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Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
21 de febrero de 2018.

Atentamente pase al (a) Profesional, JUAN CARLOS RIOS AREVALO
, para que procggia a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
ALLAN RICARDO RAMIRgﬁm , con carné 201312254 '

intitulado DETERMINAR LA AMPLlem é‘é" %,QW \ DE/VENTA A DIEZ ANOS PARA FACILITAR LA
" COMPRA DE BIENES INMUEBLES.

tllizadas la redaccion, los cuadros

que no es pariente del (a) estudiante dentro ?ﬁs*g’ra"d”égﬂde ley y otras consideraciones que estime

pertinentes.
. . . . g,?k“ c“"@y
Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo. g 00 Ju G
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FREDY O LANA MARTINE
( iYad soria de TeS| .
Fecha de recepcion 25 ,01 2019 ) \

‘ultad de Ciencias Juridicas y Sociales

io S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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ABOGADO Y NOTARIO
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Guatemala. C. A.

Guatemala, 01 de abril 2,019.
FACULTAD DF CIENCIAS

Licenciado - :
. JURIDICAS Y SOCIALES
Roberto Freddy Orellana Martinez M) e flay (""
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis D i
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales 05ASR 2019 1l
Universidad de San Carlos de Guatemala SS————— ) §
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Roberto Freddy Orellana Martinez

Atentamente me dirijo a usted para hacer de su conocimiento que en cumplimiento de
la resolucion de ese decanato procedi a revisar el trabajo de tesis del bachiller ALLAN
RICARDO RAMIREZ TELLO, con numero de carné 201312254 quien elabor6 el
trabajo de investigacion intitulado “DETERMINAR LA AMPLIACION DE LA
PROMESA DE VENTA A DIEZ ANOS PARA FACILITAR LA COMPRA DE BIENES
INMUEBLES”. Propuesto por el bachiller ALLAN RICARDO RAMIREZ TELLO, me
permito informar lo siguiente:

a)

b)

d)

En relacioén al contenido cientifico y técnico de la tesis es de importancia sefialar
que la investigacion no se limité a cumplir inicamente con los presupuestos de
presentacion y desarrollo, sino también a la sustentaciéon de la funcién
contractual, asi como se llevaron a cabo analisis y aportes, tanto de orden legal
como académico, por lo que su contenido es satisfactorio, ya que logra a través
de él, comprobar el supuesto en el que se baso la investigacion.

En cuanto al enfoque metodologico al momento de realizar la asesoria, he
podido darme cuenta de la diversidad de métodos que fueron utilizados por el
sustentante, pues evidencio en el desarrollo de sus capitulos la utilizacion de los
métodos analitico, sintético y descriptivo, asi como de la técnica documental.

La redaccion empleada en el desarrollo del trabajo fue la adecuada y se
respetaron las normas de ortografia, siendo evidente también la emision de sus
propios comentarios, los cuales indudablemente dejan de manifiesto el interés
de comprobar los supuestos de la investigacion realizada.

La conclusiéon discursiva dio conocer las razones por las cuales es de
importancia el tema abordado, siendo necesaria la reforma del Articulo 1681 del
Cadigo Civil Decreto Ley 106 para ampliar el plazo del contrato de promesa de
venta y asi facilitar la compra de bienes inmuebles, como se comprobé con la
hipétesis que fue formulada.
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LIC.JUAN CARLOS RIOS AREVALO
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Teléfono: 59165885
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e) La investigacion sefiala una serie de elementos relacionados con la tematica
investigada. La bibliografia utilizada en la elaboracién de la tesis es especifica,
concreta y actualizada, otorgandole caracter formal, habiéndose citado distintos
autores nacionales y extranjeros.

f) Declaro expresamente no ser pariente del bachiller Allan Ricardo Ramirez Tello,
dentro de los grados legales de parentesco.

En sintesis, el trabajo asesorado, llena el cometido contenido en el Articulo 31 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura de Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, siendo mi criterio emitir DICTAMEN
FAVORABLE, a efecto que el presente trabajo de investigacién, continte el tramite
para su aprobacioén final.

Respetuosamente,

2A

———% X
ABQGADO Y NOTARIQ

Colegiado 7,792
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Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 09 de
mayo de 2019.

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

estudiante ALLAN RICARDO RAMIREZ TELLO; titulado DETERMINAR LA AMPLIACION DE

5

LA PROMESA DE VENTA A DIEZ ANOS PARA FACILITAR LA COMPRA DE BIENES

INMUEBLES. Articulos: 31 ;?33 y 34 del Normativo para la Elaboracish de Tesis de Licenciatura
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El tema que se desarrollé sefiala la importancia de ampliar la promesa de venta
regulada en la legislacion civil guatemalteca a diez afios para facilitar con ello la compra
de bienes inmuebles. La vivienda es una edificacién cuya principal funcién radica en
ofrecer refugio y habitacion a las personas, protegiéndolas de las inclemencias

climaticas y de otras amenazas.

La investigacion realizada es de naturaleza juridica privada y la tesis se enmarca dentro
de las investigaciones cualitativas. El ambito temporal ocup6 los afios 2016-2018,
mientras que el ambito geografico fue llevado a cabo en la ciudad capital de la

Reptblica de Guatemala.

El objeto de estudio de la tesis fue la ampliacion de la promesa de venta regulada en la
legislacion civil guatemalteca. Los sujetos de estudio fueron las partes contratantes. El
aporte académico sefial6 la importancia de reformar el Articulo 1681 del Codigo Civil

Decreto Ley 106.

El contrato de promesa de venta es el contrato en el que las partes se obligan a
celebrar una obligacion determinada en un plazo especifico o a partir de un evento
futuro denominado condicién. Se puede decir que el contrato definitivo es el objeto del

preparatorio.
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HIPOTESIS

Es necesaria la reforma al Articulo 1681 del Cddigo Civil para ampliar el plazo de la
promesa de venta y asi facilitar la compra de venta de bienes inmuebles, en donde las
partes se puedan obligar a futuro contando con mas tiempo para la celebracion de un
contrato, de acuerdo a las bases que sean constitutivas del contrato prometido, bajo el

respeto de las normas juridicas vigentes.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

La hipétesis formulada fue comprobada al dar a conocer la importancia de regular el
plazo estipulado en el Articulo 1681 del Cédigo Civil, para asi permitir la ampliacion de

la promesa de venta a diez arios para facilitar la compra de bienes inmuebles.

Al desarrollar la tesis fueron empleadas las siguientes técnicas de investigacion:
bibliografica y documental, con las cuales se orden¢ la informacion tanto juridica como
doctrinaria relacionada con el tema investigado. Los métodos empleados fueron:

sintético, inductivo, deductivo e inductivo.
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INTRODUCCION

El tema se eligié para sefialar la importancia de ampliar la promesa de venta a diez
afios para facilitar la compra de bienes inmuebles en la sociedad guatemalteca. La
vivienda es el lugar cerrado y cubierto que se construye para que sea habitado por
personas. Este tipo de edificaciones ofrece refugio a los seres humanos y los
resguarda de las condiciones climaticas adversas, ademas de proporcionarles intimidad
y espacio para guardar sus pertenencias y desarrollar sus actividades cotidianas.

Casa, departamento, apartamento, residencia, piso, hogar, domicilio y estancia son
algunos de los términos que se usan como sinénimo de vivienda. La utilizacion de cada
concepto depende de determinadas caracteristicas generalmente vinculadas al tipo de
construccién. De esta manera, las viviendas colectivas reciben nombres como
apartamento o departamento, mientras que las viviendas individuales se conocen como
casa.

Un contrato es un acuerdo legal, oral o escrito, manifestado en comun entre dos 0 mas
personas con capacidad juridica, que se obligan en virtud del mismo, regulando sus
relaciones a una determinada finalidad o cosa, y a cuyo cumplimiento pueden
efectivamente compelerse de manera reciproca, si el contrato es bilateral, o compelerse
una parte a la otra, si el contrato es unilateral.

El mismo, es un acuerdo de voluntades que genera derechos y obligaciones relativos,
es decir, Gnicamente para las partes contratantes y sus causahabientes. Pero, ademas,
del acuerdo de voluntades, algunos contratos exigen, para su perfeccion, otros hechos
o actos de alcance juridico, como efectuar una determinada entrega o exigen ser .
formalizados en documento especial, de modo que, en esos casos especiales, no basta
con la sola voluntad. De todas maneras, el contrato, en general, tiene una connotacién
patrimonial, incluso parcialmente en aquellos celebrados en el marco familiar y en la
parte mas amplia de los negocios juridicos.

(i)
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El contrato de promesa de compraventa de bien inmueble es un contrato preparatQgo,

v .
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es de gran utilidad para asegurar la celebracién de un contrato futuro, estableciendo por-

anticipado las condiciones y plazo para celebrario.

Los objetivos de la tesis dieron a conocer la importancia de que se amplie el plazo
regulado en la legislacion civil de la promesa de venta. La hipétesis fue comprobada
indicando lo fundamental de reformar el Articulo 1681 del Cdédigo Civil para la
ampliacion del plazo del contrato en estudio.

Los capitulos fueron desarrollados de la siguiente manera: en el primer capitulo, se
indica la vivienda, situacion habitacional del pais, déficit de vivienda, distintas
instituciones que se relacionan con el sector vivienda, politicas habitacionales,
proyectos de vivienda, limites y alcances; en el segundo capitulo, se sefiala el contrato
de promesa de venta, conceptualizacién, objeto contractual, negocio juridico contractual
y modalidades; en el tercero, se analizan las arras, definicion, funciones, incumplimiento
obligacional, la voluntad del desistimiento y la libertad contractual; y en el cuarto
capitulo, se estudia la importancia de la ampliacién del contrato de promesa de venta a
diez afios para facilitar la compra de bienes inmuebles en Guatemala.

La tesis constituye un aporte para la bibliografia del pais, al ser de util consulta tanto
para profesionales, como estudiantes y ciudadania en general dando a conocer la
importancia de reformar al Articulo 1681 del Cédigo Civil Decreto Ley 106, en el sentido
- de ampliar el plazo del contrato de compra venta a diez afios para facilitar la compra de
bienes inmuebles.

(ii)
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1. La vivienda

“Por vivienda se comprende la construccion fisica que se encuentra destinada al albergue
familiar, o sea, es el lugar que se utiliza para habitacién y en donde se tiene un techo,
hogar, resguardo y protecciéon, asi como también, una referencia de tipo social de un

lugar fisico especifico”.

Debido a ello, la vivienda se puede estudiar desde diversos puntos de vista, ya que la
misma involucra diferentes aspectos de caracter cientifico, econdémico, tecnolégico,
social, artistico, legal y técnico para su habitabilidad y construccion, siendo los aspectos
juridicos y monetarios los que sobresalen en el ambito social, ya que cuando se
construyen los proyectos habitacionales, los mismos son productores de riqueza y de una
serie de variadas actividades en otros sectores poblacionales que tiene la economia del
pais, lo cual permite la posibilidad de la existencia de una auténtica demanda de la
poblacioén, en cuanto a la necesidad de que se garanticen soluciones habitacionales para

la poblacion.

Por demanda se entiende la compra de un bien o de un servicio que lleva a cabo un
agente econémico al servicio de una necesidad, que tiene bajo su amparo la capacidad

verdadera de su adquisicion o de dar a conocer la capacidad adquisitiva, la cual se va a

! Castro Hernandez, Héctor Ramiro. Sector vivienda. Pag. 60.
1
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encontrar bajo la dependencia directa del precio, la calidad, los precios de los biengs

pueden sustituirse o ser complementarios, la estructura en la cual se dividen las dlstl

clases de la sociedad y los gustos que tienen los consumidores.

Tanto la vivienda, la oferta y la demanda tienen relacion directa dentro del mercado
inmobiliario debido al precio del mercado de habitacion que existe, asi como también es
de importancia sefalar la cantidad de los productos en el mercado y la posibilidad de su
adquisicion, lo cual puede claramente evidenciarse con los constructores, quienes
ofrecen diversos tipos de vivienda urbana, con soluciones espaciales tipicas y sistemas
de construccion especificos, a lo cual debera tener acceso el consumidor de conformidad
con su capacidad de adquisicién, a partir de la existencia de una relacién directa entre la

clase de vivienda ofertada y el nivel social de la demanda.

Es de importancia indicar que el nivel socioeconémico por el costo de la vida sufre de una
evoluciéon de conformidad con el ritmo inflacionario, el valor adquisitivo de la moneda y de
las distintas caracteristicas del mercado, los cuales son aspectos que guardan una

relacion directa con la canasta basica de alimentos.

Se tiene ademas que indicar que la tipologia del sistema espacial de la vivienda muestra
de forma conceptual un planteamiento bastante complejo, debido a que el nimero de las
variables es elevado. Ademas, se puede tomar en consideracion de forma esquematica,
que hacen referencia a la cantidad y calidad de éomponentes de la vivienda, en donde la

variable se encuentra bajo la representaciéon de la dimensiones y del numero de espacios
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adquisicion del usuario de la vivienda, debido a que, para espacios otorgados para el

disefio y la costumbre, se presenta la realizacion de diversas actividades de esa manera.

Lo anotado, quiere decir que a mayor nivel social y de una adecuada compra, la vivienda
podra contar con una mejor calidad, y ello, se tiene que ubicar dentro de un area con
mayor plusvalia, asi como también el entorno socioeconémico sera el facilitador para

poder elevar el costo de las unidades de habitacion.

Ello, debido a que la oferta de bienes y servicios de marcas con prestigio econémico, se
tienen que distribuir por parte de las empresas que tienen su negocio en centros

comerciales que se encuentren destinados a grupos sociales de las clases altas.

1.1. Situacion habitacional del pais

En la sociedad guatemalteca existe un mercado inmobiliario que es bastante activo, lo
cual permite que puedan existir diversos proyectos de habitacién que estan disponibles,
pero, los mismos son orientados de manera principal a los estratos medios y elevados de
la sociedad, siendo bien pocos los que se encaminan hacia los sectores populares,
motivo por el cual no se logran satisfacer las demandas de la mayoria de la poblacion

que se encuentra carente de una vivienda.
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En la actualidad los problemas de vivienda son criticos, existiendo un elevado numerg de
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personas que no cuentan con vivienda propia, lo cual trae consigo a que la mayoria de
las personas que no tienen una vivienda se encuentren en condiciones de hacinamiento
o sean tomadas en consideracién no capaces para poder habitar, o sea que, puede
anotarse que la mitad de hogares guatemaltecos no tienen una vivienda que pueda ser

tomada en consideracién digna.

“Debido a la inexistencia de condiciones adecuadas de las viviendas no aptas para poder
vivir, se tiene que agregar la demanda de nuevas viviendas que aparecen del crecimiento
poblacional, lo cual exige cada afio la construcciéon de miles de unidades habitacionales,

las cuales se suman al elevado déficit de vivienda existente” .

1.2. Déficit de vivienda

El déficit cualitativo de vivienda es bastante elevado y es perteneciente a aquellos
hogares que se encuentran en una situacion de pobreza y de pobreza extrema.
También, una gran mayoria de hogares se encuentran viviendo en condiciones de
hacinamiento y no cuentan con servicios sanitarios, ni con agua potable, ni tienen acceso

a energia eléctrica.

La incorrecta calidad de las viviendas del pais cuentan con efectos tanto directos como

indirectos y elevados costos de produccién para las familias que las habitan. Es

2 Aldefer Aravena, Carlos Enrique. La vivienda. Pag. 78.
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y a su saneamiento y se encuentran mayormente expuestas a una serie de
enfermedades, mientras que la falta de acceso a la energia eléctrica les reduce a esas
familias la posibilidad de emplear las horas de la noche y de la madrugada para Ila
realizacion de diversas actividades que pudieren llegar a generarles ingresos adicionales.
También, como aspectos contribuyentes al déficit habitacional en la sociedad
guatemalteca, se encuentra que la construccién de las viviendas nuevas que es bastante
menor a las demandas que existen, ademas que el precio de las construidas es prohibido
para la mayor parte de la poblacién, debido a que la oferta se encuentra orientada hacia
sectores sociales tanto medios como altos, a excepcion que sean lugares que se
encuentren alejados de los centros urbanos, debido a que si se encuentran distantes y se |

les ofrecen a los grupos de ingresos bien bajos.

La mitad de las viviendas a nivel nacional no cuentan con titulos de propiedad que sean
formales y casi la mitad de la oferta de viviendas estan ubicadas en los alrededores del
area metropolitana de la ciudad capital de Guatemala, a pesar que en el norte y
suroccidente del pais existe un elevado déficit de vivienda que se encuentra disponible,

de manera especial para los sectores bajos de la sociedad.

1.3. Distintas instituciones que se relacionan con el sector vivienda

El Articulo 105 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula: “El

Estado, a través de las entidades especificas, apoyara la planificaciéon y construccion de
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conjuntos habitacionales, estableciendo los adecuados sistemas de financiamient&g
0e’t°ma|
permitan atender los diferentes programas, para que los trabajadores puedan optar a -
viviendas adecuadas y que llenen las condiciones de salubridad.

Los propietarios de las empresas quedan obligados a proporcionar a sus trabajadores, en

los casos establecidos por la ley, viviendas que llenen los requisitos anteriores”.

También, es de importancia sefalar que la literal “g” del Articulo 119 de la norma citada
indica que: “Fomentar con prioridad la construccién de viviendas populares, mediante
sistemas de financiamiento adecuados a efecto que el mayor nimero de familias
guatemaltecas las disfruten en propiedad. Cuando se trate de viviendas emergentes o en

cooperativas, el sistema de tenencia podra ser diferente”.

Debido a lo expuesto en los dos articulos anteriormente citados, se tiene que dar a
conocer que el Estado tiene que encargarse del establecimiento de una politica oficial de
vivienda que se encuentre orientada a dotar a la poblacién trabajadora y a los sectores
populares de la vivienda de que tienen que encargarse de respetar que las mismas estén
efectivamente en condiciones de plena habitabilidad y que a la vez sean accesibles para
los demandantes, a partir del establecimiento de la obligacién de que se definan los
diversos sistemas financieros, que permitan la compra de los mismos para la poblacion

que no cuenta con los recursos econémicos que sean necesarios.

Durante el afio 1996, el Congreso de la Republica de Guatemala emitié6 la Ley de

Vivienda y Asentamientos Humanos Decreto 120-96 cuya finalidad radica en: “Apoyar,
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fortalecer, fomentar y regular las acciones del Estado y los habitantes de la Rep

con el fin de desarrollar el sector vivienda y asentamientos humanos para establecer las

bases institucionales, técnicas y financieras, que permitan a la familia acceder a una

solucion habitacional digna y adecuada”.

La normativa indicada no Gnicamente se encarga del establecimiento de los principios
rectores y del papel estatal en el sector, sino que también le asigna prioridad a la
poblacién que habita en pobreza extrema y a los hogares sin capacidad ahorrativa, para
lo cual se encarga de establecer la creacion del Fondo Guatemalteco para la Vivienda
—FOGUAVI-, como una institucion financiera que esta en segundo I.ugar y cuya finalidad

es prestar la debida atencion a este segmento poblacional.

Con la ley sefialada, se indico que el Vice-Ministro de Vivienda es perteneciente al
Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda, o sea, es el ente rector de la
politica de vivienda, para lo cual coordina con el Fondo Guatemalteco de Vivienda a la
Unidad para el Desarrollo de la Vivienda Popular -UDEVIPO- y la Coordinadora
interinstitucional para la Atencion de Asentamientos Precarios —CIAAP-. También, tiene
un o6rgano consultivo llamado Consejo Nacional de Vivienda —CONAVI-, que es creado

por el Acuerdo gubernativo nimero 608-93.

La ultima politica que se realiz6 fue en el afio 2004 en la sociedad guatemalteca, la cual
se llama: “Politica Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos”, la cual puede ser

tomada en consideracion vigente, debido a que hasta que no exista otra persona que le
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163-2004, el cual todavia se encuentra vigente.

1.4. Politicas habitacionales

“Las politicas habitacionales plantean claramente la necesidad de atender a la poblacién
en condiciones de pobreza o extrema pobreza, que viven en zonas de elevado riesgo.
Pero, los mismos a pesar de vivir en esas condiciones cuentan con el habito de ahorro y
con la ayuda estatal pueden efectivamente encontrar la ayuda para tener una solucion

habitacional, pero, desde dicha época”.?

Sin embargo desde esa época, los diversos gobiernos que se han ido sucediendo,
evidencian claramente la debilidad para la implementacién de politicas, programas y
proyectos quedandose en las declaraciones formales y en el surgimiento de entidades
necesarias para realizar acciones relacionadas con el combate del déficit, pero sin
asignar los recursos adecuados. En la actualidad el gobierno se ha encargado de
impulsar programas de subsidio con un aporte para la familia, lo cual quiere decir que por
cada unidad monetaria que haya sido aportada por el beneficiario, el gobierno se tiene
que encargar de proporcionar como subsidio directo hasta tres unidades monetarias, con
un monto maximo de subsidio. Lo anotado, de ser necesario, puede ser complementado

con un préstamo en condiciones de mercado.

® Auca Shiffirn, Ronald Alexander. Fundamentos habitacionales. Pag. 90.
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Es de importancia establecer que el subsidio que se entrega a las familias beneficia
%tima‘a_;«
pueden emplear para construccion o adquisicion de vivienda, adquisicion de lotes con
servicios, reparacion, mejoras o ampliacion de las viviendas existentes e introduccion de
servicios fundamentales, debido a que no existe un control estricto de su adecuada
utilizacién, ni mucho menos es producto de una estrategia especifica para maximizar su
objetivo. Durante el afio 1961, fue creado el Instituto para el Fomento de la Hipoteca
Asegurada —IFHA-, como una institucion publica de caracter descentralizado, a través

de una transferencia de capital del gobierno. Su finalidad radica en fomentar la vivienda,

asegurando con ello las hipotecas a los acreedores de viviendas y disminuyendo el

riesgo.

El mercado que atiende el Instituto para el Fomento de la Hipoteca Asegurada —IFHA- no
es el de hogares de escasos recursos econdémicos, sino hogares que efectivamente
cuentan con capacidad de crédito, permitiendo el aseguramiento de viviendas valoradas
hasta en un maximo de 2 millones de quetzales. A pesar de que la institucion indicada se
encuentra facultada para la realizaciéon de actividades en todo el territorio nacional, en la

practica ha concentrado sus actividades.

1.5. Proyectos de vivienda

La mayoria de proyectos de vivienda aprobados por el Instituto para el Fomento de la

Hipoteca Asegurada —IFHA-, se encuentran ubicadas en la ciudad capitalina. Los

requisitos establecidos para optar al aseguramiento hipotecario son bien estrictos.


emiimpresos02
Cuadro de texto


Para la aprobacién de un seguro hipotecario se establecen las condiciones riguro§as en
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relacion a la capacidad de endeudamiento del hogar, asi como limitaciones al indiGe—
entre el servicio del préstamo y el valor de la vivienda, limites a las tasas de interés
aprobados por la Junta Monetaria, asi como también que el acreedor tiene que

encontrarse debidamente aprobado.

“Adicionalmente, el activo hipotecado tiene que contar con un seguro contra terremotos,

incendios y otros desastres naturales, y tiene que encargarse de la satisfaccion de los :

requisitos minimos de calidad de la vivienda en cuanto a la facilidad de acceso, calidad
de las calles y aceras, calidad de los servicios eléctricos, agua y drenajes, asi como

» 4

también los estandares de construccion”.

Lo anotado, es limitante de las operaciones que tienen que llevarse a cabo, debido a los

limitantes en el cumplimiento de los requisitos por parte de los deudores o de los

encargados del tema del desarrollo. Por su parte, los recursos de un préstamo con
aseguramiento hipotecario pueden emplearse para los fines que a continuacion se 4
indican: adquisicion de nuevas viviendas a ser ocupadas por el duefio, mejoramiento de
las viviendas existentes, adquisicion de viviendas alquiladas por parte de los ocupantes, y

la construccién de viviendas que se encuentren destinadas para alquiler. i

Ademas, se tiene que senalar el rol normado, debido a que el mismo se encarga de

prestar una definicién de los diversos elementos y caracteristicas que los desarrolladores

* Ibid. Pag. 97.
10
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en las normas juridicas de construccién para proyectos de habitacion.

Con fondos propios se mantiene el financiamiento de las operaciones, al generarse
ingresos por parte de los servicios que son ofrecidos. Pero, también se. reciben
asignaciones presupuestarias anualmente por parte del Ministerio de Finanzas y pueden

ser emitidos bonos que se encuentren respaldados por el tesoro de la Nacion.

En el afio 1991 fue creado FONAPAZ, posteriormente a los Acuerdos de Paz, para la
coordinacién y apoyo de las finalidades de integracion social de la poblacion lesionada
por el conflicto armado, después, sus finalidades se fueron ampliando para abarcar el
desarrollo tanto social como econémico. Actualmente, incluye una agenda bien amplia
de actividades, entre las cuales esta un programa de vivienda, el cual no se encuentra

del todo integrado a la politica de vivienda.

Tiene cobertura a nivel nacional y labora con las distintas comunidades mediante
propuestas de proyectos que se remiten mediante oficinas regionales, las cuales después
de aprobadas, son debidamente implementadas por las comunidades con apoyo del

Fondo en mencion.

Cabe indicar, que entre las actividades aprobadas se encuentra el otorgamiento de
préstamos para construccion y mejora de la vivienda, asi como la provision de laminas,

parales y otras piezas de madera para mejoras en techo y paredes, y materiales de

11
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construcciéon para piso de cemento. La prioridad de FONAPAZ, son las personas\gue
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habitan en asentamientos y areas marginales en cualquier lugar de la sociedad

guatemalteca, en condiciones de pobreza y pobreza extrema.

Dentro de las distintas dependencias que en la actualidad existen para ofrecerles
soluciones habitacionales a la poblacién que no tiene vivienda, se encuentra el Fondo
Guatemalteco para la Vivienda -FOGUAVI-, que es una institucién financiera de segundo
piso, que esta adscrita al Ministerio de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda (CIV),
el cual tiene como objetivo el otorgamiento de subsidios directos y la facilitacion del
acceso al crédito a familias que se encuentran en situacion de pobreza y pobreza
extrema, asignandosele un papel fundamental en la ejecucion de la politica de

financiamiento a la vivienda.

Como una institucion financiera de segundo piso, el FOGUAVI cumple estrictamente con
un papel que lo convierte en canalizador de recursos para las diversas entidades
financieras, intermediarias y desarrolladas, las cuales tienen a su cargo la promocion y
ejecucién de los proyectos a través del otorgamiento de subsidios a quienes sean

beneficiarios.

Entre los aspectos esenciales establecidos mediante la Ley de Vivienda y Asentamientos
Humanos, se encuentra que las obligaciones del FOGUAVI cuentan con la garantia del
Estado guatemalteco y sus operaciones se encuentran sujetas a la supervision de la

Superintendencia de Bancos y a la Contraloria General de Cuentas.

12
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De igual manera, el reglamento le limita asumir riesgos por cuenta propia, asi como\fe

a cabo operaciones financieras directas con el publico, operar de manera directa en e
financiamiento, a excepcion del subsidio directo y de la participacion en la compra, venta
y construccion de bienes inmuebles, exceptuando que se trate de la venta de bienes que
hayan sido recibidos con motivo de resolucion de contratos o bien de remates llevados a
cabo por las diversas entidades acreedoras de los préstamos y de otros que pudieran

llegar a ser donados.

Por su parte, el FOGUAVI se encarga de prestar el debido apoyo y dar soluciones
habitacionales bajo diversas modalidades como la construccién de vivienda en lotes
propios, adquirir lotes con servicios, su ampliacion, el subsidio para el mejoramiento y

reparacion de la vivienda y subsidio para la adquisicién de lotes con vivienda.

“No se dispone hasta el dia de hoy de informacién publica y debidamente detallada
relacionada con el adecuado desempeiio del mismo, ni de su financiamiento, ni mucho
menos es posible tener acceso a indicadores' de desempefio en relacion a las medidas
debidamente definidas, motivo por el cual no es posible la realizacién de una evaluacion

formal de su incidencia”.’

También, las municipalidades son las encargadas de procurar el desarrollo de la vivienda
y de los asentamientos humanos, impulsando para el efecto acciones para el

aprovechamiento de los recursos locales y la organizacion comunitaria en actividades de

® Bazants Coronado, Luis Javier. Vivienda familiar. Pag. 76.
13
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autogestion de las soluciones habitacionales que se tienen que presentar. Ademas;:

construcciéon y de las normas urbanisticas de las ciudades, ademas de proveer los

servicios publicos como el agua potable, la electricidad, drenajes y calles.

La disponibilidad y calidad de la actividad municipal es influyente en el costo de los
bienes raices e inclusive si determinada propiedad califica o no para un crédito

hipotecario asegurado.

1.6. Limites y alcances

Puede afirmarse en términos generales que en la sociedad guatemalteca el alcance de la
politica publica es bien limitado. Por una parte, existen segmentoé de la poblacién que
simplemente se encuentran desatendidos; y por otra parte, existen grupos poblacionales
que de manera formal se encuentran siendo atendidos pero que, debido a las
limitaciones de los instrumentos utilizados, en la practica quedan desatendidos. Tanto
FONAPAZ como FOGUAVI, se encargan de prestar atencion a diversos segmentos
poblacionales de bien escasos recursos, aunque los dos dan a conocer la importancia en
la poblacion rural o, cuando menos, en los grupos de la poblacion fuera de las principales

zonas urbanas existentes.

Los niveles intermedios de ingresos en zonas urbanas y rurales no son atendidos por

FONAPAZ ni por FOGUAVI, sin que los mismos de forma necesaria califiquen para un

14
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bien se tienen que complementar las operaciones del FOGUAVI en los sectores que

atiende.

Otro problema que destaca en la politica consiste en la coherencia de la légica de
atencion. En teoria, la intervencion estatal tiene que ser mas directa mientras menores
sean los ingresos de la poblacién, pero en el pais, los instrumentos directos de
intervencion efectivamente se encuentran presentes, sin guardar proporcion alguna con
las necesidades, tanto pafa prestar atencion a los niveles bajos de ingresos como a los

mas elevados.

Una porcién substancial de los recursos publicos que se encuentran disponibles para la
vivienda, son ejecutados mediante el FHA, a pesar de que la cobertura alcanza
claramente una fracciéon bien reducida del déficit de vivienda, siendo los beneficiarios
principalmente hogares de ingresos comparativamente elevados en areas urbanas
cercanas a la region metropolitana. Pero, el gasto de vivienda ejecutado con el apoyo

de FHA es bastante bajo.

En relacion a los limites de los instrumentos que existen, se tiene que tomar en
consideracion una combinacion de factores tanto financieros como de eficiencia operativa
de cada institucion. El FHA Gnicamente atiende el déficit de vivienda del pais, a pesar de

que lo hace con una elevada eficiencia tanto operativa como técnica. Ademas, el

15
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mayores dificultades para el establecimiento de sus niveles de eficiencia.

A lo indicado, se le tiene que agregar que en el pais el gasto publico dedicado al sector
vivienda es reducido en el tiempo, ademas de ser el mismo considerablemente menor al
dedicado en otros paises, sefialandose con ello que en Guatemala la politica de vivienda

no es esencial.

También, el mercado para el financiamiento de la vivienda se encuentra elevadamente
concentrado y existen a la vez algunas barreras no importantes relacionadas con el
ingreso de nuevos competidores, los cuales presentan un acceso bastante privilegiado a
la informacion, asi como de redes informales y otras caracteristicas que distorsionan el

funcionamiento de los mercados.

Esa situacion sugiere que el comportamiento de los mercados sin lugar a dudas es
menos que plenamente competitivo. El aseguramiento hipotecario que es ofrecido por
parte del FHA no conduce a una reduccion considerable de las elevadas tasas de interés
del mercado en relacion a los beneficios tributarios del riesgo que son ofrecidos por parte

del acreedor.

Lo anotado, trae consigo consecuencias para el sector financiero: por una parte, las
instituciones financieras que operan vivienda se ven motivadas para prestar atencion

solamente al segmento que es asegurado por la FHA, y, por otra parte, el surgimiento de

16
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bajos ingresos.

La falta de instrumentos complementarios a la capacidad real de ahorro lesiona la
expansion del crédito. Los segmentos poblacionales de bajos ingresos por lo general no

cuentan con instrumentos complementarios al crédito, como ahorros y cuentas bancarias.

Por lo general, se espera que las entidades financieras ofrezcan incentivos e
instrumentos para el ahorro al publico, pero, debido a los bajos niveles de ahorro formal,
la mayoria de hogares no cuentan con los recursos necesarios para poder comprar una
vivienda, debido a que comlinmente se exige contar con un enganche equivalente al

valor de la propiedad.

La sociedad guatemalteca en conjunto cuenta con niveles de ahorro del 15% de PIB, el
cual se encuentra por debajo de paises de caracteristicas similares y la escasez de
ahorro se agrava entre los trabajadores informales. Generalmente, la falta de recursos
para ofrecer un enganche constituye una barrera de importancia para el flujo de

financiamiento a la vivienda en el pais.

La asimetria de informacion, el riesgo y la seleccion tienen relacién. Un acreedor
potencial no siempre tiene conocimiento de un cliente potencial y siempre trae consigo

costos para la determinacion de la habilidad y voluntad de este ultimo de cumplir con sus

17
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compromisos. Frecuentemente, ello induce a los acreedores a emplear contratos ql}e\s(gf

encuentren bajo la dependencia de las caracteristicas del solicitante del crédito.

Dos son los tipos de problemas que aparecen en esoé casos Yy son la seleccioén contraria
y el riesgo moral, debido a que los posibles acreedores no siempre tienen conocimiento
de la calidad de los solicitantes del crédito y optan por la reduccion de los montos de los
créditos. Pero, ello resulta inaceptable para los solicitantes de mejor calidad, quienes
tienen que desistir de la solicitud, lo cual en promedio disminuye considerablemente la

calidad de las carteras existentes

De esa manera, los acreedores no pueden faciimente supervisar el actuar de los
deudores una vez llevados a cabo los desembolsos, lo cual induce a estos Ultimos a
optar por el comportamiento irresponsable que deteriora su perfil de riesgo. Existen

imperfecciones en la definicion y proteccion de los derechos de propiedad.

Los derechos indicados son de gran importancia como marco para el crecimiento
econdmico, al proveer una serie de garantias individuales para el consumo, produccién y

transferencia de la economia.

Si no estan adecuadamente definidos y resguardados, el resultado consiste en el
accionar del crédito y el incremento de su costo, debido a que se tiene que reducir el
valor del mercado de las garantias, lo cual ocasiona barreras al crédito y al proceso de

avaluo de una propiedad.
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con
métodos ampliamente aceptados y difundidos. En el caso de la vivienda, es de particulark
importancia que el acreedor se pueda encargar de establecer el valor de los activos que
seran empleados como garantia hipotecaria, debido a que ello, es lo que determina el

monto maximo del préstamo”.®

De forma lamentable, en la sociedad guatemalteca los mecanismos que estan
disponibles para el avalio de los bienes raices no son transparentes, incrementando con
ello la posibilidad de la incorrecta asignacion del crédito, asi como la mencionada
situacion se agrava en areas rurales lejos de la zona metropolitana y en las zonas
afectadas por problemas de seguridad. La politica tributaria se encuentra distorsionando
el funcionamiento del mercado de vivienda. Este clase de distorsiones es inducida por la

misma politica publica.

En el pais, existen tres impuestos que son influyentes sobre el mercado de vivienda, ya
sea que una vivienda sea nueva o no, cada vez que se vende en el mercado formal tiene
que cancelarse el IVA, lo cual provoca efectos juridicos, siendo el monto a cancelar aquél
que se calcula como el 12% del valor registrado de la vivienda ya que, por ley, esas
propiedades Gnicamente pueden ser vendidas a precios iguales o mayores que su valor
registrado. Por otro lado, es de importancia indicar que el IUSI se cancela anualmente y
se calcula también sobre el fundamento de los precios que se encuentran registrados a

través de tasas que se incrementan progresiva

% Fritz Cubero, Vinicio Andrés. Negociacion de la vivienda. Pag. 102.
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Actualmente con el valor de la propiedad, como las viviendas compradas al crédito
registradas al precio de la Gltima transaccion, los hogares que compran al crédito tienden
a pagar mas impuestos que aquellos que construyen sus mismas viviendas, compran en

efectivo o de alguna forma logran registrar precios que sean inferiores a los del mercado.

Existe una elevada incidencia de posesion informal de la vivienda, debido a que un
elevado nimero de hogares guatemaltecos cuentan con una vivienda propia, pero

Gnicamente un bajo porcentaje de los mismos tienen un titulo de propiedad.

De forma adicional, existen costos administrativos que lesionan el proceso de registro
formal de la propiedad que, en ausencia de mecanismos que claramente compensen a
los usuarios, hacen poco atractiva la opcién de poder registrar formalmente una

transaccion.

Como resultado de esos factores, muchas personas optan por la retencion de los titulos
fisicos de propiedad como pruebas de la adquisicion del activo, aunque esto no sea
equivalente formalmente al registro de la transferencia de los derechos de propiedad.
Ademas, todos estos factores promueven la informalidad en la construccién o en el

mejoramiento de los inmuebles.

“La volatilidad de los ingresos lesiona de manera directa al mercado para la vivienda. La

informalidad consiste en una de las caracteristicas mas notorias del mercado laboral del
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pais, debido a que alrededor de tres cuartas partes de la fuerza laboral operan

n 7

informalidad”.

Dicha situacion ocasiona problemas para las modalidades tradicionales de financiamiento
de la vivienda, debido a que los hogéres pocas veces cuentan con los mecanismos para
la demostracion de sus fuentes de ingreso. De esa manera, la volatilidad de los
ingresos y el riesgo del desempleo son comparativamente elevados en el sector informal,

lo cual empeora el perfil del riesgo de los hogares.

" Ibid. Pag. 104.
: 21


emiimpresos02
Cuadro de texto


22

N
)
e,%

/
S (2

1as Ju
c}e':,\Kw;a”’

Ru

' 3%
L4 o
‘\%'a

SECRETARIA

cultag
18(30S

<Quivers;
e

&
8

o

&,
gafema\a:f



emiimpresos02
Cuadro de texto


C

A8 Ju i
\e;\g,an Car/osdf% .
o %N
oL

SECRETARIA

! 0o

AVers;
NS
161565

e,

cultag

Qa.

e

/ewse

&,
$3

CAPITULO Il

G

w
(/aff’maia‘_c" ‘

2. Contrato de promesa de venta

Es un precontrato cuya funcion radica en agrupar la negociacion que rodea la potencial
venta de un bien. Esta figura prenegocial cuenta con un caracter preparatorio o

preliminar de lo que, a futuro, posiblemente se erigira como el contrato de compraventa

perfecta.

“En la promesa u opcién de venta son las partes quienes buscan delinear las condiciones
en las cuales se puede presentar una eventual venta que, al momento del precontrato, no

se quiere o busca consumar”.?

La esencia del precontrato de promesa de venta se encuentra en dejar constancia de las
distintas condiciones y estipulaciones con fundamento en las cuales se llevara cabo la
eventual venta, pero son que medie acuerdo alguno de cosa y precio. La promesa se
detecta claramente en la imperante confusion de la misma con el contrato principal o

definitivo, o sea, con la compraventa perfecta.

Los elementos ontoldgicos del precontrato de promesa de venta, sumados a la funcién

legal y econémica que el convenio tiene que llevar a cabo son aspectos necesarios para

8 Bravo Calin, José Valentin. El contrato de promesa de venta. Pag. 94.
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la proposicion de una adecuada distincion entre ese instituto precontractual y el ins

de la compraventa.

Es esencial la proposicion de soluciones que permitan llevar a cabo las lineas divisorias
entre ambas figuras, superando con ello, las dificultades tanto tedricas como practicas
que suscita la parte mas débil, y muchas veces imprecisa, una distincion en la materia

relacionada.

Por su parte, en otros ordenamientos juridicos se contemplan los diversos institutos
juridicos que con frecuencia son confundidos por parte de algunos operadores del
derecho: el precontrato de promesa de venta y el contrato de compraventa. La confusion
se origina en la falta de conocimiento de los elementos ontologicos que integran estos
institutos, y en un mal entendimiento de la funcién legal y social que cada uno se

encuentra destinado a cumplir.

Es fundamental proveer al jurista los criterios necesarios de distincion de los institutos,
con la finalidad de disminuir la confusion que impera en la materia, y depurar a su vez la

manera en la que cada figura es empleada en la practica.
Para ello, se tiene que reforzar la distincion entre el precontrato de promesa de venta y la

compraventa definitiva, evocando para ello algunas consideraciones relacionadas con la

naturaleza mueble o inmueble del objeto del negocio juridico, las cuales resultan ser de
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importancia para moldear el contenido de las estipulaciones del convenio, asi

también los efectos juridicos que el mismo puede llegar a desplegar.

Una adecuada utilizacion de los institutos bajo examen es aquella que otorga seguridad
legal a las partes que integran el negocio juridico, quienes se encontraran previamente
advertidas en relacion a los efectos juridicos del acuerdo que se encuentran
suscribiendo, evitando con ello recibir de manera eventual noticia alguna de que el
documento se estara vinculando de manera distinta al que el encabezado del convenio

se encargé de sugerir en su momento.

“Para la vigorizacion de la distincion legal entre la promesa de venta y la compraventa, es
fundamental el estudio de la doctrina tanto nacional como extranjera, haciendo especial
énfasis en la doctrina cuya referencia en este campo resulta elevadamente

enriquecedora”’

2.1. Conceptualizacion

La opcion de venta o contrato de promesa de venta como se le llama es un instituto
juridico que presenta una relacion de género y especie con la categoria de precontrato, el
cual tiene naturaleza distinta a la de un contrato, siendo un acuerdo entre dos o mas

sujetos sobre intereses legales patrimoniales, que tienen como finalidad la preparacion o

® Gil Innova, Jaqueline Alejandra. Contratos de promesa de venta y compraventa. Pag. 40.
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actualidad.

El precontrato tiene igual régimen de cualquier contrato para la formacién, los efectos y la
extincion. Consiste en una categoria dentro de los contratos, debido a que, por su
vocacion de tener efectos provisionales, en la medida en que unicamente prepara un

contrato futuro, se diferencia del contrato definitivo.

Es constitutivo del género y la promesa de venta consiste en la especie, o sea, cualquier
opcion o promesa de venta es un precontrato, pero no todo precontrato es una opcion o
promesa de venta, debido a que existen otras tipologias de precontratos que integran a

este género y lo hacen mas vasto.

Se tiene que destacar que normalmente aparece como una via consensual preliminar,
que concede a las partes un plazo determinado para el analisis y ponderacion de los
aspectos econémicos y legales mayormente complejos del negocio juridico, previo a la
adopcién de la decision final de aceptacion y declinacién de la celebracion del contrato
definitivo. Esta tipologia de precontrato, concede a las partes un tiempo util para indagar
otros elementos de importancia del negocio que se pueden consultar al momento de la

suscripcion de la promesa de venta.

“La naturaleza juridica del objeto de la opcion de venta, es la que permite decantar aun

mas la funcién de este precontrato. La promesa se lleva a cabo sobre un bien inmueble,
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localizado en una zona inmobiliaria de elevada demanda y con una plusvalia relaciowa%a’
con el pago de las arras por parte del optante o eventual comprador, permitiéndolé
reservar su derecho futuro de adquisicion del inmueble, prohibiendo para el efecto al
promitente o eventual vendedor la aceptacion de ofertas de terceros que se encuentren

interesados*.”

El futuro comprador obtiene para ello un plazo prudencial para indagar el valor comercial
de actualidad de la finca, revisando de manera minuciosa los antecedentes de dominio
sobre el inmueble, inspeccionando la propiedad, revisando la correcta ubicacion y
demarcacion de los linderos de la misma, corroborando la inexistencia de ocupantes en
precario, descartando la existencia de intermitentes nacientes, verificando el adecuado
acceso de los lotes, consultando el uso de suelo, revisando que la propiedad
efectivamente se encuentre al dia en el pago de los tributos municipales. El eventual
comprador adquiere un tiempo para hacer un examen exhaustivo y minucioso de
determinados elementos, cuya revision es indispensable previo a la adquisicion del

inmueble.
2.2. Objeto contractual
Cuando el objeto de promesa de venta sea un bien inmueble, el pago de las arras por

parte del optante le permite la reserva de su derecho futuro de adquirir el bien mueble,

excluyendo para el efecto a terceros que se encuentren interesados de poder ejercitar

'° Ibid. Pag. 80.
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vendedor pueda ostentar a cabalidad en cuanto a la posesion de la cosa.

Ademas, el optante puede revisar el estado material del bien mueble, corroborando que
se encuentre al dia con la cancelacion del pago de los derechos y tributos especificos,
cotejando que medie claramente una correspondencia entre la informacion que
proporciona el Registro de la Propiedad de Inmueble y la informacién de fabrica o la que

presenta la realidad material del bien.

El precontrato de promesa de venta es de utilidad como un medio a través del cual las
partes contratantes pueden encargarse de medir, la presencia de la buena fe, el
adecuado ejercicio del deber informativo y del deber de cooperacion del negocio juridico
referido. Es inobjetable que la parte que en una promesa de venta no se comporta con
probidad y buena fe, o que de manera dolosa no cumple con los términos pactados en el
contrato, repitiendo esa linea conductual durante el proceso de ejecucion del contrato de

venta.

“Este precontrato de promesa de venta también llamado opcién de venta o reciproca de
compraventa, en la practica del negocio juridico, se ha transformado en una herramienta
de utilidad para la armonizacion del negocio juridico que rodea una eventual venta de un

bien determinado o determinable”.*!

" Martinez Palma, Ludwing Leonel. La relacion contractual. Pag. 67.
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tiempo suficiente para poder pensar y definir determinadas condiciones o aspectos quem

todavia no se han determinado.

Como prueba de ello, se destaca la solicitud de financiamiento que lleva a cabo el
comprador, debido a que una vez suscrita la promesa de venta, el optante se encarga de
plantear su solicitud de préstamo o la de ampliacion de la linea de crédito ya existente,
ante la entidad bancaria o de su eleccién, con la finalidad de verificada la expiracion del
plazo de la promesa, gozando el sujeto de las condiciones necesarias para la

concertacion de la venta, si aiin busca su realizacion.

Las entidades bancarias y financieras en la practica exigen la presentacion de la promesa
de venta debidamente suscrita por el optante y el promitente, como requisito

indispensable para la aprobacion del crédito correspondiente.

Tanto en las promesas de venta de muebles como en las de inmuebles, el promitente o
futuro vendedor tiene que encargarse de renunciar a su derecho de ofrecimiento y de

venta del bien a futuros postores.
En la practica comercial con la suscripcion de la opcion de venta, concediendo el

promitente un tiempo para que se estudio la oferta y adopte una decision en relacion a

ello.
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Como compensacién o contraprestacion al tiempo que haya sido concedido por el k@o
l/ffemg\‘a o

vendedor, el optante tiene que entregar al oferente una cantidad de dinero que sea

simbodlica. Esa suma viene llamada como sefial o arras.

El término simbodlico no quiere decir que la cantidad entregada sea minima o
econémicamente sin importancia alguna, debido a que realmente, sugiere que esa
cantidad sea entregada como simbolo de animus contrahendi, o sea, como simbolo de la

voluntad de sellar el acuerdo precontractual.

El caracter simbdlico también sugiere que la suma entregada como sefial o arras
corresponda a un porcentaje a una suma minima o simbélica en relacion con el precio

total pactado.

Asumir arras sumamente elevadas se convierte en un pago desproporcionado y puede
ser de utilidad e indicio para la interpretacion de lo que se pact6, propiamente fue la venta

definitiva de la cosa, y no un sencillo precontrato de opcion de venta.

“Las arras permanecen en custodia del promitente durante el plazo de la promesa u
opcion de venta, en espera de lo que acontezca en el plazo precontractual pactado. Una
vez transcurrido del plazo pactado, sin que la promesa haya sido perfeccionada con la
suscripcion del contrato de venta definitivo, por causas no imputables a la promitente, la

suma entregada a titulo de arras pasa ipso facto a formar parte del patrimonio del
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propietario de la cosa, a excepcion que en el precontrato se haya estipulado pact

» 12

contrario”.

2.3. Negocio juridico contractual

Las cantidades que con el nombre de sefial o arras se acostumbran entregar en las
ventas, se comprende siempre que lo han sido por cuenta del precio y como ratificacion
del contrato, sin que pueda ninguna de las partes retractarse perdiendo las arras, a
excepcion que asi se encuentre expresamente estipulado. La ratio de esta norma
transcrita tiene que ser analizada sobre el fundamento de varias hipétesis que pueden

presentarse.

En la primera, se lleva el término al negocio juridico definitivo, en donde la ley reputa las
arras como un monto que ratifica el surgimiento del contrato definitivo, pero también, ese
pago se tiene que concebir como el primer abono al precio total de la venta pactada. Por
ende, las arras se encargan de confirmar la venta y de ello que tome sentido el concepto

de arras confirmatorias.

En la segunda, se hace referencia a la no celebracion del contrato definitivo, en donde la
legislacion reputa las arras como una indemnizacion para al duefio, por el tiempo durante

el cual el mismo excluyé su propiedad del mercado inmobiliario, exclusion que pudo

'2 Gallego de Avila, Dina Maricela. Contratos civiles. Pag. 56.
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posibilidad de haber lievado a cabo la eventual venta de la cosa a terceros.

Ademas, se puede indicar que existe un desequilibrio precontractual en cuanto a las
arras, ya que si la parte optante no cumple con los términos de la promesa de venta, de
acuerdo a la ley, esa parte pediria la cantidad que entreg6 a la promitente a titulo de
arras, pero, si quien incumple en los términos de la promesa es la promitente, el optante
puede aspirar solamente a solicitar la devoluciéon de las arras. Justamente la parte
optante en caso de incurrir en incumplimiento precontractual, padece una pérdida
patrimonial irremediable, sin la posibilidad alguna de solicitar la repeticion de lo qué haya

sido cancelado.

‘Es bien diferente el incumplimiento de la parte promitente, debido a que la
responsabilidad civil precontractual que se encarga de asumir consiste en la devolucién
de una cantidad que no le pertenecia, debido a que se encontraba fuera de la esfera

patrimonial del optante”.”

De otra manera, si las partes en el contenido de la promesa, guardan silencio sobre Ia
devolucion de las arras, la aplicacion supletoria de la norma juridica del Cédigo Civil,
entonces existira una relacion irresponsable con el promitente, quien en caso de incurrir
en incumplimiento asume una responsabilidad civil bien leve en comparacién con la que

asume, en caso de incumplimiento de la contraparte.

3 Ibid. Pag. 58.
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Ademas, el desequilibrio contractual que se genera ha sido afrontado doctrinariam te y
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por las legislaciones extranjeras, y se han adquirido distintas soluciones que buscan el

o

equilibrio de la balanza precontractual.

Las arras confirmatorias son asunto de prueba, donde existe una imputacion lievada a
cabo al precio, y donde es procedente la devolucion del objeto, y, si incumple, se
presenta una especial afeccion de las arras a la indemnizacién de los dafios y perjuicios

existentes.

La doctrina espafiola, asume una posicién bien similar a la imperante en el ordenamiento
juridico, con la diferencia de que la pérdida de las arras, en caso de incumplimiento del
optante no opera de manera automatica. Pero, ello otorga una respuesta a los efectos
que se producen por el incumplimiento del promitente, por lo cual, a la vista de las
normas ibéricas, si el futuro de los vendedores incumple, se debera en ese caso devolver
las arras que hayan sido recibidas. La doctrina y la legislacién se inclinan a su vez por

una posicién leal debidamente equilibrada y equitativa.

Si al momento en el cual se lleve a cabo el perfeccionamiento del contrato, una parte
entrega a la otra a titulo de arras confirmatorias, una cantidad de dinero o una cantidad
de otras cosas fungibles, tales como arras confirmatorias, en caso de cumplimiento,
tienen que ser cambiadas o imputadas da la prestacién debida. Si en cambio, la parte
que entregé a las arras no cumple, la contraparte, mediante una declaraciéon unilateral

puede encargarse de rescindir el contrato conservando las arras, si resulta que la parte
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que incumplié es la que recibi6 las arras, la contraparte puede encargarse de res

contrato y exigir para el efecto el doble de lo entregado como arras.

Si la parte que ha entregado las arras es la que no ha cumplido, la otra puede
efectivamente rescindir el contrato, conservando las arras, si quien incumpli6 fue la parte
que recibi6 las arras, la otra parte puede rescindir el contrato y exigir el pago del doble de
las arras. Pero, si las partes que no han incumplido prefieren exigir la ejecucion forzosa o
la resolucidon contractual, se presenta el resarcimiento de los dafios y perjuicios por las

normas generales.

“No cabe duda alguna que la doctrina y la legislacién logran asegurar en sede
precontractual un auténtico equilibrio en el tratamiento de las arras de frete a eventuales
incumplimientos. La corriente doctrinaria busca una solucién que sea oportuna y justa a
la problematica de los efectos juridicos y econémicos que se producen por el

incumplimiento del promitente”.**

Lo anotado, fue en referencia al derecho comparado, lo cual hace apremiante una
reforma parcial que desarrollan las arras confirmatorias, procurando para ello, un
equilibrio de los intereses de las partes, en especial, en caso de que se haga una
verificacidon de un eventual incumplimiento precontractual del promitente. Lo indicado,
asegura un mayor compromiso precontractual de la parte promitente o futura vendedora,

para que se pueda mantener su oferta, debido a que es probable que una vez suscrita

" Ibid. Pag. 78.
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ésta, el propietario pueda encargarse de recibir ofertas por parte de terceros, sintiéndgse,,m RS

con la posibilidad de poder rechazar la oferta que se encuentre en curso, a pesar de que

el optante aun no haya manifestado si efectivamente se acepta o finaliza.

2.4. Modalidades

El contrato de promesa de venta es preventivo, con motivo de que el mismo le permite a
las partes conocerse, analizar de manera detallada el bien que se busca adquirir,
valorando para el efecto sus conductas durante el precontrato, ponderando para el efecto
los posibles escenarios a los cuales se enfrentaria con la suscripcion del contrato

definitivo e inclusive atenuar el dafio patrimonial que derivaria en su incumplimiento.

Tanto los dafos como los perjuicios que pueden llegar a generarse, en el seno del
precontrato de promesa de venta, por culpa in contrahendo, por lo general se encuentran
relacionados con el incumplimiento sobre la tenencia y la disposicion de las arras,
mientras que en el contrato de compraventa perfecta, los dafios y perjuicios, por lo
general, se tienen que proyectar de mejor manera y traducirse en el cambio debido al

lucro cesante.
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3. Las arras

Son aquellas que se presentan generalmente en el momento en que dos personas
pactan la supervision de un contrato de compraventa que buscan llegar a celebrar que es
con frecuencia de un bien inmueble, el precio del mismo, donde plasman justamente el

precio y la cantidad que se tiene que entregar a la cuenta.

Las personas que habian recibido con esta consideracion adquirian fuerza e influencia
sobre lo otorgado, por contar con un objeto personal, pero se busca resolver previamente
a la realizacién de cualquier estudio lo relacionado con las mismas perspectivas que

tienen influencia en su configuracién de actualidad.

La rapidez con la cual se entregan las arras y se firma en la mayoria de ocasiones las
arras, lel objeto de la compraventa tiene un valor importante, debido a que se trata de un
valor de importancia, debido a que se estd haciendo referencia a contratos de
compraventas de inmuebles. La intencion de las partes al entregar las arras se tiene que
concebir con una especie de sancion por incumplimiento del mismo contrato, mas que

como una posibilidad de rescindirlo.

De ello, que una vez suscrito el documento si el mismo se llega a consumir, no existira

mayor problema y la cantidad que sea entregada es en concepto de la compraventa. El
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partes buscan llevar a cabo interpretaciones contradictorias en relacion a los efectos de

o

las arras en base a sus mismos intereses.

3.1. Definicion

Existe dificultad de su definicion, debido a que lo que se tiene que buscar es encuadrarle
dentro de una misma categoria, asi como en cuanto a las distintas funciones que de
manera tradicional se le han ido atribuyendo. Realmente, la legislacién se contrapone a
la confusa jurisprudencia que existe en cuanto a la materia y la que de manera

ineludiblemente se tiene que analizar.

“Las arras son aquellas cuya entrega es la que permite la rescision del contrato,
allanandose el comprador a perderlas o el vendedor su devolucién. Su encuadramiento
dentro del contrato de compraventa no impide se puedan dar en otros contratos, lo cierto

es que donde realmente se muestran es en la misma compraventa”.”

Las mismas, pueden ser consistentes en dinero u otra cosa. Realmente, son la entréga
de dinero que se presenta, siendo bastante extrafia la entrega de cualquier otra cosa, y
se requiere ademas de una cuantificacion econémica, a excepcion de que lo entregado
sea por unidades o medidas. La descripcion de las mismas, se lleva a cabo por el

precepto, y se trata de una posibilidad que permite la admisién de pacto en contrario por

'® Salgado Lopez, Rosa Marina. Fundamentos del derecho contractual. Pag. 20.
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decir, que no se rescinde necesariamente.

3.2.

Funciones

Las arras se pueden clasificar de acuerdo a sus diversas funciones, siendo las mismas

las que a continuacién se indican:

b)

Confirmatorias: la entrega de una sefial como medio probatorio de la perfeccion
que se lleva a cabo se refiere a un pago parcial; y por ende, comienza de la

ejecucion.

Penitenciales: se permite a cualquiera de las partes, después de llevada a cabo la
entrega; y por ende, se perfecciona con el contrato, se desiste de la ejecucion,
debiendo por ello devolver las arras duplicadas de quien las recibio, si el mismo se

arrepiente, o se pierden por parte de quien las entregé si desiste esta parte.

Penales: son aquellas que funcionan de igual forma que las penitenciales, se
pierden o devuelven ya duplicadas. La obligacion de las mismas pude ser exigida
de manera coactiva con lo que se asemejan a la clausula penal con la posible

aplicacion de la legislacion civil y la posibilidad del juez de modificar
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equitativamente la pena, cuando la obligacién se haya cumplido previame

parte.

“Las arras confirmatorias son aquellas que no estan previstas en la legislacion y aan asi
tienen reconocimiento, siendo las mismas las encargadas de cumplir una funcién
probatoria de la relaciéon contractual, de entrega y cuenta del precio total que sea
pactado. Las mismas, no permiten el desistimiento del contrato, debido a que la norma
general en todo contrato es justamente esa, y no cabe en ningin momento el

arrepentimiento”.*®

Por ende, las llamadas arras confirmatorias en caso de cumplimiento de la obligacion,
pasan a ser parte del precio total existente, y en caso de la existencia de incumplimiento
se presenta la indemnizacion de dafios y perjuicios si procede. La cuantia entregada en
concepto de arras no prejuzga la indemnizaciéon y tampoco cabe la retencion de la misma

en concepto de la referida indemnizacion.

3.3. Incumplimiento obligacional

En caso de cumplimiento de la obligacion se imputa al precio, mientras que si se trata de
incumplimiento no se puede imputar a la indemnizacién de lo otorgado en concepto de
arras, y es que los dafos y perjuicios que sean ocasionados a una parte se tienen que

cuantificar y justificar, pudiendo inclusive sefialarse aunque no se hayan producido los

'® Ibid. Pag. 30.
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darios efectivos, motivo por el cual sera suficiente con la devolucion de la cantidad que <

sea entregada y que se iba a computar al total del precio.

De igual manera, si quien entrego las arras es la parte que incumple, todavia asi tendra
derecho a que se le devuelva la cantidad entregada, sin perjuicio de que proceda el pago
de cantidad en concepto de indemnizaciéon por dafios y perjuicios producidos por el

incumplimiento al mismo imputable.

Ello, es lo que hace que las partes tomando en consideracién cada una a su interés
particular, interpreten las arras de acuerdo a su conveniencia por la posicion que ocupan,
asi mientras que en las arras confirmatorias para que sea procedente el reintegro de
cantidad a favor de alguna, se tendra que justificar por la contraparte la cuantificacion del

dafio que haya sido ocasionado en las llamadas penitenciales.

Esas arras son las que permiten la resolucion del contrato, conformandose a perderlas
quien las otorgo, si es él quien busca la resolucién del contrato o la devolucion duplicada
de la resolucidn del contrato en principio. Ello, es de esa manera porque en realidad las

Unicas descritas y previstas como arras se encuentran en la legislacion civil.

Pero, a pesar de su prevision legal, su perfil, de la misma forma que las denominadas
confirmatorias y las penitenciales, ha venido siendo configurado por criterios
jurisprudenciales, a pesar de que no siempre son unanimes, probablemente justificados

por las circunstancias de cada caso, lo cual propicia la falta de seguridad juridica sobre
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las consecuencias reales que un determinado pacto de arras puede llegar a ocasio

la vida del contrato al cual van unidas.

Al parecer las arras penitenciales son las Unicas que permiten a cualquiera de las dos
partes contratantes alejarse del contrato, en el sentido de no tener que cumplir con las
obligaciones que derivan del contrato suscrito, sin mayores consecuencias que su

pérdida o devolucion.

Lo que se ha buscado, es dar forma legal a la excepcional posibilidad de desistimiento
unilateral, buscando para el efecto figuras con las cuales se pueda guardar determinada
similitud, como la prenda irregular, con la cual se explica claramente la devolucion del

acreedor.

“En relacién al parecido que se tiene con el depdsito, al no transmitir la propiedad de lo
entregado en concepto de arras, es bien dificil sefialar que ya que si se opta por darle
cumplimiento al contrato, el mismo tiene que pasar a ser parte del precio, y si es el
acreedor quien opta por la efectividad de las arras, deberd devolverlas de manera

duplicada, lo cual se aleja por completo de esa figura contractual”.”’

Las obligaciones mas proximas son las facultativas, debido a que el obligado a cumplir
con la obligacion se tiene que liberar llevando a cabo una prestacion distinta de la que le

seria correspondiente de acuerdo al contrato suscrito. Si ello es de esa manera, la parte

" Martinez. Op. Cit. Pag. 91.
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manera distinta a las prestaciones que derivan del cumplimiento del contrato, pero en”

altimo término efectivamente se esta cdmpliendo.
3.4. Lavoluntad del desistimiento

Por lo anotado, es necesario analizar que tiene que existir una verdadera voluntad de
desistimiento y que ello deriva la delimitacion entre esa voluntad de desistimiento y el
incumplimiento, asi como de la estrecha relacién y el plazo para el ejercicio del

desistimiento.

En cuanto a la voluntad del desistimiento parece que las arras la llevan consigo en
relacién a la funcién penitencial. Cualquiera de las partes tiene la potestad de poder
desvincularse del' contrato, siendo mas facil la posibilidad derivada del caracter que se ha
otorgado en las arras, que opera como un auténtico incumplimiento del contrato, a pesar
de que en el fondo no es sino un incumplimiento de las obligaciones derivadas del

contrato que haya sido suscrito.

Por ende, el desistimiento del contrato lleva al incumplimiento del mismo, y se tiene que
producir una inactividad por una de las partes, de forma que estd incumpliendo con
relacién a lo que la misma le importa. En dicho caso, la postura mayormente logica

sefala que se producen las consecuencias de las arras penitenciales.
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importancia también para la delimitacion de la frontera entre las arras confirmatorias y las

“La distincion entre la posibilidad de desistimiento y el sencillo incumplimiento

penales, ya que en estas Ultimas se constituye en su cuantia el importe previamente
indicado de la indemnizaciéon de daios y perjuicios. EIl incumplimiento de una de las
partes desautoriza a la misma para poder exigir los efectos de las arras penitenciales por
un supuesto desistimiento de la otra parte. En unién con el incumplimiento contractual
esta el asunto relacionado con el plazo del ejercicio de la facultad de poder desistir y si el
mismo se encuentra previamente determinado, estaria resuelto el problema antes

indicado de la delimitacion entre el desistimiento y el incumplimiento”.*®

Cuando las partes lo hayan pactado, sera necesario proporcionar la debida seguridad a
las partes, y que no se lleguen a producir situaciones de clara desventaja para una de
ellas cuando se busca que se cumpla con el contrato. La parte que no cumple puede

convertir su actitud en derecho a desistir, en cualquier momento de la vida del contrato.

Al hacer referencia a situaciones de desventaja para una de las partes al pretender que
se cumpla el contrato y la opbrtunidad temporal del ejercicio de la resolucién que permite
la existencia de las arras penitenciales, entonces se tiene que pensar en la situacion que
se presenta cuando una de las partes reclama el cumplimiento del contrato via judicial, y
por medio de la reconvencion la otra parte busca la resoluciéon del contrato, haciendo

para el efecto valer el pacto de arras y los efectos juridicos.

'® Ibid. Pag. 93.
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Debido a la ausencia de plazo para el ejercicio de ese desistimiento que permi

R

existencia de arras penitenciales, parece ser que el pacto sobre las mismas tiene que ser

impuesto.
3.5. Libertad contractual

La libertad contractual ha sido tomada en consideracién por ambas partes para poder
dejar sin efecto el acuerdo de la venta por cualquiera de ellas. Lo indicado, justamente
por la ausencia de regulacion legal, asi como por la prolongacioén del tiempo necesario
sin ejercitarse de dicha potestad, ha supuesto una apariencia y creencia en la otra parte
de que ese desistimiento ya no se va a producir y en t’jltimo término, la concurrencia de
otras circunstancias especiales en el caso concreto, hacen que sea necesario el analisis

del supuesto de hecho.

En el caso de que la parte vendedora tome la decisién de resolver la compraventa, se
tendra que encargar de pagar el doble de la cantidad que haya sido entregada como
sefial, y en el caso de que sea la compradora la que la rescinda, perdera la sefial

entregada.
El reconocimiento por parte del tribunal de que el pacto es vélido, permite que exista

bilateralidad, manteniendo paritarias las posiciones de los contratantes y no representa

en ningin momento la situaciéon de desequilibrio contractual derivada del favorecimiento
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de una de las partes en perjuicio de la otra. Se encuentra libremente convenido

interesados y no impuesto o condicionado. o

Ademas, los compradores buscan apoyar su pretensiéon en una posesion del territorio,
pero la descripcién de los hechos se desprende que dicha supuesta posesion no tuvo
lugar sino después de la notificacién por parte de los vendedores, siendo su intencion la

de rescindir el contrato, habiéndose producido dicha comunicacién después.

Lo que verdaderamente plantea auténticos problemas consiste en la concurrencia de una
serie de diversas circunstancias que hagan no deseable esa pretension, asi como la
compra de un inmueble con pagos fraccionados y aplazados en un periodo determinado.
No parece admisible que se pueda ante un ofrecimiento de pago completo, reconvenir la

resolucién del contrato para' que se faculte la posesion del referido inmueble.

Por su parte, los criterios jurisprudenciales para la delimitacién de las arras penitenciales
y las confirmatorias no son univocos, a pesar de ser mayoritarias aquellas que toman en
cuenta que a excepcién que resulte de una forma expresa y clara, la intencion de las
partes de dar el caracter penitencial a las arras, las mismas tienen que ser consideradas

como confirmatorias.

Para que tenga aplicacion y resulte vinculante a las partes, se tiene que imponer con

rigor que la voluntad de las mismas resulte clara, precisa y se encuentre completamente
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expresada en el contrato, es decir, tiene que hacerse constar la funcion penitencial

Nt

anticipos entregados.

En la mayor parte de las decisiones judiciales se considera el caracter penitencial, como
excepcional, lo cual supone una interpretacion restrictiva de dicha funcion,
probablemente por su consideracion como resultado gravoso, que la sencilla devolucion

de lo entregado a cuenta.

Pero, los pronunciamientos en los que es predominante la funcién penitencial resultan sin
importancia, siendo por ello, que se considera de importancia el precio que haya sido
pactado. Quien entreg6 las arras puede también optar por exigir el cumplimiento del

contrato en sus mismos términos y en forma especifica, debido a su resoluciéon por

incumplimiento.

A pesar de que se guarde el esquema tradicional de arras confirmatorias, encaminadas a
evidenciar la conclusién del contrato, las arras de desistimiento que introducen un
elemento destructor, con la posibilidad de resolver el mismo, y las arras penales, son un

castigo.
De esa manera, se esta en presencia de arras penitenciales con la sencilla entrega de

arras o sefal, y cuando asi y con dicho efecto se haya pactado por las partes. Por ello,

se estima que la procedencia entre arras confirmatorias y de desistimiento, no son
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se tienen que aplicar las de desistimiento y después confirmarse.
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CAPITULO IV

4. La ampliacion de la promesa de venta a diez afios para facilitar la compra de

bienes inmuebles en Guatemala

“La vivienda consiste en una edificacion cuyo objetivo primordial radica en ofrecer refugio
y habitacién a las personas, resguardandolas de las inclemencias climaticas y de otras
amenazas. Otras denominaciones son: apartamento, aposento, casa, domicilio, estancia,

» 19

hogar, morada y piso”.

El ser humano siempre ha contado con la necesidad de refugiarse para de esa manera
contrarrestar las condiciones contrarias de vivir a la intemperie. Durante la prehistoria,
para resg>uardarse del clima adverso o de los animales, solamente acostumbraba a
refugiarse en cuevas naturales con su familia pudiendo ser la misma nuclear o bien
extendida. De forma tradicional, en el mundo rural eran los propios a partir de los
modelos habituales de su entorno, y de los materiales que estén disponibles en la zona,
por el contrario, en las ciudades era mas habitual que las viviendas fueran construidos

por artesanos o arquitectos debidamente especializados.

En los paises desarrollados, en cambio cabe indicar que su construccion es llevada a
cabo por parte de empresas y profesionales especificos, bajo la direccion técnica del

arquitecto y de otros técnicos.

'® pozo Rodriguez, Maria Gabriela. Progresividad de la vivienda. Pag. 31.
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algunos de los términos empleados como sinénimo de vivienda. El empleo de cada
concepto esta bajo la dependencia de determinadas caracteristicas, generalmente las

cuales estan vinculadas al tipo de construccion a la cual se esté haciendo referencia.

De esa manera, las viviendas colectivas reciben nombres como apartamento o
departamento, mientras que las viviendas individuales se conocen como casa. Por su
parte, las viviendas provisionales o precarias también pueden ser denominadas de otra

manera.

“El acceso a una vivienda digna consiste en un derecho humano inalienable, debido a
que un techo inadecuado atenta de manera directa contra la salud tanto fisica como
mental. La accesibilidad fisica, la inclusion de servicios basicos y el respeto por las
tradiciones culturales tienen que formar parte del derecho a la vivienda”* Mas alla de
esos postulados, lo cierto es que la mayoria de los Estados no aseguran el derecho a la
vivienda a todos sus ciudadanos. Las viviendas precarias son bien frecuentes tanto en
las grandes ciudades como en las poblaciones mayormente alejadas y un nimero cada
vez mayor de personas se ven forzadas a vivir en la calle renunciando a cualquier

comodidad, a la higiene y a la intimidad.

La vivienda digna es aquella vivienda donde los ciudadanos o familias que pueden vivir

con seguridad, paz y dignidad. Una vivencia digna y adecuada tiene que ubicarse en

2 |bid. P4ag. 40.
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dotados de servicios, accesibles y con lugares intermedios de relacién que permita la
comunicacioén vecina y social donde sea posible el desarrollo familiar y personal que las

sociedades demanden.

Es de importancia indicar que para que una vivienda sea fija y habitable debera ser una
vivienda fija y habitable, vivienda de calidad, vivienda asequible y accesible y con
seguridad juridica de tenencia. Durante los Ultimos afios, la crisis a nivel mundial, en
conjunto con las decisiones tomadas en consideracion, han llevado a un elevado numero
de personas a la ruina econémica. Se ha vuelto bien comun hacer mencion de individuos

gue no cuentan con casa de habitacion.

La vivienda ideal es distinta para cada persona, a pesar de que por convencion deberian
contar con las comodidades y con las instalaciones necesarias para el aseo personal,
para el reposo y para la alimentacion. En algunas de las grandes ciudades, el precio que
se tiene que pagar es tan elevado por metro cuadrado que unicamente unos pocos

pueden aspirar a poder comprar o alquilar una casa con suficiente espacio.
4.1. Usos de la vivienda

Las viviendas que se encuentran desocupadas, vacias o deshabitadas y que estan en
condiciones de habitabilidad, no tienen que confundirse con las viviendas que se ocupan

por cortos periodos de tiempo y que constituyen desde el punto de vista del acceso a la
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Se toma en consideracion que la pérdida de recursos y una inadecuada gestion
inmobiliaria sefiala la coexistencia de un numero importante de viviendas vacias junto

con la demanda insatisfecha de vivienda.

A pesar de que desde el punto de vista del propietario no se toma en cuenta como un
problema, si puede asumirse de manera facil los costos derivados del mantenimiento de
la vivienda sin ocupar, desde el punto de vista de la sociedad, una vivienda que se

encuentra vacia consiste en una patologia urbana.

Por lo general, se acostumbra admitir que cada vivienda se encuentra ocupada por una
familia, pero la misma idea tiene que ser matizada, debido a la existencia de diversos

tipos de familia y de viviendas que son ocupadas por varias familias.

En el mundo desarrollado se hace mencion de la vivienda colectiva, frente a la vivienda
unifamiliar, para hacer referencia a los edificios que tienen a su cargo el albergue de

varias viviendas, cada una de las cuales es habitada por una unica familia.

“En la actualidad y debido a la situacion econémica, se presentan las llamadas viviendas
compartidas como formas comunitarias de habitacion integradas por diversas personas

sin ninguna clase de relacion familiar. Otro aspecto de importancia es aquél que
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conjunto de funciones que se desarrollan en su interior”.*
4.2. Clases de vivienda
Son las siguientes:

a) Vivienda con proteccion publica: es aquella que alberga cualquiera de los
regimenes de proteccion debidamente establecidos por las administraciones

publicas del pais.

b) Vivienda colectiva: es el edificio de uso residencial que dispone del libre acceso de

todos los servicios comunes para mas de dos viviendas.

c) Vivienda unifamiliar: es el edificio de uso mayoritariamente residencial que no
dispone de acceso y servicios comunes para mas de dos viviendas. Consiste en
una edificacion para ser ocupada en su totalidad por una misma familia, y pueden

ser aisladas. Urbanisticamente genera ambitos de baja densidad.

d) Vivienda bifamiliar: se refiere a una edificacion de dos unidades residenciales
generalmente en dos plantas, que cuenta con una vivienda completa por planta de

dos familias.

2! Harbe Kinzie, Julian Enrique. Problemas de vivienda. Pag. 79.
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un acceso. Urbanisticamente genera areas de baja a media densidad, con bajo
impacto ambiental y de infraestructuras de servicios, ademas de trafico vehicular

moderado.

e) Vivienda multifamiliar: se refiere a una edificacion en la que se agrupan dos o mas
viviendas independientes donde la convivencia no es una condicién obligatoria, y
donde el terreno es una propiedad comin. Suelen contar con un régimen de

propiedad horizontal o condominio, ademas de servicios y bienes compartidos.

f) Agrupacion de viviendas: consiste en un conjunto de viviendas repetitivas
debidamente organizadas en una unidad arquitecténica homogénea integrada por

tres 0 mas unidades habitacionales.

4.3. Bienes inmuebles

“Los bienes inmuebles son todos aquellos tomados en consideracion como bienes raices,
por tener un comin denominador que es encontrarse intimamente ligados al suelo,
unidos de manera inseparable, fisica o juridicamente al terreno, tales como las parcelas,

» 22

urbanizadas o no, casas, naves industriales, o sea, las denominadas fincas”.

22 Bonnecase, Julian. Tratado elemental de derecho civil. Pag. 66.
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Son bienes que es imposible de trasladar o separar del suelo sin ocasionarles
debido a que integran el terreno o se encuentran anclados en el mismo. Para efectos
juridicos registrales, en algunas legislaciones las aeronaves tienen una consideracion

parecida a la de los bienes inmuebles.

La distincion entre bienes muebles y bienes inmuebles en derecho civil lleva consigo
diferentes consecuencias juridicas, entre las que es de importancia hacer mencién de las

siguientes:

a) Los bienes inmuebles pueden ser inscritos en un Registro de la Propiedad de
Inmueble, lo cual permite ofrece una mayor proteccién a los titulares de derechos

sobre los mismos.

b) Los bienes inmuebles consisten en el principal objeto de la garantia hipotecaria.

c) Los plazos referentes a la usucapion o prescripcion adquisitiva para los bienes
inmuebles son mucho mayores que aquellos que son exigidos para las cosas que

sean muebles.

Pero, la proteccion juridica privilegiada de la que histéricamente han disfrutado los bienes
inmuebles ha ido extendiéndose hacia algunos bienes muebles de especial valor.
Consecuencia de ello, es la proteccion registral que ha sido otorgada para el resguardo

de las partes.
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Los bienes inmuebles estan regulados en el Articulo 445 del Codigo Civil DecretoLgy
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106: “Bienes inmuebles. Son bienes inmuebles:

4.4.

El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas, y las
aguas que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra;

Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra, y los frutos no cosechados.
Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente.

Las caferias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble.
Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefénicas, y las estaciones
radiotelegraficas fijas.

Los muelles, y los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio,
lago o costa; 'y

Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o criaderos
analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propésito

de mantenerlos unidos de modo permanente a la finca”.

Contrato de promesa de venta

Sus caracteristicas son las siguientes:

a)

Principal: debido a que subsiste por si solo, a pesar de que su fin sea la

celebracién de un contrato futuro y definitivo.
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El Articulo 1589 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Son pnnmpales cuérfdgw‘a

subsisten por si solos, y accesorios, cuando tienen por objeto el cumplimiento de

otra obligacion”.

El Articulo 1677 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “La opcion puede ser

contrato independiente o celebrarse como pacto accesorio de otro, y en ambos

casos, debe contener las condiciones en que ha de realizarse el convenio’.

Bilateral: debido a que ambas partes quedan obligadas al cumplimiento del

contrato, se obligan de manera reciproca y cada una es responsable hacia la otra

en caso de incumplimiento.

El Articulo 1587 del Cadigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Los contratos son
unilaterales, si la obligacion recae solamente sobre una de las partes contratantes;
son bilaterales, si ambas partes se obligan reciprocamente”.

Consensual: debido a que basta con el consentimiento de las partes para que el
contrato se pueda perfeccionar y surta efectos juridicos, a pesar de que el contrato

definitivo sea real.

El Articulo 1588 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Son consensuales,
cuando basta el consentimiento de las partes para que sean perfectos; y reales,

cuando se requiere para su perfeccion la entrega de la cosa’.

57


emiimpresos02
Cuadro de texto


d)

1as Ji i
d ‘\G\ 25
e 28" Carigg7c,,
3 %

(]
o2 ¢
w P ¢
e I3
EEA =
e &
OD | e oy
> m 7

Formal: porque tiene que revestir la forma en la que la legislacion exige parag
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contrato principal y tiene que otorgarse en escritura publica e inscribirse en el
Registro de la Propiedad de Inmueble, cuando sea en relacion a derechos reales o

de transferencias de bienes inmuebles.

El Articulo 1674 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Se puede asumir por
contrato de obligacion de celebrar un contrato futuro.
La promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley para el

contrato que se promete celebrar’.

También, el Codigo Civil Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1680: “Cuando la
promesa se refiera a enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales sobre los

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

Gratuito: debido a que en su concepcién mas elemental, las prestaciones que
lleven a cabo las partes se tienen que cumplir al ser celebrado el contrato que
haya sido prometido y sera en dicha ocasién que se lleven a cabo los provechos y

gravamenes de manera reciproca.
Pero, también debe indicarse que puede ser oneroso si se pactan arras o si se

paga una cantidad a una de las partes para inducirlo a la celebracién del contrato

preparatorio.
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El Articulo 1590 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Es contratd oné;cfsgp

ta.

aquel en que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos; y gratuito, aquel en

que el provecho es solamente de una de las partes”.

Sus elementos son los que a continuacién se indican:

a) Personal: es el contrato que se celebra entre dos partes, cada una de las cuales
tiene que contar con la capacidad para poder obligarse. Se necesita que ambas
partes cuenten con la debida capacidad de ejercicio y si una de las partes fuere

incapaz, tiene que actuar mediante su representante legal.

b) Obijeto: el objeto mediato con el cual cuenta el contrato de promesa de venta es el
contrato futuro y el objetivo inmediato del mismo es la celebracion de ese contrato
futuro. La licitud con la cual cuente el objeto del contrato de promesa se tiene que
determinar de acuerdo con las estipulaciones y con aquellos pactos del contrato

definitivo que las partes se proponen celebrar.

“Es esencial que en el contrato de promesa se logren definir de manera completa y
detallada los elementos esenciales, naturales y accidentales, asi como las
condiciones y estipulaciones del contrato futuro, o al menos las bases necesarias

para su determinacion”.?

2 Baqueiro Rojas, Edgar. Introduccién al derecho civil. Pag. 56.
59


emiimpresos02
Cuadro de texto


s

s durs

Aa0Ne Urj N

=eSeen Carjy %,
RPN

R

//

o
@ I
é?b @~

2

kA
200G

tag
Vers

% =3 SECRETARIA

ou

A
&rouay

Ea)

-
\

c)  Forma: la legislacién civil requiere que conste por escrito los contratos que ﬁ@}en .
»'gfifﬁma\a,f’)"

un determinado valor y que los contratos tienen que inscribirse o anotarse en los

N

registros no importando su valor, los mismos tienen que formalizarse en escritura

pUblica.

El Articulo 1575 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “El contrato cuyo valor
exceda de trescientos quetzales, debe constar por escrito.
Si el contrato fuere mercantil puede hacerse verbalmente si no pasa de mil

quetzales”.

También, el Articulo 1576 del Codigo Civil Decreto Ley 106 estipula: “Los contratos
que tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor,

deberan constar en escritura publica”.

4.5. Modalidades

El contrato de promesa de venta puede ser unilateral o bilateral. Es unilateral cuando la
obligacién recae solamente sobre una de las partes del contrato y bilateral, si ambas
partes se obligan de manera reciproca. Se denomina opcién y en él, una sola parte
puede exigir el cumplimiento del contrato definitivo, en tanto que la otra, no tiene
derechos y unicamente la obligaciéon de otorgar el contrato de manera definitiva, cuando
el beneficiario se lo requiera, sin poder en momento alguno revocar la promesa que haya

llevado a cabo.
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La unilateralidad de la opcién tiene referencia solamente en relacion a los derechos gue N
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derivan de la promesa vy, por ello, nada limita que el objeto de la promesa pueda ser

verdaderamente un contrato bilateral.

“La opcion para su validez requiere la aceptacion de forma expresa del beneficiario y se
encarga del establecimiento de una relacién de caracter personal, motivo por el cual el
optante o beneficiario no puede ceder en ningin momento sus derechos en ella, si no ha

sido en momento alguno facultado por el promitente”.*

4.6. Efectos

El efecto natural que tiene el contrato de promesa de venta radica en obligar a las partes
a la celebracion del contrato definitivo, de manera que al otorgarse el contrato que se
haya prometido, se cumplen efectivamente las obligaciones que se encuentren previstas
en el contrato de promesa y el mismo se tiene que agotar y dejér de surtir una serie de

efectos.

La celebracion de un contrato de promesa que se refiera a bienes inmuebles, muebles
identificables o derechos reales sobre los mismos, no implica en ningln momento su
transferencia, ni lesiona los derechos que pueda tener el propietario, sino solamente
permite la creacion de la obligacion de celebrar un contrato futuro, con sus

consecuencias naturales en relacion a los bienes y derechos.

?* Galindo Garifas, Ignacio. Tratado de derecho civil. Pag. 59.
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Pero, la existencia del contrato puede lesionar a terceros, si aquél ha sido anota
' G,
. o y  Neman,
Registro, el propietario o titular de esos derechos puede utilizar, gozar y disponer en
cualquier momento de ellos de manera libre, durante el plazo de la promesa, con la
obligacion de hacer la advertencia al adquirente de la existencia de la promesa, pero si la
promesa se hubiere inscrito, el propietario tampoco se encuentra impedido de usar,
gozar, enajenar o gravar la cosa, pero debido a la publicidad registral existente, las
obligaciones que aquél corresponden, son derivadas de la promesa, pasando al

adquirente de la cosa o el derecho y es a éstos a quienes el otro contratante o el optante

puede dirigir sus acciones.

En caso de la existencia de una promesa unilateral, solamente el incumplimiento del
promitente produce una serie de responsabilidades, debido a que el optante no tiene
obligaciones derivadas del contrato preliminar, y por ende, el no ejercicio de los derechos
que le otorga la opcién solamente resulta en la extincién del contrato, y en consecuencia

en la liberacion del promitente.

4.7. Plazo, clases y partes

El plazo es un elemento fundamental del contrato de promesa, debido a que es
inaceptable juridicamente la creacion o existencia de obligaciones indefinidas. Si se trata
en lo relacionado con bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos no puede
exceder de dos afios, y si el objeto material del contrato definitivo lo son otros bienes o

prestaciones el plazo no puede exceder de un afo.

62

A4

o
k)

&/p,
118
%/egoé


emiimpresos02
Cuadro de texto


oGt Iy
& gan Car/, 97,
b\be,s /06‘09&

&

IS ®
{95 SECRETARIA £3)
En relacion a las clases puede ser: unilateral y se denomina opcion, consistentes’en la o

“y \
T atn ¢

estipulaciéon que una persona lleva a cabo en beneficio de otra, otorgandole la opcion de
adquirir una cosa o un derecho en las condiciones que hayan sido pactadas y por el
tiempo convenido. En dicho tipo de promesa Unicamente una de las partes resulta

obligatoria.

Es bilateral, cuando es equivalente al contrato definitivo y obliga a ambas partes y les da

derechos para exigir la celebraciéon del contrato prometido de entero acuerdo con lo

estipulado. Es condicionado, cuando no existe promesa ya que una de las partes o
ambas quedan obligadas de manera definitiva a la celebracion del contrato, no existiendo
condicién como acontecimiento futuro e incierto, asi como existiendo un plazo, pero no
para que se difieran los efectos, sino para que se pueda otorgar un nuevo contrato que

pueda presentarse.

Es gratuito, debido a que en su concepcién mas elemental, las prestaciones que las
partes sefialan se cumpliran al celebrarse el contrato prometido y seran en esa ocasion
en que se lleven a cabo los provechos y gravamenes reciprocos que pueden llegar a
establecerse. También, es de importancia que es oneroso, debido a que si se pactan
arras o si se cancela una cantidad a una de las partes para inducirlo a la celebracion del

contrato preparatorio.

En relacién a las partes, cabe indicar que con el contrato de promesa de venta crea un

estado de derecho preliminar para la celebracion de otro contrato, o sea, consiste en un
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pre-contrato, por el cual las partes se comprometen a celebrar en el futuro otro contrato,
mal

que en la actualidad no pueden o no quieren celebrar. En la promesa del contrato en

mencion, existe previamente un consentimiento de las partes, del cual surge una relacion

contractual, y a cuyo cumplimiento quedan obligadas. Si al vencerse el plazo legal,

ninguna de las partes ha ejercitado accién para exigir el cumplimiento del contrato, las

partes quedan libres de cualquier obligaciéon que pueda surgir.

4.8. Propuesta de reforma
PROPUESTA DE REFORMA
DECRETO NUMERO ____
El Congreso de la Republica de Guatemala
CONSIDERANDO:
Que por el contrato de promesa de venta crea un estado de derecho que es preliminar
para la efectiva celebracion de otro contrato, o sea, es un precontrato, mediante el cual

una de las partes se compromete a una celebracion en el futuro que actualmente las

partes no pueden o no quieren celebrar y en la cual pactan todas las condiciones a las

cuales estan dispuestos a cumplir posteriormente.
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Que el contrato de promesa de venta es un contrato preliminar o preparatorio, cuya

funcion y finalidad radica en la celebracién en el futuro de otro contrato distinto entre las

mismas partes o sus cesionarios, lo cual quiere decir, que del mismo surge una promesa

auténtica, verdadera y real de una relacion contractual a futuro, generadora de derechos

y obligaciones para las partes contratantes.

CONSIDERANDO:

Que es fundamental la ampliacion del contrato de promesa de venta a diez afios en la

legislacion civil guatemalteca, para facilitar la compra de bienes inmuebles y asegurar la

celebracion de un nuevo contrato en el futuro, en donde las partes estipulen las

condiciones legales exigibles, para asi garantizar la celebracién del negocio juridico que

se llevara a cabo.

POR TANTO:

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el Articulo 171,

Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.
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DECRETA:

La siguiente:

REFORMA AL ARTICULO 1681 DEL CODIGO CIVIL DECRETO LEY 106 DEL JEFE

DE GOBIERNO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA ENRIQUE PERALTA AZURDIA

Articulo 1. Se reforma el Articulo 1681 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 del jefe de

gobierno de la Republica de Guatemala Enrique Peralta Azurdia.

“Articulo 1681. “El plazo en el contrato de promesa venta sera de diez afios cuando se
trate de bienes inmuebles o de derechos reales que tengan relaciéon con los mismos, asi
como también cuando sea en relacion a otros bienes o prestaciones en las que las partes

tengan interés”.

Articulo 2. Vigencia. El presente Decreto Ley entrara en vigencia ocho dias después de

su publicaciéon en el Diario Oficial.

REMITASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU SANCION, PROMULGACION Y
PUBLICACION.
EMITIDO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO, EN LA CIUDAD DE

GUATEMALA, EL DE DE MIL
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CONCLUSION DISCURSIVA

El déficit habitacional del pais es bastante elevado debido principalmente a que la oferta
de los constructores se orienta esencialmente a los sectores medio altos y altos, lo cual
se refleja claramente en el hecho que para la adquisicion de vivienda las personas tienen
que contar con un ingreso bastante alto. Pero la mayoria de la poblacién que necesita
urgentemente vivienda, Unicamente tiene como salario el sueldo minimo, lo cual
definitivamente no le alcanza para lograr pagar el enganche y mucho menos las
mensualidades de hasta 30 afios que serian las mas econdémicas para la obtencién de la

misma.

Toda persona tiene el derecho a un nivel de vida adecuado y propio, asi como para su
familia, incluyendo alimentacion, vestido y vivienda adecuada, y una mejora continuada
de las condiciones de existencia, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios.
La vivienda es el lugar cerrado y cubierto que se construye para que pueda ser habitado
por personas. Este tipo de edificacion ofrece refugio a los seres humanos y les
resguarda de las condiciones climaticas adversas, ademas de proporcionarles intimidad y

espacio para guardar sus pertenencias y desarrollar sus actividades cotidianas.
Lo que se recomienda con el trabajo de tesis, es determinar la ampliacién de la promesa

de venta a diez afios, para de esa manera facilitar la compra de bienes inmuebles, para

lo cual se hace una propuesta de reforma del Articulo 1681 del Cédigo Civil.
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