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PRESENTACION

El tipo de investigacion utilizada para esta tesis es la cualitativa; los medios que se
utilizaron fueron: técnicas de observacién directa e indirecta, grupos de discusion,
observacion participante; estos medios fueron enfocados a determinar la necesidad de
una estipulacién de una clausula especial de rescisiéon en el contrato de arrendamiento
por la afectacion del delito de extorsion, y la busqueda de posibles soluciones a esta
problematica.

La rama cognoscitiva del derecho que trata la investigacién efectuada, es un tema

eminentemente del derecho civil.

El contexto diacrénico de la investigacion estuvo basado en estudiar la historia y
doctrina de las acepciones contrato y arrendamiento, al igual tratar el tema relativo a la
extorsion en el pais; en cuanto al contexto sincréonico estuvo basado en la necesidad
imperante actual de combatir los efectos que sufren microempresarios y empresarios en
‘el pais con el flagelo de la extorsion, proponiendo como alternativa la reforma al Cddigo
Civil en el tema relativo a los contratos de arrendamiento.

El objeto de estudio fue la sociedad emprendedora guatemalteca en su conjunto, y la
afectacion generada por la inseguridad ciudadana a través del flagelo de la extorsion; el
sujeto de estudio fue la normativa vigente en cuanto a contratos de arrendamiento

respecta.

El aporte académico de la investigacion, es demostrar las repercusiones sociales,
econdmicas y juridicas que trae consigo el flagelo social de la extorsién y coadyuvar a
disminuir los efectos de dicha problematica, a través de la reforma a algunos Articulos
del Cddigo Civil guatemalteco vigente.
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HIPOTESIS

La hipdtesis fue tomada en el sujeto de estudio que fue la relaciéon contractual que
surgé entre arrendantes y arrendatarios, y la afectaciéon generada por la inseguridad
ciudadana actual, que se manifiesta en el delito de extorsién; y el objeto de estudio son
las repercusiones sociales, econdémicas y juridicas que trae aparejada dicha
probleméatica en los emprendedores del pais, y la necesidad imperante de solucionar o

disminuir los efectos de dicho flagelo.
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El método de comprobacién de la hipétesis utilizado en la investigacion es el de prueba
de un extremo, esto en virtud que las variables que se estan probando se dividen en

dos regiones: una region de rechazo y una region de aceptacion de la poblacion.

Al contrastar las variantes independientes y variables desconcertantes utilizadas en la
investigacion, se puede observar que se complementan entre si, y eso hace construir

una hipédtesis concreta del problema investigado.

La hipotesis de la investigacidn realizada fue validada en virtud que es factible la
estipulaciéon de una clausula especial de rescisién en el contrato de arrendamiento por
la afectacion del delito de extorsién; esto en virtud del estudio de la reforma de los

Articulos 1929 y 1930 de Cddigo Civil guatemalteco.
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INTRODUCCION

SECRETARIA

La estipulacidon de una clausula especial de rescision en el contrato de arrendamiento
por la afectacion del delito de extorsién se hace necesaria para lograr con ello equiparar

la relacion contractual entre arrendante y arrendatario.

El objetivo primordial es explicar las diversas repercusiones que trae consigo el flagelo
de la extorsién en el pais, en las relaciones contractuales entre arrendantes y
arrendatarios y la necesidad imperante de combatir, de parte del Estado, dicho flagelo,
en ambitos tan importantes de cualquier sociedad, como lo puede ser aspectos
juridicos, econémicos, sociales, entre otros; por lo cual se hace entendible para el lector
el enfoque que se le da a la investigacion, la cual no tiene contemplados Unicamente
temas juridico doctrinarios legales, si no contempla otro tipo de temas que van

relacionados intimamente al trabajo de investigacion.

La hipétesis formulada se comprobd, esto derivado a que es factible la solucion al
problema planteado, a través de la interposicién de una clausula especial de rescision
en el contrato de arrendamiento derivado a la afectacion de parte del arrendatario del
delito de extorsion; esta solucion establecida a través de la aprobaciéon de una ley de
proteccion contractual a los arrendatarios afectados por el delito de la extorsion, la cual
contiene reformas al actual Cédigo Civil guatemalteco, especificamente a lo regulado

en el apartado contrato de arrendamiento, de dicho cuerpo legal citado.

@
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SECRETAR

g o>
Capitulo |, se trata lo concerniente al tema del contrato y sus antecedentes histéricos;
en el Capitulo Il, se estudia al arrendamiento, sus antecedentes histéricos, naturaleza
juridica y sus caracteristicas; en el Capitulo Il se describe la extorsién en Guatemala,
los aspectos sociales, econdmicos y juridicos; en el Capitulo IV se desarrolla el tema de

la estipulacion de una clausula especial de rescision en el contrato de arrendamiento

por la afectacion del delito de la extorsién.

Para la realizacion de la investigaciéon se utilizaron los métodos deductivo e inductivo,
para la estructura de los capitulos a efecto de plantear los temas y subtemas; asi
también fueron de utilidad los métodos analitico y sintético, para poder comprender la

informacién que se obtuvo a través de la técnica bibliografica.
El Capitulo IV es el aporte mas significativo de la presente investigacion; esperando que

resulte de utilidad para el estudiante, el profesional del derecho y cualquier otra persona

que tenga interés en la materia analizada.

(ii)
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CAPITULOI
1. El contrato

El contrato se puede definir como aquel acuerdo de voluntades, entre dos personas,
sean estas naturales o juridicas, con el objeto de pactar las condiciones que deben
revestir negocios juridicos, encaminados a estar sujetas las mismas a la mayor equidad

posible, revistiendo de certeza juridica a la negociacion plasmada en dicho acto.

El Diccionario de la Real Academia Espafiola lo define de la siguiente manera: “Pacto o
convenio, oral o escrito, entre partes que se obligan sobre materia o cosa determinada,

y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas.”

Diversos autores han realizado variedad de estudios doctrinarios en relacion a la
materia tratada, después de efectuar los mismos han llegado a efectuar las siguientes

definiciones del concepto contrato, entre las mas importantes estan las siguientes:

“El acuerdo de voluntades de dos o mdas personas para crear o transferir entre si
derechos y obligaciones. De su naturaleza explica que, és un acto juridico bilateral o
plurilateral, o si se prefiere, dos 0 mas actos juridicos emanados respectivamente de
dos 0 mas personas, que concurren a la realizacién de un negocio en el que se

encuentran interesadas”.?

! http://dle.rae.es/?id=AdXPxYJ (Consultado: 10 de octubre del 2017).
2 Azla Reyes, Sergio T. Teoria general de las obligaciones. P4g. 49.

1
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“Es el acto juridico tipico del derecho privado y se caracteriza porque las declaraciones
de voluntad de las partes que lo celebran son concurrentes, convienen en crear entre
si, relaciones juridicas; forman un acuerdo de voluntades o consentimiento, lo que
constituye propiamente, el elemento esencial del contrato. El contrato puede ser
considerado como acto juridico por una parte y como norma individualizada de

conducta desde otro punto de vista”.?

“Contrato es el pacto o convenio entre partes sobre materia o cosa determinada y a
cuyo cumplimiento pueden ser compelidas. El contrato no es, a nuestro entender, una
norma juridica, en el mismo sentido en que lo son la ley y la costumbre, por ejemplo,

sino un acto juridico celebrado de acuerdo con determinadas normas juridicas”. *

“El contrato no es méas que un acto juridico bilateral y multilateral, es decir, un acuerdo
de voluntades que produce consecuencias de derecho, que a través de la historia ha

ido evolucionando”.®

Al darle lectura y observar las definiciones precedentes, se puede observar como las
mismas concuerdan en varios de sus elementos esenciales; por lo que se considera al
acuerdo de voluntad como el mas importante, el que reviste de seguridad juridica a
mencionado acto, ya que ese acuerdo de voluntades no debe estar sujeto a presiones,

si no, el mismo consentimiento de este acuerdo de voluntades, debe estar libre de

% Galindo Garfias, Ignacio. Teoria general de los contratos. Pag. 67.
* Pina de, Rafael. Elementos de derecho civil mexicano. pag. 265
® Acosta Romero, Rafael. Teoria general del acto juridico y obligaciones. Pag. 131.

2
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vicios, caso contrario, seria nulo el contrato; es por ello que este elemento es esencial

dentro de la definicién de concepto en mencion.

1.1. Antecedentes histoéricos

Considero vital dentro de cualquier investigacion, el conocimiento de la evolucién
histérica que han sufrido las diversas instituciones que son objeto de estudio; en el
presente caso concreto, el tema a estudiar y analizar es la institucién del derecho
denominado contrato; por lo cual se ha tenido en consideracién, incluir diferentes
estadios histéricos de la humanidad, en donde ya se hacia mencién y se conocia de la
acepcion contrato, empero, estos contratos eran celebrados de diferente forma de la
que se efectua en la actualidad, por lo cual he considerado como las mas importantes

las siguientes épocas histéricas:

1.1.1. Roma

Roma debido a su sistema de normas tan avanzado para la época, es la base
fundamental de nuestro derecho actual; su grado de evolucién en el tema juridico, es
tan importante que muchas de las instituciones del campo del derecho contemporaneo,
estan basadas o surgieron en base al derecho romano, incluso su importancia dentro
del campo normativo es tal, que la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de nuestra
gloriosa y tricentenaria Universidad, incluye en el pensum de estudios de pregrado, el
curso de derecho romano; en virtud de que es vital que cualquier estudioso de la

materia del derecho, deba conocer las bases histéricas fundamentales del mismo; es

3
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por ello que elegi incluir dentro de la investigacion, a Roma como fuente histérica de la

acepcién denominada contrato.

Roma logr6, a través de muchos siglos de ejercicio, un alto grado de perfeccién en
la teoria de las obligaciones, esto hizo que otros pueblos aplicaran estas mismas reglas
en sus relaciones comerciales entre dos personas o entre un individuo y un grupo de
personas. Estas ideas todavia estan siendo utilizadas en las legislaciones modernas

después de mas de veinte siglos de haber sido creadas.

“Las instituciones de Justiniano definian a la obligacién, como: un lazo de derecho que

nos sujeta a la necesidad de pagar alguna cosa conforme al derecho de nuestra ciudad.

La obligacién crea un lazo de derecho vinculum, que tiene dos extremos, supone dos
sujetos: uno acreedor, otro deudor. Desde el derecho romano se ha generalizado la
idea de que el consentimiento es el acuerdo de la voluntad de las partes que se
entienden para producir un efecto juridico determinado. La asuncién obligacional se da,

pues, en el consentimiento.”

Hoy como ayer se entiende que la obligacién es un lazo que une entre si a las personas
entre quienes ha sido creada, siendo este un lazo puramenté juridico. Para que exista
la obligacién son necesarios tres elementos esenciales, son estos: el sujeto activo o
acreedor, un sujeto pasivo o deudor y un objeto de obligacién. El objeto de la obligacién

consiste en un acto que el deudor debe efectuar en provecho del acreedor, estos actos

® Casa Madrid Mata, Octavio. Origen del consentimiento bajo informacién. Pag. 17
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pueden ser: Dare dar, Prestare prestar y Facere hacer o también abstenerse de hacer

algo.

Para que exista acuerdo entre las partes debe existir una convencién. Convencion es

cuando dos 0 mas personas se ponen de acuerdo respecto a un objeto determinado.

“El derecho natural reconocia que si el objeto de la convencién era licito, entonces el
que se comprometia libremente estaba obligado a cumplir; sin embargo el derecho
romano no admiti6 nunca este concepto de manera absoluta y el simple acuerdo de

voluntades entre las personas no daba caracter de obligatoriedad a la convencién.”

Como se puede observar en el parrafo precedente, en la antigua Roma ya existian
preceptos fundamentales que observaban los ciudadanos de la época para efectuar sus
negocios juridicos y transacciones; observandose con ello la evolucion en materia
contractual existente para la época, esto daba a los romanos gran ventaja hacia las
otras culturas existentes en ese estadio histérico de la humanidad. Siendo fundamental

esto en el desarrollo de la sociedad en mencion.

El ’contrato era entre los romanos toda convencidon destinada a producir obligacion,
aunque el derecho natural reconocia que, si el objeto de la convencién era licito, aquel
qgue se habia comprometido libremente, estaba obligado, porque toda convencién licita
era legalmente obligatoria, pero el derecho romano jamas admitié ese principio de

forma absoluta y aun en la época de Justiniano, por los dias finales del imperio, el

’ Petit, Eugene. Tratado elemental de derecho romano. P4g. 18
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simple pacto, no bastaba para crear la obligacién civil. El derecho civil solo reconocia la
obligatoriedad si esta estaba acompariada de ciertas formalidades, que dieran fuerzay
certidumbre al consentimiento de las partes, para asi evitar pleitos y encerrar los limites

precisos de las voluntades.

Estas formalidades consistian en palabras solemnes, menciones escritas y la remision
de una cosa hecha por una de las partes a la otra. Aunque con el paso de los afios, con
el ensanchamiento del imperio el cual afiadia mas y mas territorios, ampliando a su vez
sus posibilidades comerciales, muchas de estas reglas fueron siendo derogadas en
beneficio de los negocios practicados entre los ciudadanos y entre estos y los

peregrinos los que lograron asi negociar mas facilmente entre ellos.

Con la evolucién de la conquista de territorios en Roma, varias de sus instituciones
fundamentales fueron cambiando, en pro de la conquista imperialista; esto derivado por
la amplitud del territorio conquistado, era complicado en muchas ocasiones el mantener
los elementos fundamentales de estas instituciones; es por ello que se variaba la forma

de efectuar contratos en las areas alejadas de la metrépoli romana.

“Desde los fines de la republica se determinaron cuatro clases de contratos, segun las
formalidades de la convencién: Primero: Los contratos Verbis o verbales, los cuales
estaban acompafiados de palabras solemnes, Segundo: Los contratos Litteris,
o literales, que exigian menciones escritas, Tercero: Los contratos En Re, que son
imperfectos, solo son cuando se le ha entregado una cosa u objeto al deudor. Este

puede ser: el Mutuumo préstamo de consumo, el comodato o préstamo de uso, el
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depdsito y la prenda. Cuarto: Los contratos formados solo Consensus, donde solo
existe el acuerdo entre las partes. Estos son: la venta, la sociedad, el mandato y
el arrendamiento. Toda convencién que no figure en esta enumeracion, no es un

contrato, pues no produce la obligatoriedad civil de las partes”.®

Como se puede observar en el parrafo precedente, ya para la época, el pueblo romano
ya tenia estructurada la clasificacion de los instrumentos contractuales, los cuales
incluso se encontraban nominados; esto denotaba como lo he escrito en parrafos
anteriores el grado avanzado de desarrollo en el campo normativo en general en el

imperio romano.

Las dos formas mas antiguas de obligacién de los romanos fueron el Nexum y la
Sponsio, las demés, como la venta y el cambio se hicieron desde un principio al

contado.

El depdsito y el mandato quedaron fuera de la esfera del derecho y fueron solo

sancionadas por la costumbre.

“El Nexum fue el primer contrato romano que se caracterizaba por las rigidas
solemnidades que debian seguirse para su perfeccionamiento, como la pesada del
cobre y la balanza y la presencia del Librepiens y de los cinco testigos. Una derivacién
del Nexum es la Sponsio, que era el contrato que consistia en el empleo de palabras

sacramentales, como ¢Spondes?, a lo que el obligado contestaba Spondeo, sin

® Ibid. Pag. 318
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necesidad del Per Aes et Libram. Pero como este contrato podia llevarse a cabo entre
ciudadanos, aparece la Stipulatio para que también pudieran contratar los no
ciudadanos, donde las partes podian interrogarse usando cualquier expresion, a lo que
el obligado contestaba siempre: Promifto. De esta manera nacieron los contratos

verbales.”®

“Luego de la aparicion de la moneda de plata, se hizo innecesario este sistema, pues la

moneda llevaba intrinsecamente su valor impreso.

El sistema del cobre y la balanza solo fue usado luego en forma simbdlica, unida a esta
solemnidad iba unida una declaracién del deudor, o Nuncupatio, que fijaba
la naturaleza del acto y contenia una Damnatio, que era el equivalente a una verdadera
condena y que utilizaba al Manus Infectio contra el deudor que no pagaba; la Damnatio
era en otras palabras, la entrega del propio cuerpo del deudor estaba comprometido

como garantia de pago de la deuda que contraia.

Esta condena podia empujar al deudor hacia la esclavitud, y podia ser victima también
de grandes abusos por parte del deudor, como ser encadenado, abusado fisicamente o
ser sometido a trabajos forzados. El Nexum solo se libraba mediante un pago especial,
acompanado de la solemnidad Aes et Libra asi como también de una

Nuncupatio. Después de muchos afios de lucha entre los patricios y los plebeyos, y

° Carmes Ferro, José Maria. Curso de derecho romano. Pag. 149
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luego de los excesos cometidos por los acreedores contra los deudores o Nexi, estos

abusos provocaron una medida legislativa.”'®

“Hacia el afo 428 de Roma, una ley: la Ley Paetelia Papiria intervino a favor de los
Nexis, declarando libres a los ciudadanos esclavizados por deudas. Esta ley prohibi6 el
encadenamiento de aquellos declarados Nexis, prohibiendo el que pudiera
comprometer su propia persona en provecho del acreedor, solo pudiendo comprometer

sus bienes. De esta forma cayé en desuso la Nexis.”""

“La Stipulatio era otro nombre usado, pero esta vez por los gentiles, porque el Nexum
era exclusivo de los ciudadanos de Roma. La Stipulatio en la Antigua Roma pertenecia

a la categoria de los contratos verbales o verbis contrahitur obligatio.

En el contrato Litteris. Todo ciudadano de Roma tenia un registro o codex en el cual se
consignaban los actos de su vida privada, si alguien habia hecho un préstamo al estilo
Nexum, debia consignarlo en su cddex, anexando que la suma habia sido pesada y

entregada al prestatario.

Luego la ley Paetelia Papiria derogd algunos de los actos del Nexum, solo la
comprobacién escrita del Nexum bastaba para originar la obligacién civil, como si se

hubiera empleado la Aes et Libram. Asi al final, luego del advenimiento de la moneda

' Honoret Reinoso, J. El contrato romano, divisiones y efectos. P4g. 13
! Petit. Op. Cit. Pag. 320
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de plata, no fue necesario el peso de la suma prestada y ceso al fin el uso de la Aes et

Libram.”*?

Como se puede denotar en el parrafo precedente, nos explica como ha evolucionado la
acepcién denominada contrato, siendo vital tal acepcion para el desarrollo de la
sociedad romana, la cual heredo estas disposiciones fundamentales al derecho

contemporaneo.
1.1.2. Edad Media

La Edad Media, caracterizada no tanto por la evolucién juridica de la época derivado
que la espiritualidad y la religion predominaban sobre cualquier otra normativa, si no,
por preceptos religiosos especificamente la religion catélica, que eran utilizados como
base fundamental para dirimir cualquier conflicto de intereses; la finalidad de este
capitulo es demostrar el gradual desarrollo de la acepcidon denominada contrato, es por
ello que considero importante incluir a la Edad Media, con el objetivo de que el lector
comprenda de mejor manera esta institucion fundamental del derecho como lo es el

contrato.

“En esta época principalmente se nota que no hay una novedad o aportaciéon importante
en la evolucién del contrato, debido a las condiciones econdémicas precarias que se
desenvuelve, las guerras constantes, la escasez de comunicaciones y una cultura que

encierra en los monasterios impiden que el derecho privado y su instituciéon esencial, el

? Honoret Reinoso. Op. Cit. P4g. 13
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contrato, puedan avanzar en forma notable por encima de la evolucion del derecho

romano”.'® En la Edad Media corresponde al pensamiento religioso.

Las formas juridicas contractuales, con precarias propias de una economia incipiente, la
madurez del desarrollo del derecho de cosas contrapone a un derecho de obligaciones
postergado que se ampara en formas elementales. Los germanos provocan y afirman

en una regresion en el derecho.

El contrato entre los germanos requeria una forma audible y visible, desarrollando asi
contratos como la promesa, en la época franca, la entrega de un documento constitutivo
de la deuda. También la institucion de la prenda, donde no habia obligacién de

responder a cargo del duefio de la prenda: se trataba de una obligacién real.

Uno de los contratos sobresalientes en esta época el contrato de feudo, consistia en
poner frente a frente a quien iba a servir y a quien deseaba ser jefe. El vasallo ponia
sus manos unidas entre las del sefior, con lo que significaba sumision. Los eclesidsticos
juraban también la fe, pero no rendian homenaje, ya que este era considerado
reprobable, por consistir en poner la mano que consagraba el cuerpo de Cristo en una

mano sucia de sangre.

El surgimiento del derecho candnico, se vale del derecho romano para regular aquellas

relaciones que no habian previsto debidamente.

® De Buen Lozano, Néstor. La decadencia del contrato. Pag. 17
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Sus fines principales son la preservacion de la unidad del culto y de la fe y la sancién,
herejia; por lo que el contrato no es tomado en cuenta como principal sino

supletoriamente.

Como se puede observar la figura del contrato como tal, no estaba debidamente
regulada para la época, existio regresion en la evolucién de la ciencia del derecho, ya
que el centro de todo era la religiosidad y espiritualidad, formando en cierta forma
teocracias, donde la figura de la iglesia catdlica poseia un gran poder politico,
econdmico y social; fueron creadas instituciones como los Tribunales de la Santa
Inquisicién, en los cuales el derecho de defensa y el debido proceso eran vulnerados
constantemente, y los condenados que eran la mayoria o casi la totalidad de
procesados, eran quemados en hogueras por cargos como herejia, o la practica de
brujeria; estadio lamentable en cuanto a la evolucién y el desarrollo del campo

normativo e intelectual.

En lo relacionado al contrato, se encuentra una norma de una gran peculiaridad, y era
que cada siete afios debian ser perdonadas entre si las deudas que tuviesen los

hebreos.

El embargo no podia recaer sobre ciertos objetos necesarios al deudor entre ellos, los
hebreos no podian cobrar intereses. Y, por ultimo, cada cincuenta afios se anulaban
retroactivamente las operaciones de compraventa respecto de inmuebles rurales, ya
que Jehova era el verdadero propietario de la tierra y los hebreos eran sus

usufructuarios.

12



emiimpresos02
Cuadro de texto


Z1y00
P03 K2
e

YN0 3Ly

LS
\‘:

2y,

En general, la teoria del contrato no tiene un desarrollo notorio en esta época, hay un
aspecto singular que merece atencion, el contrato feudal, es complicado discernir si
éste contrato dio origen a la forma de desarrollo social de esta etapa de la historia, o si
ya, una vez instalada esta concepcién de organizacion social fue legalizada o

legitimada a través de esta institucion.
1.1.3. La evolucién del derecho en Francia y Alemania

Siendo Alemania y Francia paises de primer mundo, en donde la evolucién en &reas
como lo son: tecnologia, educacion, seguridad, salud, etc., es notoria; por légica per se
el campo del derecho también figura como un aspecto vital que ha coadyuvado a su
desarrollo no unicamente econdémico, si no, social y politico, es por ello que considero
importante incluir la evolucién historia de dichos paises, como ejemplo del desarrollo

gradual de la acepcion denominada contrato.

A partir del Siglo XI la época feudal, en el territorio francés, se expresa juridicamente

por medio del derecho romano y del derecho consuetudinario.

En Alemania, la recepcidon del derecho romano, el pandectismo ocupa a los juristas
hasta el Siglo XVIII. Surge una corriente contraria al derecho romano, representada por

las escuelas germanistas lus naturalistas.

Las costumbres francesas y el pandectismo aleman no tienen para el derecho la

trascendencia que alcanzan las obras juridicas espafiolas de la alta edad media. El
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formalismo que imprimi6é el derecho germanico durante la alta edad media se puede

mencionar que el contrato requeria una forma audible y visible.

La entrega de una wadia o vara, fertuca o tallo constituye un elemento esencial. La
promesa se perfecciona mediante la palmata, es decir un apretén de manos y las

palabras solemnes.

El fuero juzgo que fue una de las primeras obras romano espafola tuvo gran
importancia en la creacion de las posteriores obras trascendentales en el derecho. Las

partidas, el fuero real, de gran influencia germana que recoge el derecho castellano.

Las siete partidas deben su nombre al numero de libros que la componen de ahi que se

destinan al derecho civil, las partidas cuarta, quinta y sexta.

"El Cédigo de las siete partidas del Rey Alfonso X de Castilla, ha ejercido, durante
varios siglos, una enorme influencia juridica en el derecho contractual. La partida
quinta, se refiere a los actos y contratos que puede el ser humano realizar o celebrar en

el curso de su vida.”™

Estas marcan un rumbo distinto a sus precedentes inmediatos. En primer término, ya se
cita la palabra contrato, en segundo lugar, trata de los principales aspectos que podria
ser actualmente teoria general de los contratos, reconocen mas el valor de la voluntad,

mas vigor en la regulacién del consentimiento.

'* Doral, José Antonio. La nocién del orden en el derecho civil. P4g. 85.
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Para la evolucion del derecho en la Edad Media constituye el ambiente propicio para

que surja de ahi tres fendmenos principales que lo determinan:

o Lainvestigacién de las fuentes romanas
o El desarrollo del derecho canénico

o El desarrollo del comercio

El primer fenomeno determina que el derecho romano, sea estudiado en primer
término, como materia de especulacién por los glosadores y apoyo a nuevas doctrinas
por los postglosadores. Logrando sin duda y legando trabajos extraordinarios sobre

conflictos de leyes, sobre la validez de los pactos en derecho mercantil.

En la Baja Edad Media, surge el conflicto que con el tiempo se caracteriza al derecho
francés anterior al cédigo napoleénico, entre el derecho romano y el derecho
consuetudinario. Existe un paralelismo entre el desarrollo del contrato en el derecho

romano y su desarrollo en la Edad Media.

Son tres las ideas a destacar en cuanto hacen a las aportaciones del derecho canénico
hacia el contrato: “Como primer punto, el respeto de la promesa; segundo, la razén, que
justifica al acto por su finalidad; y tercero, la moral, que reconoce la importancia de

analizar la intencion de las partes, en cuanto a lo que los lleva a contratar objeto y fin”."

** Levaggi, Avelardo. Historia del derecho de las obligaciones, contratos y cosas. Pag. 27
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Hay una época primitiva que acoge el sistema verbal solemne; una época de transicién
en la que las necesidades econdémicas exigen el contrato real, y finalmente una tercera
etapa en la que el consensualismo empieza a imponerse para ir lugar a una forma de

creer obligaciones y derechos.

1.1.4. La Edad Moderna

Se caracteriza porque corresponde a la formulacién de las nacionalidades y a la

creacién de un estado absoluto cuyo principal exponente, seria el Rey Sol, Luis XIV de

Francia.

En el orden econdmico la Edad Moderna asiste al auge singular del comercio que ya

apuntaba en la Baja Edad Media, con una importante tendencia a favorecer las

transiciones mercantiles, mediante técnicas adecuadas para facilitar la circulacién de la
moneda y el incremento del crédito. La Edad Moderna se caracteriza por el predominio
de la actividad compiladora sobre el derecho consuetudinario y como consecuencia, del

derecho escrito sobre el no escrito.

Las recopilaciones suelen tener caracter oficial y las distingue, como nota especial que
los materiales que las integran conservan su fisonomia particular de acuerdo con la
época en que fueron dictados, lo que determina que se produzca textos sin informidad,

en Francia y Alemania la labor legislativa es escasa e intrascendente.
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Las ordenanzas francesas de Colbert del Siglo XVIIl, se refieren principalmente al
procedimiento civil y criminal. Alemania fue aun mas pobre en el terreno legislativo la
labor de los juristas germanos se dirigi6 mas bien a la exposicion y transformacién del
derecho para el uso préactico inmediato. Con notable influencia de los postglosadores y
en especial en Bartolo y Baldo. Fue fundamentalmente, una labor jurisprudencial que
combina elementos romanos y germanicos para crear el llamado Usus Modernus
Pandectarum que aparece formando totalmente en la mitad del Siglo XVIIl. Francia y

Alemania se distinguian, por la labor doctrinal realizada en este periodo.

“El Siglo XIX fue testigo de la maxima exaltacién de la voluntad como poder jurigenio. El
nuevo orden instaurado por la revolucion francesa hizo concebir a sus teéricos la ilusién
de una sociedad compuesta por hombres libres, fuertes y justos unidos por los
principios libertad, igualdad y fraternidad. El ideal era que esos hombres regularan
espontaneamente sus relaciones reciprocas; toda intervencién del estado que no fuera
para salvaguardar los principios esenciales del orden publico, aparecia altamente

dafosa, tanto desde el punto de vista individual como social.

Los contratos valian porque eran queridos; lo que libremente querido es justo decia
Fouille; esta confianza en el libre juego de la libertad individual en el contractualismo
trascendié del derecho privado al publico. Asimismo, el Cédigo de Napoledn recogid
toda esta serie de pensamientos individualistas; salvandose los intereses del orden

publico, la voluntad contractual impera sin restricciones”.'®

'® Borda, Guillermo. Tratado de derecho civil. Pag. 14.
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1.1.5. Codigo de Napoleén

En dicho Cédigo ya se puede observar una definicién concreta y aceptada de lo que es
contrato, ya se da un estudio doctrinal profundo del mismo, en este ya se concatena la
informacidn existente y que estuvo en boga durante estados anteriores, con la finalidad
de tener un aspecto mas claro y concreto de la figura juridica en mencion. Ya habia
existido una intencién del proceso revolucionario, la de elaborar un Cédigo Civil durante
el mandato de la Convencién Nacional, a cargo del jurista Cambacéres, que no

prospero, pero fue tomado muy en cuenta para la elaboracién del Cédigo de 1804.

El consulado ofrece a Francia un periodo de estabilidad politica propicio a la adopcién
de un Cddigo. El 13 de agosto de 1800, Bonaparte pide a una comision de cuatro
miembros, entre los que la historia ha retenido sobre todo el nombre de Portalis, que

prepare un anteproyecto.

El anteproyecto estuvo listo en el plazo de cuatro meses, inspirandose en los proyectos
presentados en afios anteriores y, en especial, en el de Cambacéres. El primer Cénsul
lo hace votar, triunfando, aunque no sin dificultades, sobre la oposicion del Tribunado,

asamblea del Consulado que agrupaba a sus mas feroces adversarios.

El 21 de marzo de 1804 fue publicado el Cddigo Civil francés, el llamado Cdédigo
napolednico. Mediante este Cédigo se consolidaban muchas de las leyes surgidas
durante el periodo revolucionario francés y daba una estabilidad juridica y legal que era

necesario para dar estabilidad social.
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Lo mas importante y relevante de este Cddigo es que consolidaba juridicamente Ia\
aboliciéon del antiguo régimen, con todas las implicaciones que ello lleva. Es decir,
eliminaba la divisiéon de la sociedad en estamentos y los privilegios juridicos en funcion
del estamento que pertenecia. Y eliminaba definitivamente el feudalismo, que

recordemos que existia en Europa desde la Edad Media.

Este Cédigo Civil era el afianzamiento de las conquistas de la revolucién francesa de
1789: la igualdad juridica para todos los ciudadanos, la individualidad de la propiedad,
la libertad de trabajo, el principio de laicidad, la libertad de conciencia, la separacién en

3 poderes: ejecutivo, legislativo y judicial.

También fue importante que se remarcara que la ley debia ser escrita y expresada en la
forma méas clara posible para que los ciudadanos pudieran entenderla. No menos

importante resulté también la legislacion en materia comercial y econédmica.

La materia de contratos quedaria incluida en el Libro lll De los contratos o las
obligaciones convencionales en general. En el Articulo 101 establecia: “El contrato es
un convenio por medio del cual una o diversas personas se obligan hacia otra o varias

personas a dar, a hacer, o no hacer alguna cosa.”
1.1.6. Derecho italiano

El Cddigo Civil italiano mantiene, el principio de la autonomia de la voluntad que

consagraba su predecesor que este tomo del Cédigo Civil francés.
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El primer Cédigo Civil de ltalia fue promulgado el afio 1865, y estaba fuertemente

influenciado por el Cédigo Napolednico.

Su estructura era igual al Cédigo de Napoledn, y estaba dividida en tres libros, el
primero, titulado personas; el segundo, de los bienes, la propiedad y sus cambios; y el

tercero, forma de adquirir y transmitir la propiedad y otros derechos sobre las cosas.

La libertad contractual tiene sefialados limites diversos tales son, los casos en que uno
solo de los contratantes formula el contrato, sin que el otro pueda concurrir a su

determinacion, puede ser de orden prohibitivo:

1. La prohibicién de incluir en un contrato clausulas que limiten la responsabilidad

patrimonial, en los casos de culpa o dolo.

2. Las partes puedan determinar y concluir contrato que no pertenezca a los tipos que
tienen una disciplina particular, con tal que vaya dirigidos a realizar intereses

merecedores de tutela segun el ordenamiento juridico.
La libertad contractual tiene sefalados limites diversos tales, como el primer término,

los casos en que uno solo de los contratantes formula el contrato deba respetar las

normas legales, imperativas las normas corporativas y las de la economia planificada.
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1.1.7. Derecho mexicano

En la evolucién juridica de México, puede marcarse una linea divisoria entre el sistema
liberal, desde la independencia, de no ir a la influencia francesa, que tendria sus

movimientos juridicos en la Constitucion.

Tres son las instituciones que reflejan las nuevas tendencias del Cédigo Civil de 1928, a

saber: la propiedad, la responsabilidad y el contrato.

La regulacion del contrato como fuente general de las obligaciones, como acto juridico
tipico que adopta el Cédigo Civil en vigor para el Distrito Federal, no difiere sino en
detalles de escasa trascendencia, de la establecida en el Cédigo anterior, se mantiene

por lo tanto, la orientacién y generalmente el mismo texto anterior.

Se puede encontrar los matices de la tendencia social, aun cuando no sea tan radical la
reforma como en el caso de la propiedad y de la responsabilidad. Los contratos tipicos

que acusan a esta corriente son compraventa y arrendamiento.

En la legislacion para el Distrito Federal del Cédigo Civil vigente regula los contratos de:
permuta, promesa, compraventa, donaciones, mutuo, arrendamiento, comodato,

depésito y mandato.

Se ha tomado de referencia estas culturas y estadios histéricos, con el objetivo de

~demostrar la evolucion y transformacién que ha tenido una institucién tan importante del
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derecho como lo es el contrato; este tema lo incluyo al inicio de la investigacién con el

objetivo de ordenar de manera cronolégica el tema investigado en esta tesis, y lograr

con ello el mejor entendimiento y comprension del lector.
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CAPITULO Il

2. El arrendamiento

En este capitulo es vital para el real entendimiento del objeto de la investigacién; el
tema de arrendamiento en el pais, es un tema que abarca real importancia en el campo
normativo; es tal su importancia que toca aspectos tan fundamentales de cualquier

sociedad, como lo son los aspectos econdmicos y sociales.

En algunos paises existen tribunales especializados que se dedican unica y
exclusivamente al tema de los contratos de arrendamiento, ha sufrido diversas

mutaciones con el paso del tiempo y evolucion de la sociedad.

En la actualidad existen modalidades como el arrendamiento con opcién a compra o
leasing, arrendamiento de vehiculos, de locales comerciales, etc., concatenando incluso
la figura del arrendamiento entre dos tipos de derechos, por una parte, el tipico derecho
civil y en la actualidad ya formando parte del derecho mercantil por las nuevas

tendencias en los negocios.

2.1. Antecedentes historicos

Como lo mencione en el anterior capitulo, el conocimiento de la historia es vital para la
real comprension de un tema especifico, en este caso, atafie el tema de contrato de

arrendamiento, es por ello que considero vital incluir dentro de la investigacion, una
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breve resena histérica, con el objetivo de llevar una eficaz secuencia del tema

investigado.

El contrato de arrendamiento que va a ser tratado con profundidad a lo largo de las

siguientes paginas hunde sus raices en el derecho romano clasico.

‘En la antigua Roma existia un conjunto de contratos predeterminados por ley que
constituian un numerus clausus. En ellos no sélo era exigible el elemento subjetivo de
la voluntad sino también un elemento objetivo consistente en la causa civilis que

variaba en funcién del tipo de contrato”.!”

‘La voz arrendamiento proviene de arrendar, que significa ceder o adquirir mediante

precio el aprovechamiento temporal de cosas inmuebles, o de beneficio o rentas.”’®

En sus origenes, el arrendamiento podia ser de cosas, obras o servicios. La idea de
servicios tiene su origen en la idea romanista de la Locatio Conductio, y asi, si bien, el
- que promete pagar el precio se llama conductor, en el denominado arrendamiento de

obras se invierte la terminologia y el que paga el precio es llamado locator.

"En el derecho romano, no se conocia el arrendamiento, sino que existia el contrato de
locacion de cosas, de obra y 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

7 Fernandez de Bujan, Antonio. Derecho privado romano. P4g. .53
'® Cruz, Fernando. Instituciones de derecho civil patrio. Pag. 85.
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por un tiempo determinado. Las conquistas, el auge comercial, la inmigracion y otros
factores sirvieron para que adquiriera identidad este contrato en atencién a la necesidad
de vivienda para aquellas personas de escasos recursos. Se daba una casa para el

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

Luego, se agruparon bajo el concepto de Locatio Conductio: la cesién de una cosa su
goée, la prestacion de un trabajo o servicio y la de una obra, todas a cambio de una
remuneracion o renta. En el Siglo Il a. c., la Locatio Conductio se definia como el
contrato por el cual una persona o locator se obliga a ceder temporalmente a otra
llamada conductor el disfrute de una cosa corporal o incorporal, mueble o inmueble, a

cambio de una retribucién o merces"." (sic.)

“Se trata un contrato consensual, bilateral, en virtud del cual una de las partes llamada
locator se obliga a poner a disposicion de otra llamada conductor una cosa para que la
disfrute durante cierto tiempo debiendo restituirla una vez transcurrido el mismo, o bien
a realizar una actividad a favor de otra o a realizar una obra en la cosa entregada; todo
ello a cambio de una contraprestacion o Merces. En consecuencia, esta figura es el
precedente de los actuales contratos de arrendamiento, arrendamiento de servicios y
arrendamiento de obra, calificados en la época medieval como Locatio Rei, Operarumy

n20

Operis.

'9 viteri Echeverria, Emesto. Los contratos en el derecho civil guatemalteco. Pag. 279.
%0 Fernandez De Bujan, F. Sistema contractual romano. Pag. 267.
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Algunos autores analizan la idea de Locare, y otros apuntan que la terminologia
probablemente en hipdtesis referentes a obras del Estado y que’ de alli paso6 al derecho
privado. “La influencia del derecho inglés y del derecho germano sentaron sus bases
para complementar al derecho romano, al grado de no admitirse en la actualidad el
arrendamiento perpetuo, pues a partir de la revolucién francesa se modifica esta

situacion.”®!

Se considera que lo que se adquiere con arrendamiento es la compra del uso. En la
legislacion europea, y en alguna parle de la historia patria, el contrato de arrendamiento
consistio en la cesion del uso o goce de algo mediante el pago de un precio, ya se trate
de cosas corporales o incorporales, muebles, inmuebles, obra de servicios que preste
una persona, Intelectuales o mecanicos, y las actividades encaminadas a IIevarva cabo

una obra.

Con la influencia del Cédigo de Napoledn, la legislacion de casi todos los paises
occidentales fue favorable al arrendador, pero después del Cddigo Civil suizo de las
obligaciones, se modificd la legislacion para hacerla imparcial, inclinarse incluso en

favor del arrendatario.

“Los paises europeos, después de la segunda guerra mundial, aprobaron una
legislacion de caracter excepcional y temporal que decreté la moratoria de las rentas y

la prérroga de los contratos, incluso se condend la especulacién ilicita, y se crearon

2 Aguilar Guerra, Vladimir. Nuevas coordenadas de la contratacién. Pag. 84.
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comisiones arbitrales para juzgar ante tribunales especiales los problemé{s"\:‘de
\:‘-;(‘Cm

alquileres.

En Espafia, por ejemplo, hubo varias legislaciones de prérroga en que se les negé los
beneficios a los extranjeros y se fijaron los montos maximos de aumento de renta, lo
mismo que la obligacion de los propietarios de publicar anuncios cuando hubiera

inmuebles vacios.”??

Es necesario reiterar que en los contratos de arrendamiento intervienen dos partes:
arrendador y arrendatario, como en todos los contratos, y que las soluciones deben
encaminarse a armonizar los intereses de ambos al amparo de la garantia social que

consagra nuestra Constitucién, sin menoscabo de los derechos del que menos tiene.

Es maéas, su importancia, tanto econdémica como juridica, ha obligado a la
especializacién de los juzgadores, como ejemplo, en la capital de México, donde se

cuenta con jueces de arrendamiento inmobiliario.

Al contrato de arrendamiento se le ha sefialado como el segundo contrato en
importancia de los regulados por la legislacion civil, dada la frecuencia de su uso,

después del contrato de compraventa.

Como puede observarse en los parrafos precedentes, el contrato de arrendamiento es

un contrato de vital importancia tanto en el ambito del derecho civil, como actualmente

?2 http://iuscontratosmx.blogspot.com/2007/03/el-arrendamiento.html (Consultado: 15 de octubre de 2017)
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en el ambito del derecho mercantil; es de uso comun dentro de la poblacién,
veces es celebrado a través de documentos privados con firmas legalizadas y cuando

la solemnidad del caso lo amerita, se celebra en escritura publica.
2.2. Naturaleza juridica del contrato de arrendamiento

La naturaleza Juridica del contrato de arrendamiento es de naturaleza privada cuando
el arrendatario tiene la cosa con la voluntad del duefio o propietario del bien en un plazo
de tiempo determinado; el arrendante a través del contrato respectivo
reconoce dominio ajeno del bien, dicho dominio ajeno cae en la figura del arrendatario,

pero tal dominio ajeno esta sujeto a limitaciones dictadas.

Sin embargo, cuando el incumplimiento de las obligaciones contenidas en el contrato
relacionado, son puestas a disposicion de un tribunal del orden civil, entonces su

naturaleza es eminentemente publica, porque interviene un érgano jurisdiccional en

representacién del Estado.
2.3. Caracteristicas

Dentro de las caracteristicas del contrato objeto de estudio, se encuentran varias que
son comunes a cualquier tipo de contrato sea este de caracter civil, mercantil, laboral o
administrativo; pero existen algunas propias del contrato en mencién, las cuales
considero importante individualizarlas a continuacién, con el objetivo de la mejor

comprensién posible, de parte del lector.
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2.3.1. Es bilateral

El contrato de arrendamiento es bilateral, en virtud que, a partir de su celebracién y
perfeccionamiento, surgen obligaciones y derechos para ambas partes, las cuales
deben ser cumplidas a cabalidad por ambos, con el objetivo de evitar que el mismo sea
rescindido, o hacer que surjan repercusiones legales de distinta indole, que llevaria

consigo alguna demanda por dafios o perjuicios, o alguna otra situacién analoga.

Este tipo de contrato también es denominado en doctrina contrato sinalagmatico
perfecto, derivado a su peculiaridad, dentro de la clasificacion de los contratos; se
puede encasillar con esta caracteristica, al contrato de compraventa, permuta, el

transporte, etc.

En conclusidn, por este contrato nacen obligaciones para ambas partes. Para una,
transmitir el uso y el goce de una cosa cierta y determinada y para la otra, pagar un

precio cierto.
2.3.2. Es oneroso

El contrato de arrendamiento es oneroso, en virtud de que debe existir una
contraprestacion por el otorgamiento del contrato, es decir debe existir un precio por el
uso de la cosa, el cual debe ser pactado en el contrato respectivo, esta estipulacion
debe ser cumplida efectivamente para evitar la rescision del contrato; esta caracteristica

de onerosidad trae consigo la mayor parte de ocasiones que al arrendatario le sea
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obligado al pago de una cantidad de dinero denominada deposito, dicho depdsitd se
convierte en una garantia para el arrendante en caso de algun dafio que sufriere bien
por culpa o dolo del arrendatario. En otros contratos se exige la figura del fiador como

garantia del real cumplimiento de la obligacién de parte del arrendatario.

Dentro de esta caracteristica también se da el saneamiento por eviccién o por vicios

ocultos que debe estipularse en el contrato respectivo.

En sintesis, ambas partes arrendante y arrendatario deben poseer ventajas econémicas

especificas dentro del negocio juridico signado.
2.3.3. Es consensual

Lo normal es que el contrato de arrendamiento se entienda perfecto, por el solo
acuerdo de las voluntades, de tal manera que es consensual, en virtud del necesario
compromiso tanto del arrendante como el arrendatario, en tal compromiso, surgen
derechos y obligaciones reciprocos que deben a cumplir a cabalidad para que no sea
objeto de rescision este contrato. En las estipulaciohes deben estar completamente de

acuerdo las dos partes, caso contrario no se podria celebrar el contrato en mencién.

Esto convierte al contrato de arrendamiento en un contrato consensual, porque se
perfecciona por la voluntad de las partes, el consentimiento se expresa a través de la
firma o la impresiéon dactilar segun sea el caso, tanto del arrendante como el

arrendatario, haciendo nacer a la vida juridica el contrato.
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2.3.4. Origina obligaciones principales

Son obligaciones principales aquellas que gozan de existencia propia e independiente,
como lo es la obligacién de entregar la cosa el vendedor al comprador en el contrato de
compraventa, en contraposicion a las accesorias, que son las obligaciones que
dependen de una principal, a la cual se encuentran subordinadas y a la que
complementan o garantizan, como ocurre con la obligacion que pesa sobre el fiador de

pagar o cumplir en el caso de que no lo haga el deudor.

Como se denota en el caso concreto del contrato de arrendamiento existen
obligaciones principales de parte del arrendante al entregarle el bien al arrendatario en

buenas condiciones de uso. .

2.3.5. Es de tracto sucesivo

El contrato de arrendamiento es de tracto sucesivo en virtud de que la obligacion
adquirida en cuanto al pago de parte del arrendatario, va a ser pagada a través de
amortizaciones mensuales segun lo estipulado en el contrato, hasta finalizar el plazo
por el cual fue celebrado el contrato, a contrario sensu, del tipo de contrato de tracto
‘Unico, los cuales son pagados de una vez al darse la celebracion del contrato

respectivo.

Es decir, implica un alargamiento, en el tiempo, de la realizaciéon de la prestacién, sea

ésta ejecutada de forma permanente o continuada, o lo sea en forma periddica.
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En sintesis, el contrato de arrendamiento es considerado de tracto sucesivo en virtud de

que su cumplimiento no se realiza en un acto Unico, sino que se prolonga en el tiempo.

2.3.6. Es obligatorio en el sentido de que no es traslativo de la propiedad u otro

derecho real

El contrato de arrendamiento es de caracter obligatorio en su real cumplimiento, en
virtud de que no se le considera como traslativo de propiedad ni de ningin derecho real;
ya que lo caracteriza unicamente el uso de la cosa dada en arrendamiento, la cual se
entrega para un plazo determinado, la obligatoriedad deviene al pago de la

amortizacion mensual y a las estipulaciones pactadas en el contrato.

Es decir, quien recibe una cosa en arrendamiento, tiene sobre ella la calidad de mero
tenedor, y por ende reconoce dominio ajeno, sin que, en principio, pueda llegar a

adquirir el dominio por prescripcion.
2.4. Clases de Arrendamiento

Existen varias clases de arrendamiento, considero importante mencionar tanto las
clases que se ubican en el campo del derecho civil como las que se ubican en el campo

del derecho mercantil, por lo cual enumero las siguientes:

e Arrendamiento de cosas

e Arrendamiento de servicios
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e |ocacion de obras

2.4.1. Arrendamiento de cosas

Dicese del tipo de arrendamiento que 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 amortizacién de dinero convenida; es la modalidad mas usual en
Guatemala el arrendamiento de cosas por ejemplo: arrendamiento de bienes muebles,
arrendamiento de bienes inmuebles rusticos y urbanos, arrendamiento con opcién a

compra o leasing, etc.

2.4.2. Arrendamiento de servicios

Conocido también como locacién de servicios o Locatio Conductio Operarum. En esta
modalidad de arrendamiento, 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 terminaciéon de contrato o por la muerte de alguna

de las partes.

Un punto de vista en cuanto a este tipo de contrato de arrendamiento es que el mismo

se confunde con un contrato laboral, el cual debiera estar sujeto con ello a las
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derivado que la doctrina civil en cuanto a este tema no se tomé en consideraciéon que a
elaborarse un arrendamiento de servicios, lo que en realidad se estaria obviando es la
existencia de una relacion patrono-trabajador, con ello se daria una simulacién laboral,
con el objetivo de delimitar los derechos laborales de la poblacién trabajadora y
menoscabar derechos laborales universales que se han conseguido por luchas de

conglomerados en pro de mejorar las condiciones laborales en los diversos paises.

2.4.3. Locacion de obras

El arrendamiento de obras se define asi: “Un contrato por el cual una de las partes se
- compromete a hac‘er algo con destino de la otra, a cambio de un precio entre ellas
convenido.” En esta modalidad de 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

confeccién de un traje o la construccién de una casa.
2.5. Elementos esenciales
Los elementos esenciales para que surja la existencia y validez de un contrato de

arrendamiento, son los comunes a todos o la gran mayoria de contratos, entre los

cuales puedo describir los siguientes: el consentimiento, capacidad y poder, y objeto.

2 Colin y Capitant. Curso elemental de derecho civil. Pag. 277.
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2.5.1. Consentimiento
NSy o
Este elemento esencial debe versar sobre diversos aspectos contractuales, por
ejemplo: La naturaleza del contrato, la cosa, objeto del arrendamiento, el precio, la
duracién del contrato. El consentimiento es considerado como un elemento esencial
derivado a que el mismo reviste la naturaleza del contrato pues, como se conoce es un
pacto que se debe cumplir a cabalidad tanto de parte del arrendador como del
arrendatario, por lo cual el consentimiento debe estar libre de vicios, ya que, si
surgieran los mismos y se probaran ante cualquier 6rgano jurisdiccional, se podria dar

la nulidad del contrato preestablecido de manera ilicita.

2.5.2. Capacidad y poder

Estos elementos se entremezclan, empero, tienen ciertas diferencias puntuales entre

ambos, las cuales considero importante explicarlas e individualizarlas a continuacion:

La Capacidad, una caracteristica muy importante de explicar, debido a que, si se desea
celebrar un contrato de arrendamiento, debe existir capacidad de ambas partes:

arrendante y arrendatario, para poder celebrar el contrato.

Al momento de signarse el contrato ambas partes deben tener sus capacidades
volitivas y mentales de manera incélume y no deben estar bajo efectos de ningun tipo

de droga social o no, medicamentos somniferos, entre otros, al no cumplirse con estas
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condiciones se estaria con un contrato nulo de pleno derecho, por no tener ¢

alguna de las partes para contratar.

Por otra parte, el poder puede entenderse como aquel acto por medio del cual el

hombre tiene la plena disposicién o facultad de hacer algo.

Trayendo a colacion esa definicion al tema concreto del contrato de arrendamiento, se
puede establecer que el elemento esencial de poder dentro de un contrato de
arrendamiento, es la facultad legal demostrable a través de titulo de dominio o posesioén
de la disposiciéon plena de un bien mueble o inmueble de parte del arrendante, para

darlo en arrendamiento a un arrendatario.

Sin este elemento, el contrato seria nulo de pleno derecho, en virtud de que nadie

puede disponer de un bien ajeno para contratar.
2.5.3. Objeto

El elemento esencial objeto del contrato de arrendamiento, es pagar el precio en dinero,
sea esto a través de transferencia electronica, cheque de caja, cheque comin o en

efectivo, segun sea el caso, de parte del arrendatario al arrendante.

En Guatemala esta es la modalidad del contrato en mencién, ya no se concibe el pago
en especie como en afos anteriores si se podia dar esta modalidad por el tipo de

negociaciones que se daban.
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2.6. Efectos del contrato de arrendamiento

Al celebrarse y perfeccionarse el contrato de arrendamiento surgen diversos efectos

juridicos entre los cuales puedo mencionar los siguientes:

Si ambas partes actlian de buena fe, el contrato subsiste mientras el arrendatario no
sea desposeido por el titular del derecho correspondiente (propietario, poseedor,
usufructuario, etc.). Si se consuma la eviccion, dado el caso el arrendante debera

indemnizar al arrendatario de los dafos y perjuicios correspondientes acaecidos.

Si ambas partes actian de mala fe, el contrato subsiste mientras no ocurra la eviccion;
pero surge el inconveniente si se consuma ésta, con ello el arrendatario pueda exigir

indemnizacién de dafos y perjuicios de parte del arrendante.

En pro de la negativa se alega que el arrendatario debia esperar ese resultado; pero lo

cierto es que en la hipétesis considerada el arrendador ha incumplido su obligacién.

Igual situacién ocurre cuando una parte actia de buena fe y la otra de mala fe.

Siempre la normativa vigente castigara a la parte que actue de mala fe, trayendo al
infractor esa accion, repercusiones tanto de indole civil: dafios y perjuicios, nulidad del
instrumento publico, entre otras; como repercusiones de indole penal: estafas, falsedad
material, falsedad ideolégica, uso de nombre publico supuesto, entre otros delitos;

derivado de ello es la importancia de la figura del contrato de arrendamiento.
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2.7. Obligaciones del arrendatario

Como toda relacidn contractual perfecta, en la misma surgen obligaciones y derechos
de ambas partes, las cuales se estipulan dentro del contrato per se, o a falta de
estipulacion contractual, la normativa vigente deberd contener los derechos y
obligaciones que los individuos deben ostentar en los diversos negocios juridicos

celebrados.

Derivado de ello, considero las siguientes obligaciones como las mas esenciales que
debe cumplir a cabalidad el arrendatario, las demds se encuentran contenidas en el

Cédigo Civil guatemalteco en los Articulos del 1903 al 1914.

2.7.1. Obligacion de pagar la mensualidad estipulada en el contrato

Esta es una obligacion que deviene de la légica de parte del arrendatario, el cumplir con
el pago pactado en el contrato respectivo, so pena de pagar dafos y perjuicios por el no
pago y la rescision del contrato en mencion; dicho pago puede ser atendiendo a la Ley
de Libre Negociacion de Divisas: en efectivo, cheque personal, cheque de caja,
deposito corriente a cuenta bancaria, transferencia electrénica; todo ello segun lo

estipulado en el contrato respectivo.

En cuanto al lugar de pago dependera de la forma en que se efectie el mismo, ya que
si es en efectivo normalmente se estipula que el mismo sea efectuado en la residencia

del arrendante la cual es objeto del arrendamiento, como lo repito todo se realiza segun
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especifica, si es asi, entonces el pago se efectuard en cualquiera de las agencias

creadas para el efecto de parte del grupo financiero de la cual sea cuentahabiente el

arrendante.

2.7.2. Obligacion de devolver el bien arrendado por vencimiento del plazo

respectivo o por la rescision del contrato por falta de pago

El arrendatario a la terminacién del contrato respectivo, tiene la obligacion de devolver
el bien tal como la recibié, de acuerdo con la descripcidon hecha por él y el arrendante;
excepto lo que haya perecido o se haya deteriorado por depreciacién, desastre natural
o porfuerza mayor, so pena, de ser sujeto a demandas por dafios y perjuicios,

desahucios o desocupaciones segun sea el caso de parte del arrendante.

2.7.3. Obligacion de notificar al arrendante cualquier dafio o desperfecto del bien

El arrendatario esta obligado a notificar al arrendante a la mayor brevedad posible:
Toda usurpacion o novedad dafiosa que otra persona haya hecho o manifiestamente
quiera hacer al bien dado en arrendamiento, ademas de cualquier dafio que sufriere el
bien, ya sea este generado por la depreciacion del mismo, culpa o dolo del arrendatario,
algun tipo de desastre natural: terremoto, huracan, ciclén, tormenta tropical, etc., o
algun caso fortuito, con la finalidad de que el arrendante pueda tomar las medidas
necesarias de arreglo del bien, y frenar con ello empeorar el dafio causado al bien dado

en arrendamiento.
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2.8. Obligaciones del arrendante

En el Cédigo Civil se encuentran establecidas las obligaciones del arrendante en los

Articulos 1897 al 1902y 1917.

Ademas de las contenidas en el Cddigo Civil guatemalteco, considero importante
explicar algunas obligaciones del arrendante, las cuales las considero esenciales para
que se lleve a cabo el negocio juridico descrito de la mejor manera posible, por lo que a

continuacién se explican las siguientes:

2.8.1. El arrendante debe entregar la cosa arrendada completa con sus

accesorios vitales de funcionamiento y uso

El arrendante debe entregar el bien arrendado completo, de acuerdo con lo que resulte

del contrato, de la intencidén de las partes, de la buena fe o de la ley.

Esta obligacion es importante en virtud de que segun el bien que se de arrendamiento,
debe estar sujeta la negociacion, es vital que el mismo tenga que ser arrendado
completo con todos sus accesorios vitales de funcionamiento y uso; ¢porqué de esta

obligacién?

Por ejemplo: si se celebrase un contrato de arrendamiento de un bien mueble
consistente en un vehiculo automotor liviano, no tendria objeto el mismo, si a este

vehiculo el arrendante le sustrajere las llantas, el motor, el radiador, etc.; sin estos
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ya que sin los accesorios descritos el vehiculo no podria funcionar y efectuar el fin por
el que fue creado: el transporte de personas, restandole la importancia al contrato de

arrendamiento signado.
2.8.2. Obligacion de reparar la cosa arrendada durante el tiempo del contrato

Es importante estipular en los contratos de arrendamiento, que la obligacién de reparar
el bien arrendado es de parte del arrendante; siempre y cuando el dafio sea causado a

pesar del buen uso del bien o la depreciacion normal del mismo.
2.9. Extincion del contrato de arrendamiento

Son causas de extincion del arrendamiento:

2.9.1. El mutuo acuerdo del arrendante y arrendatario

La mencionada causal de extincion se encuentra basada en la voluntad de las partes;
ya que a pesar de existir un plazo determinado en el contrato para que se dé la
finalizacion, el mismo puede ser acortado si ambas partes otorgan su consentimiento
para dar por extinguido el contrato respectivo, en cuanto al depédsito entregado como
garantia de algun dafo al bien, las partes acordaran cual sera el monto a devolver al
arrendatario, como lo repito en esta modalidad extintiva la voluntad mutua de las partes

es la que priva, ante cualquier otra situacion.
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2.9.2. El vencimiento del plazo fijado en el contrato

Esta causal de extincion deviene de la logica, en virtud de que al finalizarse el plazo por
el cual se signo el contrato, per se, se estaria finalizando el contrato respectivo, el
efecto del cumplimiento de esta estipulacion es dar por terminado el contrato de
arrendamiento celebrado; existe una modalidad en la practica notarial, al establecer la

figura del cruce de cartas en el documento signado.

Dicha modalidad da a entender que, si a voluntad de las partes se desea prorrogar el
contrato respectivo, con un simple cruce de cartas se podra prorrogar el mismo por el

plazo ya establecido anteriormente obviandose la formalidad del contrato en si.

2.9.3. La voluntad unilateral de una de las partés

Si se desea dar por extinto el contrato de arrendamiento, por voluntad de una de las
partes, la parte que salga afectada por tal decisién tendra la via judicial abierta, para
iniciar la demanda de dafos o perjuicios, reclamo del depdsito respectivo o garantia

contenida en el contrato, segun sea el caso.

2.9.4. La pérdida o destruccion del bien

Si deviene por caso fortuito o dolo de alguna de las partes la pérdida o destruccion del

bien, por légica el contrato de arrendamiento quedara extinto, ya que el objeto del
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mismo no podra ser usado; con ello se desvirtia la naturaleza del contrato en me

eso hace que se dé la causal de extincién del mismo.
2.9.5. Resolucién por incumplimiento de alguna de las partes

Si se diere\el incumplimiento comprobado por alguna de las partes, el contrato quedara
extinto, trayendo consigo las repercusiones legales atinentes al caso concreto; por
ejemplo si el incumplimiento se da por parte del arrendante, el arrendatario quedara
facultado para iniciar las acciones legales de dafos o perjuicios segun sea el caso, si el
incumplimiento se da de parte del arrendatario, si se negare a abandonar el uso del
bien, el arrendante esta facultado para iniciar las acciones judiciales de desahucio o
desocupacion, segun sea el caso; ademas dependiendo de la garantia ofrecida, se la

podra quedar como resarcimiento de dafos o perjuicios sufridos.
2.10. Contrato de subarrendamiento

Hay subarrendamiento cuando el arrendatario arrienda la misma cosa que recibi6é en
arrendamiento, es decir, respecto de una misma cosa existen dos contratos sucesivos
de arrendamiento. En el primer contrato, las partes son nominadas arrendante y
arrendatario, en el segundo contrato las partes son nominadas, subarrendante: antiguo

arrendatario y subarrendatario.

De lo anterior se puede deducir que son tres los intervinientes en un contrato de

subarrendamiento: Arrendante, el propietario de la vivienda. Arrendatario o inquilino,
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subarrendatario, el nuevo inquilino del arrendatario.

El Cédigo Civil guatemalteco reconoce la posibilidad de que se pueda subarrendar un

bien, por parte del arrendatario a favor de otra persona.

La unica limitante que se establece para subarrendar, consiste en que se haya
establecido en el contrato original prohibicion expresa. Si no existe tal prohibicion, la ley

supone que si es posible subarrendar.

Este aspecto es fundamental en el faccionamiento de un contrato de arrendamiento, ya
que, si por olvido o descuido, se omite esta clausula, el arrendatario estara en el
derecho de subarrendar el bien a otra persona. El Articulo 1890 también establece, en
forma clara, que no puede cederse el contrato sin expreso consentimiento del

arrendador.

Por lo que, si bien el Cdédigo Civil acepta el supuesto de subarrendar al no existir
prohibicion expresa, ello no significa que el arrendatario pueda eludir su
responsabilidad, ni las garantias constituidas, en el caso de que subarriende la cosa, en
forma total o parcial, a un tercero. es mas, el obligado frente al arrendador es
arrendatario, y no el o los terceros subarrendatarios. La situacion es diferente segun
sea la capacidad del arrendatario para subarrendar; si tiene una autorizacion general, el
contrato de subarrendamiento es valido, pero existen dos contratos independientes que

regulan relaciones juridicas de personas diversas.

44



emiimpresos02
Cuadro de texto


Ademés del contrato de arrendamiento primordial, se forma con independencia absoluta

. \\1\ el
el de subarrendamiento. Sigue siendo responsable al arrendante, el arrendatarioy, a s
vez, en el subarrendamiento, es directamente responsable el subarrendatario al

subarrendante, que es el arrendatario en el primer contrato.
En Guatemala también se da esta modalidad en la vida cotidiana de los individuos,

empero, en menor escala de la celebracion de los contratos de arrendamiento

comunes.
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CAPITULO Il

3. La extorsion en Guatemala

El fendmeno de la extorsion se puede definir, como aquel fendmeno que abarca
aspectos sociales, econémicos y juridicos de un Estado, que dafa diversos rubros del
conglomerado en general que lo conforma, y que es una de las causas que influyen en
la poca inversion nacional y extranjera, siendo causal del subdesarrollo del pais que

sufre y combate este infortunio.

En Guatemala, lamentablemente este flagelo crece dia a dia, que repercute en

aspectos sociales, econémicos y juridicos.

3.1. Aspectos sociales

Es fundamental el estudio y comprension del aspecto social de cualquier conglomerado
de personas; en virtud de que el aspecto social muchas veces repercute en la forma de

llevarse a cabo la cultura de determinado pais.

Entre los diversos aspectos sociales que se pueden considerar son afectados por el
delito de la extorsién en el pais, se pueden mencionar los siguientes ejemplos: la salud
psicolégica de la poblacidon en general se encuentra afectada por la extorsion, en la
actualidad la sociedad guatemalteca se ha convertido en una conglomerado de

personas acostumbrada a la violencia derivado a las altas tasas existentes de
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asesinatos y homicidios relacionados a la extorsién; situacion que se puede o
simplemente al transitar por la calles del pais, la forma de conducir de algunas
personas y la forma de resolver problemas atinentes al transito, por ejemplo: choques
accidentales, pedir via, ceder el paso a los peatones o a otros automovilistas, etc.,

muchas veces a golpes 0 amenazas, incluso con pistola en mano.

Otro ejemplo de la problemética planteada es la costumbre que rige en algunas
poblaciones la cual consiste en resolver cualquier tipo de delito cometido por un
individuo, especificamente los relacionados a la extorsién, homicidios, asesinatos y
robos, con la actividad retrograda e ilegal denominada linchamiento, y creer que es la
manera justa de aplicar justicia, dicha practica llevada a cabo por sociedades primitivas

en estadios anteriores.

La ley del talion también denominada dicha practica ojo por ojo, diente por diente, “en
Babilonia durante el Siglo XVIII a. c. el principio de reciprocidad exacta se utiliza con
gran claridad. Por ejemplo: la ley 195 establecia que, si un hijo habia golpeado al padre,
se le cortarian las manos; la 196 que, si un hombre libre vaciaba el ojo de un hijo de
otro hombre libre, se vaciaria su ojo en retorno; la ley 197 que, si quebraba un hueso de
un hombre, se quebraria el hueso del agresor; las leyes 229 a 233 establecian castigos
equivalentes al dafio causado que debia sufrir el arquitecto cuyas construcciones se

derrumbaran.

Las penas menores consistian en la reparacién del dafio devolviendo materias primas

tales como plata, trigo, vino, etc. En los casos en que no existia dafio fisico, se buscaba
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una forma de compensacion fisica, de modo tal, por ejemplo, que al autor de un ﬁQB\

le cortaba la mano.

En la ley mosaica, recogida en el Antiguo Testamento, Antiguo Israel, entre el Il y el |
milenio. La ley del talion aparece en Exodo 21:23-25, en Levitico24:18-20 vy
en Deuteronomio 19:21. Este principio seguira vigente para el Judaismo hasta la época
talmudica, cuando los rabinos determinaron que la pena se transformaria en un

resarcimiento econémico.

El cristianismo lo deja sin efecto a raiz del Sermén de la montafia. Laley de las XlI
tablas en la Roma Antigua, siglo V a. ¢c. muestra en la tabla VIIl una curiosa
combinacién entre normas inspiradas en la ley del talién, y normas correspondientes a
sistemas juridicos menos primitivistas. Esta mezcla suele ser atribuida al momento de
transiciéon juridica en que surge el primer cuerpo legal de Roma. En el derecho
germanico, el espiritu de la ley del talién se manifestaba en la blutrache o venganza de

sangre”.?

Esta practica efectuada en el pais derivada a la desconfianza existente al sistema
judicial estatal; otro ejemplo en relacién al tema es la peticion popular y conformidad de
la gran mayoria de la poblacion guatemalteca, para que sea aplicada la pena de muerte
en el pais, la cual seglin mi opinidbn personal no es una practica que disminuya los
indices delincuenciales actuales, ademas de ser una actividad violatoria de los

derechos humanos fundamentales.

24 hitps://es.wikipedia.org/wiki/Ley_del_Talién (Consultado: 31 de octubre del 2017).
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aun siguen siendo altas, por lo cual no la considero una solucién viable ni un disuasivo
a la problematica planteada; coyuntura que es aprovechada por algunos politicos que
con fines proselitistas intentan darle realce a tal practica, con el fin de darse a conocer y
ganar popularidad dentro del conglomerado que apoya la aplicacion de la misma, y con

ello poder ganar votos en sus campanas politicas.
3.2. Aspectos econémicos

En cuanto a los aspectos econdmicos que trae consigo la problematica de la extorsion
se puede mencionar por ejemplé los siguientes: se frena el animo de emprendimiento
en el pais, por el temor existente de la coaccion que pueden generar los grupos
dedicados a realizar dicha practica, en cuanto empresas individuales, empresas

colectivas, comercio informal, transporte publico, escuelas, colegios, etc.

Esta coaccion consistente en la obligatoriedad de pagar una suma determinada de
dinero, con la finalidad de evitar asaltos a los comercios, asesinatos de propietarios o
colaboradores de los mismos, dafio a bienes de los comercios o empresas, secuestros,

entre otros.

Esto hace que el Estado tenga que gastar mas recursos en seguridad publica: graduar
mayor numero de agentes de la Policia Nacional Civil, quienes devengaran un salario
que saldra de las arcas nacionales, dotar de mecanismos tecnoldgicos y modernos que

sean eficientes en el campo de la investigacion criminal, con el objetivo de desarticular
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de la extorsién, mayor numero de detenciones, generando mayor hacinamiento en las
carceles del pais, y mayor gasto de manutencién de los reos con la finalidad de
resocializarlos y readaptarlos a la sociedad, algo que en la realidad la mayoria de

ocasiones no se lleva a la practica.

Uno de tantos ejemplos que se dan de este problema en el pais, se da en la actualidad
en la ruta de buses que conduce a Ciudad Quetzal, localidad perteneciente al municipio
de San Juan Sacatepéquez, del departamento de Guatemala, en donde tanto pilotos
como empresarios del transporte urbano, son amenazados, coaccionados por grupos
delincuenciales, con el propdsito de amedrentarlos y con ello cedan a sus pretensiones,

es decir, dinero por permitirles trabajar.

Incluso estos grupos delincuenciales han adoptado la modalidad de quemar algunos
buses, enriqueciendo el temor tanto de empresarios, pilotos y personas que hacen uso
del transporte publico. Esta practica conlleva a la paralizacién de labores de los

mismos, afectando econémicamente a empresarios, pilotos y usuarios en general.

A los empresarios, la paralizacién les afecta en la pérdida de ingresos de su empresa
de buses de transporte, los pilotos la ausencia de pago por los dias sin laborar, y los

usuarios quedan obligados a utilizar servicios de transporte distinto.

Esta practica repercute negativamente en la economia de su nucleo familiar; empero

por la necesidad existente de un trabajo digno en el pais y la poca o nula preparacién
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académica de la mayoria de los pilotos, ademds de la falta de fuentes de empleo
dignas, los pilotos a pesar del riesgo existente, siguen prestando sus servicios a la
poblacién de la localidad, arriesgando su integridad fisica por llevar un plato de comida
a su nucleo familiar, situacion lamentable y reprochable para cualquier sociedad

civilizada contemporanea.

3.3. Aspectos juridicos

La practica de legislar de parte del Congreso de la Republica, leyes que no coadyuvan
a combatir este problema, en virtud de la mala redaccion de muchas de las normas, las
cuales tienden a no tener aplicacién practica a casos concretos, como resultado de
errores en su contenido y poco estudio de parte de los legisladores del problema social

a combatir.

La politica criminal del pais hace que se legislen tipos penales que aumentan las penas
a determinados delitos, en el caso que nos compete, la extorsién, sin atenderse el
verdadero problema; como primer punto si un individuo ya cometié el ilicito en mencién,
la labor del Estado es rehabilitar y resocializar a dicho individuo, caso contrario,
derivado entre otros aspectos a la normativa obsoleta que rige el sistema penitenciario

nacional, a lo cual esta rehabilitacién y resocializacion se convierte en una utopia.

En la actualidad existe corrupciéon dentro de las carceles del pais. No existe control
estatal dentro de los penales; existe anarquia en los mismos, el control interno la

mayoria de ocasiones lo efectian los mismos presidiarios, generando ausencia de ley
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estatal en los centros carcelarios; otro gran inconveniente es que existe hacinaﬁ‘ﬁignto
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carcelario, el mismo trae como resultado la violacion a derechos humanos

fundamentales de los reos.

En cuanto al sistema judicial existe mala aplicabilidad a la normativa penal, muchos
jueces dentro de los procesos inobservan el principio de ultima ratio penal y en los
diversos procesos penales, a pesar de no existir peligro de fuga ni obstaculizacion a la
verdad, imponen a los procesados la medida de coercion denominada prision

preventiva, la cual debe ser la ultima medida a tomar.

En algunos casos, dandose el caso derivado a la mora judicial existente, que al finalizar
el proceso penal correspondiente se decrete la inocencia a determinado sujeto,
después de habérsele afectado su derecho sagrado a la libertad, vulnerandosele el
principio de presuncion de inocencia, ya que a pesar de ser inocente estuvo vedado de
su libertad por un lapso de tiempo, generandosele dafo econdémico, social y
psicolégico a dicho individuo de parte del Estado; dafio econédmico en virtud del pago de
abogado privado si fuera su deseo hacerlo, si no esta en sus posibilidades, el Estado le
brindara a través del Instituto de la Defensa Publica Penal un abogado de oficio, el
individuo perdera su empleo, si es cabeza de hogar, recurrira la familia a préstamos con

la finalidad de subsanar las necesidades en el hogar.

En cuanto a los aspectos sociales, se le manchara su historial social, peor aun si su
fotografia o video, salga en algin medio de comunicacién social, sea este escrito o

televisado, generara un desgaste social de parte de conocidos, vecinos, amigos e
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incluso familiares, ya que en la sociedad guatemalteca tiene la costumbre de prejuzgar
cuando algun individuo esta sujeto a proceso penal, la regla funciona a la inversa,
existe presuncion de culpabilidad y no de inocencia, en cuanto al aspecto psicolégico
dependera de la resiliencia de cada individuo la forma de afectacién que le generara
estar sujeto a un proceso penal, con carcel preventiva, en condiciones deplorables de
hacinamiento, falta de seguridad en el penal, entre otras falencias existentes en el

sistema penal guatemalteco.

Con estas practicas segun lo establecido en la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, no se estaria llevando a cabo la finalidad axiolégica del Estado, que
consiste en llevar a cabo el bien comun dentro del conglomerado social que lo

conforma.
- 3.4. indices estadisticos en el pais

‘La estadistica la forma femenina del término aleman Statistik, derivado a su vez
del italiano statista, hombre de Estado, es una rama de las matematicas y una
herramienta que estudia usos y andlisis provenientes de una muestra representativa

de datos, que busca explicar las correlaciones y dependencias de un fendmeno

ftwo o natural, de ocurrencia en forma aleatoria o condic.ional.”25 La estadistica es una

rama vital que se debe incluir en cualquier investigacion, derivado a los indices que van

a surgir al llevarse a cabo dicha practica, es por ello que incluyo los siguientes estudios

2 https://es.wikipedia.org/wiki/Estad%C3%ADstica (Consultado: 16 de octubre de 2017)
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efectuados en el tema de la extorsién en el pais, con la finalidad de ilustrar de mejor

manera al lector de la problematica planteada.

“El mecanismo de extorsion se basa en el miedo y la incapacidad de defensa de los
individuos y organizaciones. Segun su definicién de la Real Academia Espafiola es
presién que, mediante amenazas, se ejerce sobre alguien para obligarle a obrar en

determinado sentido.

Un estudio reciente realizado por el Centro de Investigaciones Econdémicas Nacionales
CIEN respecto al fendmeno de las extorsiones en el pais y las medidas que se han
tomado para hacerle frente, concluye que la dimensién real de la incidencia del delito de
extorsion es imposible de conocer en la actualidad. Hace falta investigar mas a
profundidad el mismo, contar con datos equiparados y conocer los casos que no se

denuncian la llamada cifra negra.

Hasta hace aproximadamente una década extorsionar es un delito en Guatemala. A
partir del 2008 se registré6 un aumento acelerado de denuncias tanto en el Ministerio
Publico como en la Policia Nacional Civil. El Ministerio Publico posee registros desde el
ano 2005, con 970 denuncias, siendo la cifra mas alta en el afno 2010 con 9,500
denuncias. Para el afio 2013 la Policia Nacional Civil y el Ministerio Publico reportaron

5600 y 7200 denuncias respectivamente.

A septiembre de este afio se habian presentado en promedio méas de veinte denuncias

diarias.
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El 77% de las denuncias de extorsiones se concentra en cinco departamentos:
Guatemala, Escuintla, Sacatepéquez, Quetzaltenango y Suchitepéquez, seis de cada
diez denuncias son en el municipio de Guatemala y una tercera parte en la ciudad.
Segun la Policia Nacional Civil el 70% de las denuncias son de residencias, 23% de
negocios y 7% de transporte. La mayoria de las denunciadas se cometieron
telefénicamente 95%. Aunque algunas fuentes oficiales sefalan que el 80% de las
mismas provienen de las cérceles, el Sistema Penitenciario menciona que es menos del
5%; datos diametralmente distintos. A ciencia cierta, se desconoce el perfil de los

malhechores.

Las extorsiones impactan en el contexto econdémico, psicolégico y social. Estas
siembran miedo y desconfianza, reducen el patrimonio, aumentan los costos de
seguridad e inhibe nuevas inversiones. Es una especie de impuesto de panico hacia los
ciudadanos que cobran los delincuentes de forma violenta. La proliferacion de la
extorsion estd ligada a ciertos factores que la permiten: alta impunidad, factores
sociales, mayor facilidad de acceso a las telecomunicaciones y la falta de credibilidad y

confianza en las instituciones.

El estudio muestra que la respuesta gubernamental incluye la creacién de unidades a
cargo de ese tema en la Policia Nacional Civil y el Ministerio Publico y la integracién de
una fuerza de tarea, asi como varios cambios legales para ampliar la definicion del
delito, proporcionar nuevos métodos de investigaciéon y contrarrestar el ingreso de
celulares a las cérceleé. Lo dltimo con poco éxito, ya que las carencias del Sistema

Penitenciario no permiten una implementacién eficaz de la ley.
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El andlisis concluye que debido a la complejidad del fenémeno este merece mas
estudio e investigacion. Levantar encuestas de victimizacién es clave para afinar la
indagacién. Es importante crear una unidad especifica para analizar las extorsiones y la
correcta aplicacion de la ley, controlando las telecomunicaciones en los centros
penitenciarios. También se requiere mas inteligencia criminal para construir y desglosar

informacion.

Urge formular una politica de Estado para enfrentar este flagelo, incluyendo una

estrategia de comunicacién y medidas de prevencion para este delito”.?°

El Diccionario de la Lengua Espafola define extorsién como la presion que se ejerce
sobre alguien mediante amenazas para obligarlo a actuar de determinada manera y

obtener asi dinero u otro beneficio.

En la publicacion del matutino Prensa Libre de fecha 16 de marzo del 2016 efectuada
por la Periodista Glenda Sanchez, comparte un reportaje del tema en mencién, el cual,

por su importancia en la presente investigacion, he tomado la decision de incluirlo.

“Mas alla del concepto, ese delito se ha convertido en una herencia de terror y luto
para miles de personas en Guatemala y algunos paises de América Latina, segun

estudios.

% hitp: http://www.cien.org.gt/index.php/el-fenomeno-de-las-extorsiones/ (Consultado: 18 de octubre de
2017).
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El miedo y la afliccion hace que muchas victimas de extorsion no denuncien, pero en
los ultimos siete afos, el Ministerio Publico ha recibido cincuenta mil cuatrocientas
ochenta y ocho quejas de ese delito, segun datos de esa entidad y el informe
Entendiendo el Fendmeno de las Extorsiones en Guatemala, del Centro de

Investigaciones Econdmicas Nacionales.

El Organismo Judicial reporté seis mil ciento cinco casos en los juzgados de Primera
Instancia Penal, y de esa cantidad se dictaron dos mil seiscientas cuatro sentencias
condenatorias y absolutorias; es decir que 57% hechos aun estan en proceso de ser
resueltos. Al comparar las denuncias recibidas entre el 2009 y el 2015 en el Ministerio
Publico y el Organismo Judicial existe una diferencia del 87.9%, o sea que la mayoria

no llega a los juzgados.

La Fiscalia contra las Extorsiones explicé que la cantidad difiere porque los expedientes

que ingresan no se trabajan por unidad, sino por estructura criminal y otros aspectos.

Aunque las cifras corresponden a los ultimos siete afios, el fendmeno surgié en la
década de 1990, con la metamorfosis de secuestros y amenazas del crimen
organizado. Con la era de la telefonia, que se dio en los primeros afios del
2000, evolucionaron las comunicaciones en el mundo y el pais no se quedé atras. Esto

facilité a la poblacién adquirir un mévil.

Esto incluye a los pandilleros, quienes los usaban para exigir la extorsion, explicé Stu

Velasco, subdirector general de Investigacién Criminal de la Policia Nacional Civil. La
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Division del Programa Nacional contra el Desarrollo Criminal de las Pandillas de
Guatemala sefialé que, aunque el delito aparece en el Cédigo Penal en 1973, no fue

sino hasta después de la firma de los acuerdos de paz que prolifer6 el ilicito.

Agregd que, en 1999 el auge de la extorsion se dio con notas escritas y firmadas por
células del barrio dieciocho, la mara salvatrucha y oportunistas se hacen pasar por
pandilleros y son quienes mas extorsionan, y se multiplicé en el 2002, con la

intimidacion a negocios, pilotos y residencias, a través de llamadas telefénicas.

Ante el terror y la angustia generados por ese delito, la poblacién presioné a las

- autoridades y en el 2006 fue emitida la Ley Contra la Delincuencia Organizada.

La norma incluye la asociacién ilicita y exacciones intimidatorias, es decir, exigir la
entrega de dinero u otro beneficio en la via publica o en medios de transporte sera
sancionado con prisiéon. Con ello se da vida al término que se adecua mas al flagelo, asi

lo aseveré la division policial.

Por las medidas penales y acciones policiales, las células criminales implementaron

nuevos mecanismos para intimidar a sus victimas.

En el 2010 surgieron los ataques sistematicos al transporte publico hasta llegar al

bombazo contra una unidad, en el 2011, refirié un fiscal contra las extorsiones”.?’

#http://www.prensalibre.com/guatemala/justicia/extorsiones-herencia-de-la-posguerra. (Consultado: 18
de octubre del 2017).
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A mi parecer, no es que evolucionen las operaciones; su objetivo es siempre causar
terror en la poblacién, a lo que considero que para frenar el delito se debe controlar el

uso de moviles en los penales.

3.5. El delito de la extorsion en el triAngulo Norte de Centroamérica

“Las pandillas callejeras, 0 maras, como se conocen en el llamado tridngulo Norte de
Centroamérica o TNCA, compuesto por El Salvador, Guatemala y Honduras, han
mutado de grupos juveniles que defendian su territorio en los barrios durante la década
de los ochenta, a estructuras jerarquicas altamente organizadas que coaccionan,
amenazan y asesinan para generar insignificantes salarios para sus miembros en pleno

Siglo XXI.

Las maras no son las tipicas organizaciones delictivas con fines de lucro, sino el
producto de la deportacién masiva, tensiones sociales, la desintegracion familiar y la
debilidad institucional en paises que no logran distribuir entre sus ciudadanos

adecuadamente la riqueza que producen.

Las maras son a la vez, victimas de la extrema desigualdad social, y perpetradores de
brutales actos de violencia. Muchos de los asesinatos cometidos en El Salvador y
Honduras, paises que sufren algunas de las tasas de homicidios mas elevadas del
mundo, pueden ser atribuidos a enfrentamientos con la policia, rivalidades, ajustes de
cuentas o intimidacién por parte de las dos principales organizaciones de maras: la

mara salvatrucha y barrio dieciocho.
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Los vinculos transfronterizos entre las maras en los tres paises del triangulo Norte, asi
como los supuestos vinculos entre éstas y organizaciones traficantes de drogas, armas
y personas que operan en la regién, han generado el temor de que estos grupos
representen una amenaza para la seguridad internacional. Pero el delito emblematico
de las maras es inherentemente micro territorial. Tanto la principal fuente de ingresos
de éstas como el delito con que reafirman su control sobre enclaves territoriales en las

afueras de las zonas urbanas es la proteccién extorsiva con amenazas de muerte.

La extorsion sustenta a miles de miembros de las maras, a la vez que perpetia la peor
violencia ejercida por éstas, como el asesinato de los trabajadores del transporte, el
control criminal ejercido sobre los sistemas carcelarios y el desplazamiento forzado de
familias de sus hogares. Tan extrema es la extorsién en Honduras que la Camara de
Comercio ya no publica una lista de sus miembros. En Guatemala, se estima que el

80% de las extorsiones se manejan desde las prisiones.

Las extorsiones que dirigen las maras dentro de las carceles han sido descritas como
un sistema de terror que somete a los habitantes de las comunidades a ver, escuchar, y
permanecer en silencio. Las politicas represivas y militarizadas contra las maras han
demostrado ser no solo ineficaces, sino también contraproducentes. Los esfuerzos por
negociar una tregua con éstas también se han desmoronado, lo que ha resultado en un
pico de homicidios en El Salvador tras el fracaso de las negociaciones. No obstante, por
toda la region se pueden encontrar ejemplos de nuevos enfoques econdmicos,

policiales, judiciales y de mediacién hacia el fenémeno de las maras.
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En un momento en el cual la posibilidad de deportaciones masivas desde Estados

Unidos entrafia el riesgo de agravar la animica social y la actividad criminal en el
triangulo Norte, por lo que se deben establecer formas de atenuar la extrema violencia y
minimizar los dafos provocados por la actividad de las maras, y a la vez reconocer que
éstas dan sentido, identidad y sustento a miles de jévenes centroamericanos pobres, es

esencial. 7.8

Este informe esta basado en docenas de entrevistas con funcionarios y expertos en El
Salvador, Guatemala y Honduras, incluidos agentes de seguridad, fiscales, donantes,
académicos, activistas y miembros de la comunidad en barrios marginales de San

Salvador, Ciudad de Guatemala, Tegucigalpa y San Pedro Sula.

La extorsion como delito y fuente de ingresos mas importante para las maras, es
fundamental para comprender tanto su adaptabilidad como el miedo que han sembrado
en las sociedades que las acogen. La extorsién ha demostrado ser el delito méas fiable
para las maras debido a la forma en que éste se acopla a sus recursos, principalmente
su control sobre enclaves territoriales, facil acceso a las armas de fuego, y a la limitada

presencia de organismos de seguridad o del Estado.

En El Salvador, las empresas de transporte locales introdujeron a grupos barriales
emergentes de principios de los noventas a la extorsiéon, pagédndoles para que

intimidaran a empresas rivales o llevaran a cabo asesinatos selectivos.

2 |nternational Crisis Group. El salario del miedo: maras, violencia y extorsion en Centroamérica.
Pag. 2
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Por todo el triangulo norte, pequefios empresarios, trabajadores del transporte,
trabajadores auténomos e incluso hogares se ven obligados a pagar a las maras a
cambio de proteccion. Alrededor del 79% de las pequefias empresas registradas en
Honduras y el 80% de los comerciantes informales del pais informan que han sido
extorsionados; la Camara de Comercio de Honduras ha dejado de publicar un registro

de sus miembros.

Una encuesta reciente en El Salvador halld que la extorsion estd aumentando y
actualmente afecta al 22% de las empresas, aunque solo el 15% de los incidentes son
denunciados, lo que refleja la falta de confianza en la capacidad de respuesta de la
policia y el poder judicial locales. Supuestamente, en el 76% de los casos las maras
estaban detras de la extorsién. En un contexto de violencia competitiva entre maras
rivales y un estado fallido o ausente, en el que la policia no cuenta con equipamiento ni
con recursos humanos o técnicos para brindar proteccién suficiente, o a menudo son
complices de los mismos extorsionistas, el servicio que prestan los extorsionistas que
cobran por brindar proteccién es a veces tolerado e incluso aceptado de mala gana por

los negocios.

Varias empresas en el mercado municipal de la Ciudad de Guatemala han establecido
sistemas de pagos regulares a las pandillas para protegerse a si mismas contra rivales

mas predatorios.

Durante la tregua de las maras de El Salvador, algunos negocios locales alcanzaron

sus propios acuerdos informales con las maras. Una empresa manufacturera y una
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de transporte ofrecieron empleos a sus miembros a cambio de que dejaran de —

extorsionarlos.

Una empresa de distribucién de alimentos recluté a las maras para transportar bienes a
cambio de tasas mas bajas de extorsion. Los residentes de un complejo residencial
emplearon a miembros de las maras para supervisar las rutas de acceso a sus

propiedades.

“En otros casos, las empresas buscan protegerse trabajando con distribuidores locales
vinculados a estos grupos, a menudo familiares de los mareros. Estos arreglos
negociados a menudo resultaron en un uso mas selectivo de la violencia. Cuando nos
saltamos un pago de la extorsion en cierto lugar, me llamaron educadamente para pedir
que les pagara, dijo un experto en seguridad y negociador de la extorsién para una gran

empresa de distribucién. Anteriormente, habrian disparado a nuestro chofer”.?®

Como se puede observar en los parrafos precedentes la problematica del delito de la
extorsién crece dia a dia, esto trae consecuencias lamentables en diversos rubros de
los paises que sufre con dicho flagelo, a pesar del esfuerzo de las autoridades de cada
pais que conforma el triangulo Norte de Centroamérica, los indices no han bajado, es
por ello que debe ser tratado como un tema prioritario su control y erradicacion de parte

de las autoridades competentes en cada pais.

% Ibid. Pag. 16
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CAPITULO IV

4. Estipulacion de una clausula especial de rescision en el contrato de

arrendamiento por la afectacion del delito de extorsion

El tema central de la investigacion surge por la afectacion del delito de extorsién, debido
a que en la actualidad la comisiéon constante del delito en mencién, ha lesionado o ha
puesto en peligro el patrimonio de los individuos y aun cuando no llegue a configurarse
un menoscabo patrimonial efectivo, este ha afectado bienes juridicos individuales, tales

como la autonomia personal y la economia.

De igual forma ha afectado derechos colectivos de familias y de propietarios de
empresas pequenas, medianas o grandes, sean estas formales o informales de
diversos sectores y niveles econémicos sociales; la gran mayorfa de emprendedores en
el pais que son a los que afecta mayormente la extorsién, son por lo general
arrehdatarios de casas, edificios, o locales comerciales en los cuales tienen

establecidos sus negocios 0 empresas.

Con el flagelo de la extorsién muchos de estos individuos que arrendan tienen que
abandonar los establecimientos con el objetivo de salvaguardar su integridad fisica;
estos individuos sufren un doble desgaste con esta practica, en primer lugar al
abandonar el lugar donde ejercen sus actividades comerciales, donde sus clientes ya
los conocen y esto les generara pérdida patrimonial; como segundo lugar, deben

sufragar los gastos atinentes al contrato de arrendamiento, como es el pago del
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depdsito, pago de rentas pendientes, pago de indemnizacién al arrendante\ @sto

29

lemata, 2

dependiendo de la naturaleza juridica del contrato, sus clausulas y estipulaciones

impuestas.

Fundamento la investigaciéon, ademas de los datos estadisticos, historia de las
instituciones y doctrina sustentada, a lo contenido en el Articulo 1928 del Decreto Ley

106, Cddigo Civil guatemalteco, el cual establece lo siguiente “El arrendamiento termina

por el cumplimiento del plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar satisfecho el

objeto para el que la cosa fue arrendada”.

De esta cuenta, al estar obligados por el cumplimiento del plazo fijado o se cuenta por
ahos forzosos y voluntarios, no pueden rescindir dicho contrato derivado por la

afectacion del delito de extorsion.

Si bien es cierto que el Articulo 1905 del mismo cuerpo legal citado establece que no es
vdlida la estipulacién de que el arrendatario efectie la totalidad de las rentas por
devolucién del inmueble en cuestién, también menciona una excepcion a esta norma al
referirse a los arrendamientos cuya duracién se cuenta por afos forzosos y voluntarios,
el cual literalmente establece “no es vdlida la estipulacién de que el arrendatario pagara
la totalidad de las rentas por devolucién de la cosa antes del vencimiento del plazo”,
salvo lo dispuesto en elv Articulo 1888 que establece “En los arrendamientos cuya
duracion se cuenta por afios forzosos y voluntarios, estos Ultimos se convierten en
obligatorios si el optante no avisa al otro con tres meses de anticipacion, que terminara

el contrato cuando se acaben los afos forzosos”.
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En ese contexto, en el ordenamiento juridico guatemalteco se podria considerar que se

encuentra un vacio legal en cuanto a estos casos especiales que se ven afectados por

el delito de la extorsion.

Con la investigacion objeto de estudio se pretende que se establezca en la normativa
civil la estipulacién de una cldusula especial en el contrato de arrendamiento y se
adicione dicha clausula al Cddigo Civil guatemalteco especificamente a los Articulos
1929 y 1930, que permita rescindirlo en caso que los arrendatarios sean afectados por
el delito de extorsion, quienes deberan probar dicha afectacién con diversos medios
que fundamenten el hecho, tales como la denuncia o el establecimiento de un proceso
penal, la certificacion judicial, o el mismo conocimiento previo del propietario o vecinos;
de esta manera al rescindir el contrato por la afectaciéon de este delito se podra proteger

el patrimonio del arrendatario logrando con ello disminuir su afectacion.

4.1. Justificacion de la Reforma al Codigo Civil derivado de la afectacion del delito

de extorsion

Se hace necesaria una reforma al Cédigo Civil debido a que la extorsién en Guatemala
es un fendmeno que en los ultimos afos ha venido incrementando y de igual manera
lesionando o puesto en peligro el patrimonio de los individuos y aun cuando no llegue a
configurarse un menoscabo patrimonial efectivo, este ha afectado bienes juridicos
individuales, tales como la autonomia personal y la economia; de igual forma ha
afectado derechos colectivos de familias y de propietarios de empresas pequeiias,

medianas o grandes, sean estas formales o informales de diversos sectores y niveles
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econémicos y sociales, los que en general, son arrendatarios de casas, apartamet

locales comerciales en que tienen establecidos sus negocios o empresas.

En este sentido, los propietarios de empresas pequefias, medianas o grandes, sean
estas formales o informales de diversos sectores y niveles econémicos y sociales, los
que en general, son arrendatarios se han convertido en una importante fuente de
recursos, que por medio de la extorsidon alimentan la violencia en forma directa,
generando que la extorsion a este sector vulnerable se convierta en una practica

delictiva, rentable y efectiva para los actores armados ilegales y los delincuentes.

Por otro lado, es importante resaltar que la extorsidon vulnera de manera directa el
derecho al desarrollo de libre empresa, pero también afecta la operacién y
funcionamiento de las mismas, porque tiene importantes repercusiones en los ambitos

legal y de seguridad.

A raiz de la desproteccion que sufren los arrendatarios que se ven afectados por el
delito de la extorsion, surgi6 la intencién de investigar un medio mediante el cual no se
sientan vulnerables por estar obligados al pago de todas las rentas pendientes o no
poder rescindir el contrato hasta el plazo sefialado en el mismo cuando su duracién se

cuente por afios forzosos y voluntarios.

De tal cuenta que se hace necesario realizar una reforma al Codigo Civil,
especificamente en los Articulos 1929 y 1930 respectivamente por lo que se analizara

el procedimiento legislativo.
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4.2. El Procedimiento Legislativo en Guatemala

“El proceso legislativo es el conjunto de actos encaminados a la creacién de la ley”.*

Es el conjunto de tramites necesarios para la aprobacién de una ley. Es decir, es el
procedimiento necesario para la creacion de una ley, comprende desde la presentacion

de la iniciativa de ley hasta su publicacién para que posteriormente entre en vigencia.

En Guatemala, el proceso o procedimiento legislativo tiene su base legal en los
Articulos del 174 al 181 de la Constitucion Politica de la Republicay laLey
Organica del Organismo Legislativo, Decreto Legislativo 63-94 y su reglamento

respectivo.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, establece en su Articulo 157:
“La potestad legislativa corresponde al Congreso de la Republica...” a su vez, el
Articulo 171 literalmente establece: “Corresponde también al Congreso: a) Decretar,

reformar y derogar leyes”.

El proceso legislativo comprende un conjunto de fases o etapas que deben ser
agotadas para que una ley se tome como vigente, ellos son:

a) Iniciativa

b) Presentacion

c) Admision

* Pereznieto Castro, Leonel. Introduccién al estudio del derecho. Pag. 144
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d) Discusion

e) Aprobacién

f) Sancién / veto
g) Promulgacién
h) Publicacion

i) Vigencia.

4.2.1. Iniciativa de ley

Consiste en el acto por el cual determinados o6rganos del Estado someten a
consideracion del Congreso de la Republica, un proyecto de ley. “La iniciativa de ley es
exclusiva facultad concedida a determinadas personas, organismos de Estado e
instituciones para que puedan presentar al Congreso de la Republica, para su discusion

y aprobacion, proyectos de leyes de rango ordinarias”.*!

Conforme lo establece la Constitucion Politica de la Republica en el Articulo 174, tienen
iniciativa de ley: “...los diputados al Congreso, el Organismo Ejecutivo, la Corte
Suprema de Justicia, la Universidad de San Carlos de Guatemala y el Tribunal

Supremo Electoral”.

Los pasos que incluye esta etapa son la presentacién de la iniciativa o proyecto de ley;
la Direccidon Legislativa le da lectura a la exposicion de motivos ante el Pleno

Legislativo; el Pleno Legislativo remite el proyecto o iniciativa de ley a la Comisién de

*! Pereira Orozco, Alberto. Introduccién al derecho I. Pag. 90
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Trabajo respectiva; La Comisién de Trabajo estudia el proyecto o iniciativa de ley; la

Jlemala

comision retorna el proyecto con dictamen y enmienda a la Direccion Legislativa en 4

dias; y, por ultimo, la difusién del proyecto o iniciativa de ley.

4.2.2. Discusion

‘Admitido el proyecto de ley se pondra a discusion del pleno del Congreso de la
Republica en tres debates celebrados en distintos dias. No podra votarse hasta que se

tenga por suficientemente discutido en el tercer debate.”32

Se exceptuan del procedimiento establecido, aquellos casos en que el Congreso
declare un proyecto de urgencia nacional con el voto favorable de las dos terceras

partes o mas del numero total de diputados que lo integran.

4.2.3. Aprobacion

‘Agotada la discusion se entrara a votar sobre la redaccion final y en esta forma
quedara aprobado el texto”, tal como lo establece el Articulo 125 de la Ley Organica del

Organismo Legislativo.

“Aprobado un proyecto de ley, la Junta Directiva del Congreso debera enviarlo en un
plazo no mayor de diez dias al ejecutivo para su sancién, promulgacién y publicacion”3,

tal como lo establece el Articulo 177 de la Constitucion Politica de la Republica.

32 |bid. Pag. 92
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4.2.4. Sancion

“Se da este nombre a la aceptacion de una iniciativa por el Poder Ejecutivo. La sancion

debe ser posterior a la aprobacién del proyecto por las Camaras”.3*

Sin embargo, al adaptar esta definicién a la legislacion guatemalteca, quien deberia
aceptar la iniciativa, seria el Presidente de la Republica, posterior a la aprobacién del

proyecto por el Congreso de la Republica.

El Presidente de la Republica, puede negar su sancién a un proyecto ya admitido por el

Congreso de la Republica, haciendo uso de su derecho de veto, mediante acuerdo

gubernativo en Consejo de Ministros.

4.2.5. Promulgacion

Es la orden solemne emitida por el Presidente de la Republica o en su defecto por el

Congreso de que sea cumplida una ley en el pais.

4.2.6. Publicacion

“Es el acto por el cual el ejecutivo ordena que el decreto ya sancionado sea dado a

conocer por el Estado a toda la poblacién a través del Diario Oficial’.®> Es la que se

33 Ibid. Pag. 92
34 Garcia Maynes Eduardo. Introduccién al estudio del derecho. Pag. 55
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realiza en el Diario Oficial de Centro América para poder dar a conocer a la pobla\b'@) la
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ley que entrara en vigencia.

4.2.7. Vacatio Legis

Es el periodo que se da entre la publicacion y la fecha en que entra en vigencia la ley, y
que tiene por objeto que la poblacion de Guatemala pueda leer la ley para que puedan
saber de qué se trata y asi poder prepararse para su cumplimiento. “Su objetivo es dar

a conocer a la poblacién el contenido de la misma”.3¢

4.2.8. Vigencia

Conforme al Articulo 180 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala: “La

ley empieza a regir en todo el territorio nacional ocho dias después de su publicacion

integra en el Diario Oficial, a menos que la misma ley amplie o restrinja dicho plazo o su

ambito territorial de aplicacion”.

4.2.9. Vigencia de la ley

“Es la vida de una ley la cual puede ser determinada o indeterminada. Es cuando la ley

se vuelve aplicable, esto sucede ocho dias después de su publicacién o cuando lo

% Pereira Orozco. Op. Cit. Pag. 94
3 |bid. Pag. 94
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establezca la misma ley.”3” Para ilustrar de mejor manera este capitulo, se debeincluir

Nlemala, &

lo relativo a las reformas al Cédigo de Trabajo para la regulacién del transporte en ese

pais, por lo cual incluyo lo conducente al tema en mencién.

4.3. Proyecto de Ley

En el transcurso del trabajo de investigacion, se ha expuesto la importancia de regular
la estipulacion de una clausula especial de rescision en el contrato de arrendamiento
por la afectaciéon del delito de extorsiéon, en virtud de que no existe ninguna ley
especifica que la regule, sino que Unicamente nos basamos en el Cédigo Civil de
Guatemala Decreto 106 del Congreso de la Republica, especificamente en donde se

establece el contrato de arrendamiento.

Es por eso, y, en virtud de los problemas que se suscitan por el delito de extorsién, que
se hace necesario incluir la estipulacién de una clausula especial de rescision en el
contrato de arrendamiento por la afectacién del delito de extorsidén; por lo que el
Congreso de la Republica debe reformar el Codigo Civil especificamente en los
Articulos 1929 y 1930, en el sentido que deba crearse la figura antes mencionada para
que sea obligatoria para toda aquella persona que decida formalizar un contrato de
arrendamiento. Esto con el fin de resguardar y proteger tanto los derechos de los

arrendatarios, como arrendantes.

37 hitps://es.wikipedia.org/wiki/Procedimiento_legislativo_en_Guatemala. (Consultado: 25 de octubre de
2017)
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CONCLUSION DISCURSIVA

El flagelo de la extorsién en el pais, se ha convertido en un cancer dentro de la
sociedad guatemalteca, del cual lastimosamente la poblacion se tiende a acostumbrar,
no observando el conglomerado lo grave de esta problematica; es un fendmeno que
trae repercusiones sociales, econdmicas, juridicas, psicolégicas entre otras; derivado
de ello es menester regular lo relativo al contrato de arrendamiento, ya que un gran
porcentaje de dichos contratos, surge a raiz de actividades comerciales que efectuara
el arrendatario a través del arrendamiento de locales comerciales, edificios, oficinas,

bodegas, etc. Tales actividades lamentablemente sufriran del flagelo de la extorsion.

Al normarse esta situacién en el Cédigo Civil guatemalteco, se promovera la inversiéon

nacional y extranjera a través de la mejora de la seguridad juridica del pais, esto

coadyuvara en el ambito econdmico para que se pueda avanzar como sociedad |

conformada, y con ello lograr salir del nefasto subdesarrollo en el cual se encuentra la

nacién guatemalteca en la actualidad.
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ANEXO

PROYECTO DE LEY

“LEY DE PROTECCION CONTRACTUAL A LOS ARRENDATARIOS AFECTADOS

POR EL DELITO DE LA EXTORSION.”
CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA
Decreto No. ___ -2017
El Congreso de la Republica de Guatemala
CONSIDERANDO:

Que es deber del Estado brindar seguridad a los ciudadanos para garantizar la dignidad
del ser humano, el desarrollo pleno de sus potencialidades en sus manifestaciones
politicas, econdmicas, sociales, y culturales; crear mecanismos o herramientas que

faciliten la proteccién en materia contractual tanto del arrendante como al arrendatario.
CONSIDERANDO:

Que es deber del Estado garantizar la seguridad juridica contractual, asi como velar por
la equiparaciéon de derechos y obligaciones que conlleva la signacién de un contrato de
arrendamiento en el pais, y que dicha relaciéon contractual goce de equidad juridica, y

asi fomentar el desarrollo econdmico del pais.

79



emiimpresos02
Cuadro de texto


CONSIDERANDO:

Que no obstante el cddigo civil vigente ya contiene normado todo lo relativo a la
relacion arrendante-arrendatario; empero, derivado a los avances que alcanzan las
sociedades contemporaneas y con ello se generan nuevos flagelos sociales, es
menester crear la presente ley, con el objeto de proteger a una parte de la poblacién
emprendedora del pais, como lo son los microempresarios y empresarios que
desarrollan una actividad econdmica en el pais, y lastimosamente a través de dicha

actividad son sujetos a la obligatoriedad del pago de la extorsion.

POR TANTO

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el articulo 171, literal a) de la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala,

DECRETA:

La siguiente:

“LEY DE PROTECCION CONTRACTUAL A LOS ARRENDATARIOS AFECTADOS

POR EL DELITO DE LA EXTORSION”

Articulo 1. Objeto de la ley. La presente ley tiene por objeto regular las relaciones
entre arrendantes y arrendatarios, y con ello equiparar los derechos y obligaciones que

surgen al signar el contrato de arrendamiento respectivo.
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Articulo 2. Se adiciona al Articulo 1929 el inciso 5°, el cual queda de la si

manera:

5°. Por denuncia realizada por el arrendatario a la autoridad competente, de la

afectacion que sufre por cualquier tipo de extorsion, dicha denuncia debe ser ratificada.

Articulo 3. Se adiciona al Articulo 1930 el inciso 8°, el cual queda de la siguiente

manera:

8°. Por el acaecimiento del delito de extorsiéon en detrimento del arrendatario; siempre y
cuando este sea probado con los medios legales pertinentes, al probarse dicha causal

se liberara el arrendatario de toda obligacion contractual con el arrendante.

Articulo 4. Vigencia. El presente Decreto entrara en vigencia ocho dias después de su

publicacién en el diario oficial.

Considero que seria importante incluir estos aspectos normativo-juridicos, con la
finalidad de salvaguardar los derechos contractuales de los arrendatarios en el pais, ya
que como se explicd con anterioridad en la presente investigacion, el flagelo de la
extorsion lastimosamente crece dia a dia, trayendo doble afectacién al arrendatario,
como primer punto debe pagar la extorsion para poder efectuar su actividad econémica,
como segundo punto, si no paga dicha extorsién, debe cerrar su empresa, aunado a
ello debe pagar al arrendante lo relativo al contrato, pago del depésito, dafios y

perjuicios, entre otras situaciones contractuales pertinentes.
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