio tiene un contenido fenomenolégico, descriptivo, de la realidad y aparente y

visible del proceso civil.
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Por Ultimo se propone la determinacion de los fines o resultados del procesd;, ta

respuesta aspira a satisfacer la pregunta ¢; para qué es el proceso? El contenido de 'e"s"_tgi e, o

respuesta es axiolégico. Debe fijar la funcion del proceso en el mundo del derecho.”2®

Es comun confundir proceso con procedimiento, pero son dos cosas distintas, ya que el
proceso es la serie de etapas ordenadas para llegar a una finalidad y el procedimiento

es la forma en la cual se desarrolla el proceso.

3.3. Principios del derecho procesal civil

Los principios procesales son genéricos, debido a que estos son los que crean todas
las bases para el debido proceso. Es menester el cumplimiento de estos para que sea

desarrollado el proceso.

Principio es el inicio. El punto de partida. Entonces principio sera los elementos

fundamentales del derecho sobre el cual se puede desarrollar la vida juridica procesal.

A partir del Siglo XIX, los principios juridicos adquieren una especial relevancia para el
derecho, considerandolos como fuente supletoria de la ley, tanto material como formal.

Esto quiere decir que en determinado momento en ausencia de normas se puede

26Couture, Eduardo. Fundamentos de derecho procesal civil. Pag. 3
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aplicar los principios procesales de forma sustantiva. En Guatemala esto se establéce,-._ _

en el Articulo 10 de la Ley del Organismo Judicial. Se enumeran los principios

fundamentales del proceso civil de Guatemala.

a. Principio de legalidad: Este principio se funda en el entendido de que todo acto o
resolucién debe de estar fundamentada en la ley. Para toda situacion dentro del

proceso debe de existir una norma.

b. Principio de Juridicidad: Este principio se basa en el supuesto de que la doctrina
también es parte integral del derecho, entonces todo acto o resolucion debe de estar
fundamentada no Gnicamente en la ley, sino en los principios, teorias y doctrinas
aceptadas y reconocidas por la legislacion. El Articulo 10 de la Ley del Organismo
Judicial brinda una forma en la cual se debe de interpretar la ley, la literal d
establece que la ley se interpretara “al modo que parezca mas conforme a la
equidad y a los principios generales del derecho”. Se sobreentiende entonces que la

ley faculta la doctrina para coadyuvar a interpretar el sentido de la misma.

c. Principio de concentracion: Se ha de iniciar aseverando que concentrar es reunir en
un lugar a personas o cosas. Aplicandolo al proceso sera reunir el mayor nimero de
etapas procesales en una sola. Como es el caso del juicio oral, en donde, la mayoria

de etapas se concentran en una sola audiencia,
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d. Principio de judicacion: Consiste en darle validez a los actos procesales ante la* .«
presencia de un juez; en el sentido de judicatura, equivale a ser juez, entendiendo

de que solo los érganos jurisdiccionales tienen potestad de administrar justicia.

e. Principio de inmediacion: Es la relacion procesal entre el juez y las partes. Se refiere
al conocimiento directo del juez con respecto a las partes, principalmente a la
recepcion de la prueba. Dentro de este principio el juez forma su conviccidon de
acuerdo con los resultados o constancias de autos, los que han llegado a él en
forma directa, obteniendo un criterio mas certero acerca de los hechos que se

discuten.

f.  Principio de celeridad: La pretension de este principio es la de establecer un proceso
rapido. Se fundamenta en aquellas normas que impiden la prolongaciéon de los

plazos y eliminan los tramites innecesarios.

g. Principio de economia procesal: Este principio propugna porque el proceso sea mas
rapido y barato, es decir, que exista a través de la sustanciacion del mismo
economia de tiempo y de dinero. Contribuye a la sencillez de las formas, la
eventualidad del proceso y la concentracién de los actos; respecto al factor
econémico contribuye a mayor gratuidad que se trata de economizar para que el

proceso sea mas rapido y concentrado.
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h. Principio de oralidad: Este, mas que un principio que fundamenta el juicio, éélwla
caracteristica esencial y basica del proceso, en donde se utiliza la palabra habléda’
mas que la escrita, como es el caso del sistema anglosajon; “Este principio mas bien
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