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Facultad de Ciencias Jurfdicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
10 de noviembre de 2017. '

Atentamente pase al (a) Profesional, EDWIN DIAZ BARRERA
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
JULIO ROBERTO MARROQUIN GONZALEZ A , con carné 200118737 ;

X

intitulado DETERMINAR LOS EFECTOS DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA CON ARRAS EN GUATEMALA.

Hago de su conocimiento que, esta facultado (a) para recomendar al (a) estudlante la modificacion del
bosquejo preliminar de temas las fuentes de consulta orlglnalmente contempladas asi como, el titulo
de tesis propuesto. | B : ‘

El dictamen correspondiente Se‘ 'debe emitir en un“'piﬁz@no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer constar Su opinion respecto del contenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodologla y tecmcas de mves‘uga(:lon utmzadas la redaccion, los cuadros

estadisticos si fueren necesarios, la contrtbucmn Cleﬂtlfloa de iaw'mlsma la conclusion discursiva, y la

bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de ”'h ,;esttgamon Expresamente declarara

gue no es pariente del (a) estudiante dentro de Ios grados de Iey y otras conS|deraC|ones S’ue estime
pertinentes.

Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo.

Fecha de recepcion._ 2% /oov. / 201% f)

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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LIC. EDWIN DiAZ BARRERA
ABOGADO Y NOTARIO

Cuatefrelg, 19,45 [FRraia drL 2015
JURIDICAS v _SOCIALES

. oty
Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez _

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis 16 MAYS 2018
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Universidad de San Carlos de Guatemala umng;d; ifit‘;Rj Sod
Su Despacho Hora: ESORIA DF

Fitma S /ouwwmu“v

En resolucion dictada por usted con fecha diez de noviembre del afo dos mil diecisiete, fui
nombrado para asesor el trabajo de tesis del estudiante: Julio Roberto Marroquin Gonzalez
intitulado: “Determinar los efectos de la promesa de compraventa con arras en Guatemala”,
el cual ha sido modificado por “Efectos juridicos de la promesa de compraventa con arras en
Guatemala”.

En atencion a la providencia de la Unidad a su cargo y con base al Articulo 31 del Normativo para
la Elaboracion de Tesis de la Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General
Publico, de la Universidad de San Carlos de Guatemala, procedo a emitir mi opinién del trabajo
encomendado:

a) Considero que el tema investigado, reviste de gran importancia con relacién a su contenido
cientifico y técnico, al abordar un tema innovador que consiste en evidenciar la importancia de
reformar el Codigo Civil, Decreto 106 del Jefe del Gobierno de la Republica.

b) Para la elaboracién del presente estudio se utilizaron los siguientes métodos: deductivo,
analitico y sintético porque se partié de la documentacién de temas de caracter universal o
genéricos, con la ayuda de la técnica bibliografica, para después desglosar una totalidad, con
el fin de analizar independientemente cada una de las partes que la componen y obtener
solamente los elementos fundamentales de cada tdpico, dando como resultado un juicio critico
al respecto.

c) Laforma en que se redacté el trabajo de investigacion fue hecha con base al Diccionario de la
Real Academia de la Lengua Espafiola, y cumple con los tecnicismos fundamentales y reglas
ortogréficas para la correcta comprension y lectura de la tesis.

Barrio El Centro, La Libertad Petén
Tel. 4504-2302
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d) Como resultado de la investigacion se llegd a plantear una conclusién discursiva de la cual
se estableci6 la importancia de reformar el Articulo 1685 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106
del Jefe de Gobierno de la Republica en relacion a incluir el contrato de promesa de
compraventa con arras.

e) En el trabajo presentado, fueron citados un nimero abundante de autores nacionales y
extranjeros de los temas que componen los capitulos de la presente tesis, haciendo debido
acopio en la cita de pie de pagina y en el apartado bibliografico.

f) Declaro expresamente que no soy pariente de la estudiante dentro de los grados de ley.

La presente investigacion, fue asesorada por mi persona y comprende los requisitos necesarios
para la emisién del DICTAMEN FAVORABLE, el cual se fundament6 en el Articulo 31 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, de la Universidad de San Carlos de Guatemala. Por lo que, se
aprueba el trabajo de tesis titulado “Efectos juridicos de la promesa de compraventa con

~arras en Guatemala”, a efecto de que el mismo pueda continuar con el tramite
correspondiente, para su posterior evaluacién por el tribunal examinador en el examen publico
de tesis del estudiante: Julio Roberto Marroquin Gonzalez.

Atentamente,

(T

| 6Jwin @iaz gjamfd
%\ ABOGADO Y NOTARIO

b
[IESRY 24N

Barrio El Centro, La Libertad Petén
Tel. 4504-2302
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 04 de
julio de 2019.

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

estudiante JULIO ROBERTO MARROQUIN'GONZALEZ, titulado EFECTOS JURIDICOS DE

i

LA PROMESA DE COMPRAVENTA CON ARRAS EN GUATEMALA. Articulos: 31, 33 y 34 del

gncias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico. o k'\}scﬂf"’/o
A o4
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PRESENTACION

La investigacién versa sobre los efectos juridicos de la promesa de compra venta con
arras en Guatemala, es de tipo cualitativo, ya que busca describir las cualidades de un
fendbmeno, en este caso especifico, los efectos juridicos del incumplimiento de la

promesa de compraventa con arras en Guatemala.

La rama cognoscitiva a la que pertenece es al derecho civil y notarial, pues son los que
regulan lo relativo a los contratos de promesa de compraventa, incluidos los requisitos

para su inscripcion y anotacion en el Registro General de la Propiedad.

El objeto de estudio, es el incumplimiento de los contratos de promesa de compraventa
celebrados por las partes en las cuales se estipula la entrega de arras como parte del
compromiso adquirido; los sujetos de estudio lo constituyen los promitentes vendedores

y compradores de bienes inmuebles que utiliza esta modalidad.

Este trabajo se realizé durante los afios 2016 y 2017; el aporte académico consiste en
describir los efectos juridicos que produce el contrato de promesa de compraventa con
arras y presentar una propuesta técnico juridica para la reforma al Cédigo Civil, Decreto
Ley 106 del Jefe del Gobierno de la Republica, especificamente adicionando los
Articulos 1685 Bis, 1685 Tér y 1685 Quater, asi como realizar un analisis comparativo
con otros paises, que utilizan dicha figura para determinar las ventajas y desventajas de

su aplicacién.
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HIPOTESIS

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 establece en los Articulos 1674 al 1685 lo relativo a la
figura de compraventa, pero no contempla la figura especifica de la compraventa con
arras ni los efectos legales que conlleva la realizacién e incumplimiento de este contrato
para el promitente vendedor y promitente comprador. Por lo que, la posible solucion es
reformar el Cédigo Civil, Decreto Ley 106 especificamente adicionando los Articulos
1685 Bis, 1685 Tér y 1685 Quater relativos a la figura de la promesa de compra con
arras, pues existen lagunas legales en cuanto a la reclamacién de este contrato por
parte del promitente vendedor y promitente comprador, al momento de que alguno

incumpla lo pactado o acordado en dicho documento.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Dicha hipétesis fue validada utilizando los métodos: analitico, inductivo, deductivo y
sintético, asimismo, se utilizaron las técnicas de investigacion: documental y
bibliografica, debido a que se analizaron los Articulos 1674 al 1685 del Codigo Civil,

Decreto Ley 106.

En la comprobacién fue evidenciado que la figura especifica de la compraventa con
arras no se encuentra descrita en los mismos, lo que comprueba que si existen lagunas
legales en cuanto a la reclamacién de este contrato, por parte del promitente vendedor
y promitente comprador, al momento de que alguno incumpla lo pactado o acordado en
dicho documento, por lo que se hace necesario reformar el Cédigo Civil, Decreto Ley
106 del Jefe de Gobierno de la Replblica adicionando los Articulos 1685 Bis, 1685 Ter

y 1685 Quater a dicho cuerpo legal.
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INTRODUCCION

El contrato de promesa de compraventa es una figura juridica que aun tiene falencias,
por cuanto la legislacion no enfoca de manera concreta sus efectos juridicos respecto
de los contratantes, a pesar de que en la practica es un contrato de uso comdn en la’
sociedad. Dicha figura se encuentra regulada en los Articulos 1674 al 1685 del Codigo
Civil, Decreto Ley 106 pero en esta no se especifican los efectos juridicos que conlleva

el incumplimiento de la promesa de compraventa con arras en Guatemala.

Por lo anterior y para comprender mejor la importancia de reformar el Codigo Civil, se
planteé y comprobd la hipétesis planteada al inicio de la presente investigacion pues
existen vacios legales que pueden llegar a perjudicar a alguna de las partes del
contrato de promesa de compraventa con arras, si en él mismo no se incluyen algunas
cldusulas especificas, como lo son el pacto expreso y el desistimiento por parre del
promitente comprador.

Asimismo, el objetivo general fue alcanzado ya que se logré evidenciar la importancia
que tiene determinar los efectos de la promesa de compraventa con arras en
Guatemala y la reforma del Cédigo Civil en cuanto a determinar las caracteristicas y

clausulas que deben contener los contratos de compraventa con arras en Guatemala.

Por lo anterior y para comprender mejor la necesidad de regular la figura del contrato de
compraventa con arras en la legislacion guatemalteca, la presente investigacion se
encuentra conformado por cuatro capitulos: el capitulo |, contiene lo relativo al contrato
de promesa de compraventa, definicién, antecedentes historicos, caracteristicas, partes
que intervienen en un contrato de promesa de compraventa, sus derechos vy
obligaciones, asi como las ventajas de dicho contrato; el capitulo Il, aborda los
elementos y clausulas del contrato de promesa de compraventa; el capitulo Ill, abarca
lo relativo al contrato de promesa de compraventa con arras, definicion de arras,
caracteristicas esenciales, clases de arras, derecho comparado en relaciéon a la figura
del contrato de compraventa con arras, y por Ultimo el capitulo IV expone los efectos

(i)
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juridicos de la promesa de compraventa con arras en Guatemala y se elaboyg

propuesta técnico — juridica para la reforma del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 de J@fg >
Stemala.

de Gobierno de la Republica de Guatemala, adicionando los Articulos 1685 Bis, 168
Tér y 1685 Quéter.

Para la elaboracién de la presente investigacion se desarrolla un analisis juridico
descriptivo del problema, utilizando los métodos analitico y sintético, asi como el
inductivo y logico deductivo, por medio de los cuales fue posible descomponer el
problema juridico en sus diversos aspectos, asi como unificar distintos elementos para
concretar ideas especificas, estableciendo relaciones y niveles que ofrezcan una
perspectiva de la importancia de determinar los efectos de la promesa de compraventa
con arras en Guatemala.

Las unidades de andlisis son documentales, utilizando la técnica bibliografica pues se
tuvo acceso a diversas fuentes de informacion como libros, revistas, publicaciones,

legislacion, asi como documentos via electrénica.

Concluyéndose que es necesario determinar los efectos de la promesa de compraventa
con arras en Guatemala y la reforma del Cédigo Civil en relacién a esta figura legal.

(ii)
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CAPITULO |

1. Contrato de promesa de compraventa

El contrato de promesa de compraventa es un mecanismo para poder garantizar el
cumplimiento de la obligacion, pero para que este acto sea valido es necesario cumplir
con lo establecido en los Articulos 1674 al 1685 del Cdodigo Civil, Decreto Ley 106,
formalizados estos requisitos de validez la promesa de compraventa es un contrato
eficaz, ya que en caso de incumplimiento del vendedor o el comprador, el contrato

puede ejecutarse.

Cuando la promesa de compraventa se realiza con el cumplimiento de estos requisitos,
permite que el contrato de compraventa se pueda celebrar de una forma definitiva, aun
cuando deba ser celebrado por un tercero que es un juez. Esto ante la negativa de las

partes contratantes de perfeccionarlo.

Para comprender de mejor manera lo relativo al contrato de promesa de compraventa,
a continuacion se brindara la definicion, antecedentes historicos, caracteristicas,
descripcion de las partes que intervienen en él y las obligaciones y derechos que cada

uno adquiere al formalizarse dicho contrato.
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1.1. Definicion

El contrato de promesa de compraventa es "un contrato preparatorio general, por el
cual, una de las partes o ambas, se obligan a celebrar otro que ha de ser legalmente
eficaz y que se especifica de momento por lo menos en sus elementos esenciales,
estipulandose al propio tiempo un plazo o una condicién, o ambas a la vez, que fijen su
futuridad y concediéndole a la ley los medios judiciales eficientes para la ejecucion

forzada".!

El contrato de promesa es "aquel por el cual las partes se obligan a celebrar un contrato

determinado en cierto plazo o en el evento de ciertas condiciones".2

El Articulo 1674 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 indica que "se puede asumir por
contrato la obligacion de celebrar un contrato futuro”. Entonces, el contrato de promesa
puede ser definido como "un acuerdo de voluntades en virtud del cual una de las partes,
o ambas, se obliga a celebrar dentro de un tiempo determinado, un contrato cuyos

elementos se sefialan desde luego".3

Luego de analizar las definiciones anteriores, se puede afirmar que en el contrato de
promesa de compraventa, el promitente vendedor se compromete a entregar el bien
inmueble y el promitente comprador a pagar determinada cantidad de dinero en un

plazo establecido y bajo ciertas condiciones pactadas por ambos.

1 Fueyo Laneri, Fernando. El Cédigo Civil peruano y el sistema juridico Latinoamericano, Pag. 60.
2 Alessandri Rodriguez, Arturo. De la compraventa y promesa de venta, Pag. 139.
3 Rocha Diaz, Salvador. El contrato de promesa, Pag. 16.

2
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1.2. Antecedentes historicos

La promesa de compraventa encuentra sus origenes en el derecho romano, aunque en
los textos Unicamente se encuentran “pactos con valor de promesa para concluir
contratos como pactum de contrahendum y el pactum praepatorium, pero eran pactos
nudos, es decir, desprovistos de efectos civiles. Habian también otros pactos que
encerraban promesas de concluir contratos determinados, como el pactum de
vendendo y el pactum de mutuando, pero estos tampoco tenian efectos civiles, sino que

eran pacta adiecta, que se hacian valer con la misma accion del contrato”.#

Es importante resaltar que, en el derecho romano no era suficiente el consentimiento de
las partes, para dar vida al contrato, este debia ser reconocido por el derecho civil. Y
este solo reconocia cuatro tipos de contratos, la compraventa, locacién, sociedad y
mandato. Los convenios como tal, no alcanzaban la categoria de contratos, eran solo
pactos, por lo tanto no producian accién, sino obligacién natural, protegidos por ciertas

excepciones.

Los romanos fueron configurando los contratos de promesa de forma verbal
otorgandoles cierta solemnidad que consistia en las palabras de la pregunta y la
respuesta, dandole a la promesa verbal y solemne un valor que producia efectos civiles.
Esta practica se extendié hasta la actualidad pero ya incorporado al derecho positivo y

aplicado a las nhormas generales de los contratos y obligaciones.

4 Ferrer, Miguel. Contrato preliminar, Pag. 558.
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El Articulo 1589 del Cédigo Francés establece que "la promesa de venta es igu
M"?mala-

venta si existe consentimiento reciproco de las partes en lo referente a la cosa y sobre

el precio”.

Desde la antigliedad ha existido la promesa de contratos inicialmente se realizaban de
forma verbal, aunque con la solemnidad de la época, dando la importancia debida de
acuerdo a la época; posteriormente, la figura del contrato de compraventa fue incluida

en algunas legislaciones pero con algunas deficiencias.

1.3. Caracteristicas

Los contratos de promesa de compraventa se caracterizan basicamente por ser:

1.3.1. Preparatorio

La definiciéon de los contratos preparatorios se basa en "un diagrama o encuadre que
debera tener en el futuro las proximas relaciones contractuales a ser celebradas entre
las partes, dando las bases necesarias para la realizaciéon de los futuros contratos, sin

que esto signifique obligatoriedad de celebrar contrato alguno".®

A criterio del autor estos contratos tienen como objetivo principal la celebraciéon del

contrato futuro, el mismo que debe ser suscrito por las partes que intervienen en el

5 Ghersi, Carlos. Tratados de los contratos civiles, comerciales, laborales, administrativos y de consumo, Pag.
73.
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contrato preparatorio, tomando como referencia esta definicién podemos sefialar que-

contrato de promesa de celebrar un contrato es un contrato preparatorio.

“(...) la promesa de celebrar un contrato es una convencion que tiene su objetivo propio
y obligaciones independientes del objeto y obligaciones de contrato prometido. El
contrato de promesa tiene por objeto hacer algo, hacer un contrato futuro; y de él nace
la obligaciéon de hacer (...). La promesa de contrato no equivale al contrato mismo que

se promete, no se identifica con él (...)".5

Significa entonces que el contrato de promesa de compraventa, es un contrato que
prepara la celebraciéon de un contrato posterior entre las mismas partes, debe quedar

claro que se tratan de dos contratos distintos.

1.3.2. Bilateral

El Articulo 1679 del Cddigo Civil establece que "la promesa bilateral de contrato obliga
a ambas partes y les da derecho de exigir la celebracién del contrato prometido de

entero acuerdo con lo estipulado”.

El contrato de promesa de compraventa es bilateral, en la medida en que surgen
obligaciones reciprocas para las dos partes, para el promitente vendedor y promitente

comprador. Las obligaciones se entiende que son reciprocas, cada parte se obliga a un

6 Claro Solar, Luis. Explicaciones de derecho civil chileno y comparado, Pag. 92.
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hacer a favor del otro, que es celebrar el contrato prometido.

El contrato de promesa de celebrar un contrato es bilateral, en la medida en que surgen
obligaciones reciprocas para las dos partes, con lo cual cada parte se obliga a hacer a

favor del otro, que es celebrar el contrato prometido.
1.3.3. Oneroso

El contrato de promesa es oneroso porque cada parte se grava a favor de la otra, en
donde se obligan reciprocamente a celebrar en un futuro el contrato, como puede ser el

contrato de compraventa y que por eso ambos percibiran utilidades mutuas.

En el contrato de promesa de compraventa, cada parte se grava a favor de la otra, es
decir, se obligan reciprocamente a celebrar en un futuro un contrato de compraventa.
Ambas partes se afectan, ambas obtienen utilidad y tienen interés en el objeto del

contrato, que es asegurar la celebracién del contrato de compraventa.
1.3.4. Conmutativo

Hay una equivalencia en las prestaciones de las partes, cuestién que permite inferir que
el contrato es oneroso conmutativo, debido a que cada una de las partes se obliga a dar
0 hacer una cosa que se ve como equivalente a lo que la otra parte debe dar o hacer a

Su vez.
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1.3.5. Principal

El contrato de promesa es principal ya que perdura por si mismo, sin necesidad de otro
contrato para poder existir, creando su propio efecto y gozando de autonomia propia, el
mismo que termina su existencia al momento de cumplir con el propésito para el que

fue creado, en este caso seria con la celebracién del contrato futuro.

“(...) su efecto propio de obligar a contratar, que es sé6lo efecto, preparatorio y muy
tipico, no podria restarle en su estructura la cualidad de la individualidad propia, o sea,
la aptitud para subsistir por si mismo, sin accesoriedad ni dependencia. En otras

palabras, no debe confundirse, efectos preparatorios con estructura intima".”?

Es importante aclarar que el contrato de promesa nace con una total independencia del

contrato prometido.

1.3.6. Solemne

La solemnidad del contrato de promesa de compraventa consiste en el instrumento

publico, es decir, la escritura donde se formaliza el contrato prometido. El requisito del

escrito, hace que la promesa civil sea un contrato solemne.

"Las solemnidades, en general, no son sino requisitos sustanciales y determinantes,

que las normas juridicas les rodea a ciertos actos juridicos o actos procesales, cuya

7 Fueyo Laneri, Fernando. Op. Cit., Pag. 87.
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aparejado, en todo caso, la nulidad o inexistencia. Tan importante son la

solemnidades, que éstas tienen la categoria de insubsanables e imprescindibles".®

Es decir, las solemnidades son ciertas formalidades o requisitos especiales
establecidos por la ley, para la validez de un acto o contrato, de tal manera, que sin

ellos no nacen a la vida juridica y por lo tanto no surte ningun efecto civil.

El efecto fundamental de las solemnidades es que los contratos adquieran validez
juridica y surtan los efectos legales; asi el contrato de promesa de compraventa, una
vez que ha sido celebrado por escritura publica indiscutiblemente nacera a la vida
juridica y producira sus respectivos efectos civiles tanto en lo inherente al promitente

comprador como al promitente vendedor de la cosa.

1.4. Partes que intervienen en un contrato de promesa de compraventa

Dentro del contrato de promesa de compraventa intervienen dos partes que son de
suma importancia para la celebracién del acto juridico, los cuales se obliga a celebrar el
contrato futuro, a estos se los denomina promitentes y a esta palabra se le agrega el
nombre del respectivo contratante, es decir, promitente comprador y/o promitente
vendedor. Cuando el contrato es una promesa bilateral a las dos partes se las reconoce

como promitentes.

8 Pérez, Bernardo. Contratos civiles, Pag. 245.
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futuro realizar un contrato definitivo, que en este caso se refiere al contrato de

compraventa, considerado como el elemento fundamental de este tipo de obligaciones.

Se considera que el término promitente es como "un adjetivo que permite calificar a

aquel o aquello que promete alguna cosa. El concepto, por lo tanto, esta vinculado a

prometer".®

1.4.1. El promitente comprador

"Es toda aquella persona que se compromete a comprar el bien o cosa vendida"."°

Dicho de ofra forma, es la parte o persona individual o juridica que celebra un contrato

de promesa compraventa, en el cual asume la obligacién de adquirir el bien objeto del

contrato y pagar por éste el precio estipulado en un plazo determinado.

1.4.2. El promitente vendedor

"Es toda aquella persona que se compromete a entregar la cosa o el bien vendido"."

® Real Academia Espaiiola. Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espaiiola, Pag. 688.
10 Ibid. Pag. 690.
" Ibid.
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Es la parte o persona individual o juridica que celebra un contrato de pro
recibir por este el precio pactado en la fecha descrita en el instrumento publico.

1.5. Derechos y obligaciones de las partes

La promesa de compraventa es bilateral, "es un contrato por medio del cual dos partes
se comprometen reciprocamente a celebrar en un futuro determinado el contrato cuya

naturaleza y contenido determinan entonces".'?

Las partes quedan obligadas a celebrar el contrato prometido, que es una obligacion de
hacer. Las dos partes son reciprocamente acreedoras y deudoras de la obligacién al
celebrar el contrato, para cuyo cumpliménto ambas deben colaborar. Al momento de
celebrarse el contrato de promesa de compraventa, el vendedor debe acreditar la
propiedaddel bien inmueble objeto del contrato, proceder a la inscripcion en el Registro
General de la Propiedad y cumplir con los requisitos y obligaciones previas y

posteriores que conlleva la celebracion de este tipo de contratos.

El promitente vendedor esta obligado a conservar y hacer custodia de la cosa que se
vende en un estado perfecto. Dicho de otra forma, el promitente vendedor, debe
responder ante cualquier dafo que se produzca antes de la venta o de que el

promitente comprador pueda disponer de la cosa vendida.

12 Hinestrosa, Fernando. El contrato de promesa, Pag. 67.
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El promitente vendedor, ademas, esta obligado a ofrecer garantias o saneamiento 8
eviccién y vicios ocultos. En cuanto a los vicios ocultos, el promitente vendedor esta
obligado a responder de los vicios que ignore, sin embargo, no lo ha de hacer de
aquellos que sean perceptibles o se pongan en conocimiento del promitente comprador.
En cuanto a las obligaciones del promitente comprador éste se encuentra obligado a
pagar el precio en el tiempo y lugar fijados por contrato. Si en el 6ontrato se estipula el
pago de intereses debe cubrir este monto. En .cas—o de que el promitente comprador no
quisiese aceptar el bien sin haber justificado la causa, el vendedor puede guardarse el

derecho a rescindir el contrato, pero también a obligar al cumplimiento del mismo.
1.6. Ventajas de la promesa de compraventa

El contrato de promesa de compraventa tiene varias ventajas para las partes que lo

celebran, a continuacién se describiran las mas importantes:

El contrato de compraventa funciona como una garantia tanto para el promitente
vendedor, pues con dicho contrato se entendera que ya se tiene vendido el bien y para
el comprador, porque este adquiere la certeza de que podra adquirir el bien inmueble,

en el precio pactado.

Las condiciones de precio y plazo se establecen en el propio contrato de promesa de
compraventa, lo que les otorga tranquilidad y seguridad a ambas partes, pues éste
documento le da la solemnidad del caso.

A pesar de que existe la posibilidad que alguna de las partes incumpla con la ejecucién
11
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2. Elementos y clausulas de la promesa de compraventa

El contrato de promesa de compraventa es un medio para garantizar y asegurar la
celebracién de un contrato futuro, ya sea por existir obstaculos que posteriormente
pueden ser subsanados por el promitente vendedor y/o promitente comprador. Es por
ello, que el contrato de promesa de compraventa debe contener elementos y clausulas

que regulen su contenido.

El contrato de promesa de compraventa es un negocio juridico y por lo tanto, es una
declaracion de voluntades, en el cual ambas partes, el promitente comprador y
promitente vendedor se obligan mutuamente. Este tipo de contrato debe reunir los

siguientes:

2.1. Elementos

El Articulo 1251 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 establece que "el negocio juridico

requiere para su validez: capacidad legal del sujeto que declara su voluntad,

consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito".

13
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2.1.1. De la capacidad

"Aptitud general para ser sujeto de derechos y obligaciones en la esfera del derecho
privado; y, mas comunmente, en el ambito tradicional del derecho civil, en las
relaciones juridicas familiares, reales, contractuales, obligatorias y sucesorias"."® Por su
parte el Articulo 8 del Cbdigo Civil guatemalteco indica que "la capacidad para el

ejercicio de los derechos civiles se adquiere con la mayoria de edad".

En Guatemala la capacidad se adquiere al cumplir la mayoria de edad, es decir, al

cumplir dieciocho afos.

El Articulo 1254 del Cédigo Civil establece que "toda persona es legalmente capaz para
hacer declaraciéon de voluntad en un negocio juridico, salvo aquellas que la ley declare

especificamente incapaces".

La incapacidad puede ser absoluta o relativa, la primera cuando la persona mayor de
edad adolezca de una enfermedad mental que le priva de discernimiento, o las
personas alcohdlicas o con problemas de drogadiccion, cuando se expongan a graves
perjuicios econdémicos, estos deben ser declarados en estado de interdicciéon por un
juez competente. Y la incapacidad relativa, se da cuando la persona mayor de edad

padece de perturbaciones mentales transitorias.

13 Cabanellas, Guillermo. Diccionario juridico elemental, Pag. 63.
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2.1.2. Del consentimiento

El contrato de promesa de compraventa es un acto juridico por lo que para formalizarse
se necesita de la voluntad de las partes para celebrarse, es decir del consentimiento o

declaracién de voluntad del promitente vendedor como del promitente comprador.

A parte del consentimiento de las partes, es necesario que dicha manifestacion de
voluntad no adolezca de vicios del consentimiento o de declaracién de voluntad como el
error regulado en los Articulos 1258 y 1259 del Caédigo Civil, el dolo regulado en el
Articulo 1261 del mismo cuerpo legal, la simulacién o violencia, regulados en los

Articulos 1264, 1265, 1266 del Decreto Ley 106.

Es importante mencionar que el error puede ser de dos clases: de hecho y de derecho;
el primero se da cuando el error recae sobre una cosa o0 sobre una persona; y error de
derecho cuando se ignora o se tiene un concepto erréneo de la ley pero que no vicia el

consentimiento.

El dolo vicia el consentimiento cuando se produce un fraude, una sugestion o artificio
que se emplee para engafiar a una de las partes del contrato. El dolo no se presume
sino en los casos especialmente previstos por la ley, en los demas casos se debe

probar expresamente.

15
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Es importante resaltar que si existiere cualquiera de los vicios

estipulado en el Articulo 1257 del Cédigo Civil. La nulidad no puede solicitarla o

demandarla la parte que hubiere causado el vicio.

2.1.3. Del objeto licito

Los actos juridicos para ser considerados validos deben cumplir con ciertos
lineamientos, primero que el objeto sea posible, cierto y determinado, que pueda
comercializarse, es decir, que sea licito, que este dentro del marco legal, del orden

publico y de las buenas costumbres.

“El objeto del contrato es la (realidad social) acotada como base de operaciones del

mismo, de ahi entonces que es suficientemente extenso como para quedar enmarcado

en la mas amplia gama de (realidades econdmico-sociales) susceptibles de ser

atrapadas en materia de negocio juridico contractual”.'4

En resumen se puede afirmar que el objeto del contrato de promesa de compraventa
tiene una intima relacién con el hecho econdémico; regula asi el acceso a los bienes y

servicios para satisfacer necesidades de consumo o insumo.

14 Ghersi, Carlos. Op. Cit. Pag. 129.
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2.1.4. De la causa licita
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“(...) en materia de obligaciones y de contratos, se conoce como causa, para unos
autores, el fin mediato que se busca en el contrato o que produce la obligacion; para
otros, posiblemente con mejor propiedad, el propésito o razén que motivé a cada una
de la partes a celebrar el contrato. La causa constituye un eleme_nto esencial, hasta el
punto de que, faltando ella, el contrato no produce ningun efecto. La causa de las
obligaciones y contratos tiene que ser verdadera, licita y no opuesta a la moral y a las

buenas costumbres”.15

En los contratos es necesario que exista una cosa que le sirva de objeto asi como
también una razén que justifique su existencia, esta razon es el porqué del contrato, ya
que no puede haber obligacion sin una causa real y licita. De esta manera los
contratantes deben tener un motivo que los induzca a celebrar un contrato de promesa

de compraventa.

Es importante, no confundir a la causa y al motivo, pues la causa es el interés juridico
que induce a una de las partes a contratar, en otras palabras, es la razon legal del
contrato; es la razon que la ley supone que ha inducido a las partes a contratar. En
cambio, los motivos son las razones internas o psicoldgicas que una de las partes ha

tenido para contratar.

15 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, Pag. 154.
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2.2. Clausulas

Las clausulas son las disposiciones que se establece dentro de un contrato como parte
integrante del acto juridico de que se trata. “Las clausulas no son independientes unas
de otras, sino que todas ellas forman un conjunto, que es la esencia del documento en
que se hallan insertas, se han de interpretar las unas por medio de las otras,

atribuyéndole a cada una el sentido que resulte de la totalidad”.

Dicho en otras palabras, las clausulas son importantes para la creacion de un contrato,
ya que sin ellas no se llegaria a plasmar el acto juridico que se cree o0 se supone se va
a realizar, pero las clausulas no actian independientemente sino se interrelacionan

unas con otras, para ser comprendidas de forma conjunta en un contrato.

Dentro del contrato de promesa de compraventa se encuentran cuatro tipos de

clausulas: las esenciales, las naturales, las accidentales y las de estilo.

2.2.1. Clausulas naturales

Las clausulas naturales, son las que pertenecen al contrato sin necesidad de que las
partes lo expresen. Son las clausulas que pueden ser suplidas o complementadas por

la ley.

16 |bid. Pag. 165.
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En cuanto a las clausulas naturales se puede manifestar que aunque no se \@s
consideren como esenciales se sobreentiende que no es necesario incorporarles por

medio de una clausula especial, porque por disposicién de la ley ya estan incorporadas.
2.2.2. Clausulas accidentales

Son aquellas clausulas que se las establece por intermedio de una clausula especial y
que sdlo a voluntad de las partes podran establecerse, como por ejemplo: la forma de

pago, condiciones de entrega de la propiedad, el plazo.
2.2.3. Clausulas de estilo

Este tipo de clausulas son producto de la tradicion que sin ser indispensables en la

formacion del contrato se establecen observando las formalidades del derecho notarial.

"Estas clausulas son meramente formularias y no engendran derechos ni obligaciones,
ni sirven para la interpretacion del contrato, mientras que otros autores afirman que las
clausulas de estilo pueden no ser sélo formularias; por ejemplo, los llamados usos
convencionales, cuyo valor juridico es considerable, precisamente porque sirve de
medio de interpretacion y de integracién del negocio juridico y también porque esas
clausulas, que se encuentran reiteradamente, al dar a conocer el estilo empleado en un

territorio o por un grupo social, sirve para aclarar las palabras ambiguas".!”

17 |bid. P4g. 168.
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2.2.4. Otras clausulas

Aparte de las clausulas mencionadas anteriormente el contrato de promesa de

compraventa de un bien inmueble tiene que incluir las siguientes clausulas:

- Objeto

En el contrato de promesa de compraventa debe especificarse los datos del bien
inmueble: Finca, Folio y Libro del Registro General de la Propiedad. El contrato de
promesa solo exige la determinacion del inmueble en términos que resulte

inconfundible.

El objeto de contrato de promesa de compraventa debe de estar siempre del marco

juridico legal sin cometer ninguna falta a las leyes alas aplicables.

- Precio

"El precio es la cantidad cierta y en dinero que el comprador se obliga a entregar por
efecto del contrato. El precio objeto de la prestacién del comprador debe presentar
los caracteres siguientes; debe ser fijado en dinero, es preciso que sea determinado
o por lo menos determinable, serio, es decir, sincero, a veces, se exige que no sea

parte demasiado sensiblemente del justo precio”. 8

18 Peniche Lopez, Edgardo. Introduccién al derecho y lecciones de derecho civil, Pag. 124.
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que es objeto del contrato, regularmente el precio es fijado en moneda de curso

legal.

- Plazo

En el contrato de promesa de compraventa debera establecerse o fijarse el dia, mes
y afo en el cual se llevara a cabo la celebracién del contrato definitivo de

compraventa.

En Guatemala, "el plazo en el contrato de promesa no podra exceder de dos afos si
se tratare de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, y de un afo, si
se tratare de otros bienes o prestaciones”, segun lo regulado en el Articulo 1681 del
Cédigo Civil. Si no se fijare plazo convencional, se entendera que las partes se

sujetan al plazo sefialado en el articulo anterior.

En una aclaracién mas concreta se expresa que "en la promesa rige la regla general,
y el plazo es normalmente suspensivo, y por excepcién resolutoria, cuando las partes

asi lo convienen”.1®

Segun lo expresado por el autor, la promesa tiene un plazo suspensivo, que es
indicar el cumplimiento del mismo y si no se cumple con este plazo tomar las

medidas necesarias para exigir el cumplimiento de las obligaciones emanadas del

19 Abeliuk, René. El contrato de promesa, Pag. 64.
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contrato de promesa.

Estipulacién de una obligacion

A la falta de un plazo en la promesa de compraventa se puede estipular una
condicion o un evento que garantice la época que se fijara para el cumplimiento de
dicho contrato. La principal caracteristica de la condicién es la incertidumbre de un
acontecimiento que se necesita que pase 0 no para practicar o no un derecho, por lo
que la doctrina y jurisprudencia han realizado un debate en cuanto a la condicién de

si es determinada o indeterminada esto es, si se sabe 0 no cuando va a ocurrir.

En la legislacion guatemalteca no se acepta un contrato de promesa de compraventa
un plazo indeterminado porque no se sabe con claridad cuando se va a producir los
efectos legales del contrato, asi tampoco se acepta una condicién de plazo
indeterminado porque no se sabe con claridad cuando va a ocurrir el hecho futuro del
cual depende el cumplimiento de la obligacion para la celebracién del contrato
definitivo, ni aun siendo un contrato de promesa de compraventa con arras, se debe

estipular claramente el plazo en el cual se cumplira la obligacion.

Forma y lugar de pago

En el contrato de promesa de compraventa debe establecerse la forma en que se
pagara el precio pactado, por medio de cheque de gerencia, cheque personal,

transferencia bancaria, depdsito a cuenta, asi como el lugar donde se hara entrega
22
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del inmueble.

El pago del precio pactado por el inmueble puede realizarse de forma parcial, es
decir, el dia en que se suscriba la promesa de compraventa, o bien, puede
cancelarse el valor total del inmueble al momento de firmar la escritura de
compraventa, todo dependera del acuerdo de voluntades acordadas por el

promitente vendedor y promitente comprador.

2.2.5. Clausula penal

La clausula penal se refiere al “supuesto en que una persona, para asegurar el
cumplimiento de un obligacién, se sujeta a una pena o multa de retardar o no ejecutar la

obligacion”.2°

Otros autores definen la clausula penal como una evaluacién anticipada que las partes
contratantes hacen en el contrato de promesa sobre el perjuicio que podria

experimentar el acreedor frente al incumplimiento de una obligacion.

En resumen, el propésito de la clausula penal es evitar que las obligaciones adquiridas
por el promitente vendedor y el promitente comprador en un contrato de promesa de
compraventa, puede establecerse una clausula en la cual se obliga a la parte que
incumpla la obligacién adquirida a cancelar una suma de dinero; a dicha suma se la

denomina clausula penal.

20 Ossorio, Manuel. Op. Cit. P4g. 168.
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promesa de compraventa se utilizaciéon de la clausula penal de forma casi obligatoria,

En algunos paises como Chile, al momento de redactar y formalizar los contratos

siendo la forma mas adecuada para asegurar el cumplimiento de la obligacion de
celebrar el contrato definitivo, la inclusion de esta clausula se da por la voluntad de la

partes.

Cuando la obligacion no se cumple se aplica la clausula penal ya sea de forma
extemporanea o parcial, por parte del promitente comprador o del promitente vendedor,
esto para garantizar el perjuicio que se produciria y que sera subsanado por medio de

una indemnizacién que debe constar en la clausula penal.
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3. Contrato de promesa de compraventa con arras

Al celebrarse un contrato de promesa de compraventa con arras, las partes acuerdan la
entrega de una sefial, que puede ser un bien o dinero, para evidenciar la voluntad de

haberse concluido un contrato. A esta seial se le conoce como arras.

Estas sefiales o arras aparecen normalmente cuando dos personas pactan la
suscripcion de un contrato de promesa de compraventa de un bien inmueble, donde se
estipula como se dijo en el capitulo Il las clausulas o condiciones como precio, forma de
pago y el plazo en el cual deberd celebrarse definitivamente el contrato de

compraventa.

3.1. Definicion de arras

En sentido estricto las arras serian “la entrega de una suma de dinero o de cualquier
otra cosa que un contratante hace a otro con el fin de asegurar una promesa o un
contrato, confirmarlo, garantizar su cumplimiento o facultar al otorgante para poder

rescindirlo libremente, consintiendo en perder la cantidad entregada”.?!

21 Diez Picazo, Luis. Fundamentos de derecho civil patrimonial, Pag. 404.
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En resumen podria afirmarse que las arras son las cantidades o cosas que puedis
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cosa en especie 0 una suma de dinero en garantia del cumplimiento de una obligacién.

El Articulo 1442 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 establece que “las arras dadas en
garantia del cumplimiento de una obligacion, constituyen el equivalente de los dafios y
perjuicios provenientes de la inejecucion, siempre que mediare culpa; y si el
incumplimiento procediere de quien las recibid, éste debera restituir el doble de lo que

hubiere recibido”.

3.2. Caracteristicas esenciales

Las arras se caracterizan esencialmente por ser:

- Un pacto voluntario, derivado de la autonomia de la voluntad de las partes que lo
realizan, el promitente vendedor y promitente comprador tienen la buena intencién de

cumplir las obligaciones a las cuales se comprometen en el contrato celebrado.

- Es un negocio juridico sinalagmatico, "puesto que conlleva obligaciones para ambas
partes. Asi, cada sujeto es a la vez acreedor de una prestacion y deudor de otra y
ambas partes se obligan, al albur de la indemnizacion, en igualdad de condiciones y

cuantia".??

22 Estival Alonso, Luis. El contrato de arras, Pag. 30.
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- Es un pacto bilateral, puesto que genera obligaciones para ambas partes, este\{if
de pacto con arras involucra necesariamente a dos partes, una que las da y otra que

las recibe como garantia de cumplimiento.

- Es un pacto poli funcional, puesto que no sélo es de aplicacién como accesorio a la

compraventa, aunque desde luego es el mas frecuente, pero no exclusivo.

- Es un pacto con falta de autonomia respecto del contrato sustentante, puesto que no
es concebible con caracter auténomo sin un contrato principal, que le da carta de
naturaleza y sentido, en este caso el instrumento publico principal seria la promesa
de compraventa y las arras vendrian Unicamente a complementarlo para hacer

cumplir la obligacién.

- Es un instrumento de reforzamiento, de defensa o de tutela del crédito. “Se llaman
medios de defensa o tutela del derecho de crédito al conjunto de facultades o de
acciones que el ordenamiento juridico atribuye al acreedor para reclamar su interés
en la relacién obligatoria cuando tal interés se ha visto insatisfecho, ha recibido una
satisfaccion incompleta o existe la posibilidad o el peligro de que la violacién o la

insatisfaccioén puedan producirse”.2®

- Tienen caracter real, puesto que es necesaria la entrega efectiva, sin la cual no se
alcanza el fin practico y disciplinado por las arras. “Dicha entrega no es sinénimo del

cumplimiento global del contrato, sino exclusivamente del cumplimiento del pacto

23 Diez Picazo, Luis. Op. Cit. Pag. 554.
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3.3. Clases de arras

Las arras se clasifican segln su funciéon como: arras confirmatorias, arras penitenciales,

arras penales y obligacionales.

3.3.1. Arras confirmatorias

“Las arras confirmatorias se tratan de las arras dadas simplemente como prueba o
sefial de que ha tenido lugar una convencién vinculante por si misma. Las arras
confirmatorias tienen, a su vez, una doble vertiente, por un lado estan las arras
confirmatorias de simple prueba y, del otro, las arras confirmatorias de ejecucién del
contrato; mientras las segundas consisten siempre en dinero, las primeras pueden
consistir en algin otro objeto de valor. Las arras confirmatorias parte del precio
representan el comienzo de ejecucion del contrato, debiendo calificarselas

primordialmente, en consecuencia, como pago”.%®

24 Verdera |zquierdo, Beatriz. Los elementos definitorios de las arras en el derecho patrimonial, Pag. 17.
25 Carvajal, Patricio. Las arras en el derecho jusrinianeo, Pag. 529.

28



emiimpresos02
Cuadro de texto


confirmar que el contrato se ha perfeccionado, y ha comenzado a ser cumplido. Las
arras confirmatorias son un anticipo del precio, que producen en quien las recibe el
efecto de pensar que el proposito de cumplir el contrato por quien las ha entregado es
serio, confiando por ello en que el resto del precio sera pagado igual que se entregaron

las arras.

3.3.2. Arras penitenciales

“Son aquellas aras que acompanan un contrato ya perfecto y por tanto vinculante, en
virtud de las cuales cualquiera de las partes puede retractarse del contrato mediante la
pérdida o restitucién agravada de lo que se dio o recibié en calidad de arras. En este
caso, toman la forma aproximada de la clausula penal, en cuanto cumplen una funcion
indemnizatoria o, lo mismo, satisfactoria, a favor de la parte que ha perseverado en el

contrato”.%6

Las arras penitenciales tienen como funcidn otorgar la posibilidad a los contratantes de
desistir libremente (sin necesidad de justificar causa alguna) del cumplimiento de un
contrato, siendo lo entregado en concepto de arras penitenciales el precio del licito

desistimiento.

28 |bid. Pag. 530.
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Es decir que, quien mediando arras penitenciales no realiza la prestacién principgl
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abandona lo que dio como arras u ofrece el doble de lo que recibi6, segun corresponda,

no incumple, sino que ejercita una facultad de desistir.
3.3.3. Arras penales

En este tipo de arras “las consecuencias indemnizatorias son similares a las arras
penitenciales, pero la pena en este caso deja incélume la necesidad de dar
cumplimiento al contrato al que acceden las arras; es decir, las arras penales no
permiten la retractacion de las partes. De alguna manera, entonces, se acercan a la

clausula penal-multa”.?”

Este tipo de arras es poco utilizado, sin embargo, con base a la autonomia de voluntad

las partes pueden pactarlas. Existen varios tipos de arras penales:

- Arras penales sustitutivas: Estas operan como una liquidacién de los dafios y
perjuicios sufridos fijjada con anterioridad, puede ser interpretada como una
indemnizacién convencional sustitutiva de la que corresponderia legalmente,

limitando por tanto el resarcimiento exigible al importe de las arras.

- Arras penales cumulativas: Este tipo de arras ademas de las arras permiten pedir el
cumplimiento forzoso del contrato principal o la indemnizacion integra de dafios y

perjuicios generados.

27 Ibid. P4g. 535.
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3.3.4. Arras obligacionales

"Este tipo de arras son aquellas que se entregan antes de la perfeccién del contrato. De
esta forma, dotan de obligatoriedad, por via indirecta, a los acuerdos preparatorios o

precontractuales”.?®

En el caso de los contratos de promesa de compraventa celebrados en escritura publica
y con las formalidades de ley, las arras son el Unico elemento de coaccién que conduce

a las partes a la definitiva celebracion del contrato.

3.3.5. Arras de retractacion

~ “Se utilizan Unicamente en contratos preparatorios (compromiso de contratar en el
futuro y contrato de opcién), facultdndose a una de las partes o ambas, a retractarse o

arrepentirse de celebrar el contrato definitivo”.2°

Este tipo de arras tiene diferentes consecuencias para las partes involucradas, es decir,
si se celebra el contrato definitivo, quien recibe las arras las devolvera de inmediato o
las imputara sobre su crédito, de ser posible; en cambio, si se retracta la parte que
entrega las arras, las pierde en beneficio de la otra parte, pero si se retracta quien

recibe las arras, debe devolverlas dobladas al tiempo de ejercitar el derecho.

28 |bid. Pag. 538.
29 Rodriguez Velarde, Javier. Las arras y la clausula penal, Pag. 42.
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El incumplimiento de los contratos es un fenémeno que se vive a diario en la practica y
alrededor del mundo. Es por esto, que algunos paises han implementado en la propia
legislacién mecanismos o herramientas que sirven para promover el cumplimiento de
las obligaciones y asi tratar de reducir la carga procesal para los juzgados con

demandas por incumplimiento de contratos.

3.4.1. Argentina

En Argentina el nuevo Cdédigo Civil y Comercial, vigente desde el afio 2015 regula en el
Articulo 1059 las disposiciones generales para “la entrega de sefial o arras se interpreta
como confirmatoria del acto, excepto que las partes convengan la facultad de
arrepentirse; en tal caso, quien entrego6 la sefial la pierde en beneficio de la otra, y quien

la recibié, debe restituirla doblada”.

En la legislacion argentina es claro el objeto de las arras asi como las condiciones bajo
las cuales se entregan y reciben, asimismo, establece las sanciones que le

corresponden a la parte que incumpla con el contrato.

Anteriormente, el Articulo 1202 del Cédigo Civil argentino establecia que “si se hubiere
dado una sefial para asegurar el contrato o su cumplimiento, quien la dio puede

arrepentirse del contrato, o puede dejar de cumplirlo perdiendo la sefial. Puede también
32
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valor. Si el contrato se cumpliere, la sefial debe devolverse en el estado que se
encuentre. Si ella fuere de la misma especie que lo que por el contrato debia darse, la
sefial se tendra como parte de la prestacién; pero no si ella fuere de diferente especie,

o si la obligacion fuese de hacer o de no hacer”.

En resumen, el promitente comprador puede incumplir con el contrato pero sera
penalizado con la pérdida de las arras, cuando sea el promitente vendedor quien

incumpla el contrato sera obligado por la ley a devolver las arras o sefial recibida.

Por otro lado, el Articulo 475 del antiguo Cédigo de Comercio argentino se establecia
que ‘las cantidades que con el nombre de sefial o arras se suelen entregar en las
ventas, se entiende siempre que lo han sido por cuenta del precio y en signo de
ratificacion del contrato, sin que pueda ninguna de las partes retractarse, perdiendo las

arras.

Cuando el vendedor y el comprador convengan en que, mediante la pérdida de las
arras o cantidad anticipada, les sea licito arrepentirse y dejar de cumplir lo contratado,

deberan expresarlo asi por clausula especial del contrato”.

Es importante resaltar, que las arras son una especie de anticipo y por lo tanto, estas
forman parte del precio de venta del bien inmueble, en algunos casos las partes de
comun acuerdo incluyen una clausula donde ambos tienen la facultad de arrepentirse

de realizar el negocio juridico sin responsabilidad de su parte.
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En resumen, el nuevo Cédigo Civil y comercial adopta, la opcién del Codigo
Comercio anterior, por la cual la sefial o arras, son confirmatorias, salvo que se

exprese lo contrario por voluntad de las partes.

Basicamente, las consecuencias practicas de estas normas son que en el caso de no
dejar expresado que la sefia es penitencial, la misma es confirmatoria y no permite el

arrepentimiento.

3.4.2. Chile

En la legislacion chilena, el Articulo 1803 del Cédigo Civil sefiala “Si se vende con
arras, esto es, dando una cosa en prenda de la celebracion o ejecucion del contrato, se
entiende que cada uno de los contratantes podra retractarse; el que ha dado las arras,

perdiéndolas; y el que las ha recibido, restituyéndolas dobladas”.

La legislacién chilena si contempla la posibilidad de arrepentirse de concretar la
compraventa, pero al igual que en Argentina ese incumplimiento lleva consigo una

sancion.

El Articulo 1805 indica que “Si expresamente se dieren arras como parte del precio, o
como sefial de quedar convenidos los contratantes, quedaréd perfecta la venta; sin
perjuicio de lo prevenido en el Articulo 1801, inciso 2° que indica: No constando alguna
de estas expresiones por escrito, se presumira de derecho que los contratantes se

reservan la facultad de retractarse segun los dos articulos precedentes”.
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El Cédigo Civil chileno indica ademas que en el contrato de promesa compraventa

parte del precio, entonces ni el promitente vendedor ni el promitente comprador no
podran retractarse ni arrepentirse de concretar la compraventa.

Las arras indicadas en inciso anterior son denominadas arras confirmatorias, que se
limitan a servir de prueba de que el contrato se ha perfeccionado; y, por ello, no dan

cabida a la retractacion.

3.4.3. Colombia

El Articulo 866 del Codigo de Comercio de Colombia establece lo relativo a las arras
indicando que “Cuando los contratos se celebren con arras, esto es, dando una cosa en
prenda de su celebracion o de su ejecucion, se entendera que cada uno de los
contratantes podra retractarse, perdiendo las arras el que las haya dado, o

restituyéndolas dobladas el que las haya recibido”.

La legislacién colombiana concuerda con la legislacién argentina y chilena en relacion a
que la persona que se retracte, arrepienta o incumpla el contrato perdera las arras que
entrego, en el caso del promitente comprador y, por otro lado, si fuese el vendedor

quien incumple, este estara obligado a retribuir el doble de las arras recibidas.
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3.4.4. Ecuador

[y

En la legislacién ecuatoriana, especificamente en el Articulo 1743 del Codigo Civil se
contempla lo relativo a la venta con arras, aclarando que si en el contrato no se
establece un plazo, ninguno de los contratantes podra retractarse y perdera la prenda;
la venta con arras se podra dar como una forma de pago a cambio de la cosa vendida

quedando esta como un convenio acordado entre las partes.

Los impuestos y todas las costas que se deba pagar por la venta de la cosa debera
correr por parte del vendedor, o también esto dependeré del acuerdo en que hayan
pactado las partes dentro del contrato de compraventa. Si los contratantes no fijan un
plazo en el Cédigo Civil estipula que no habra lugar a la retraccion después de dos
meses y el comprador perdera también la cosa que dejo en prenda quedandose con

esto el vendedor.

El Articulo 1561 del Cédigo Civil Ecuatoriano establece los efectos de los contratos al
indicar que “Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no

puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales’.

Por otro lado el Articulo 1569 del mismo cuerpo legal establece “La obligacion es de
hacer, y el deudor se constituye en mora, podra pedir el acreedor, junto con las
indemnizaciones de mora, cualquiera de estas dos cosas, a eleccién suya: 1) Que se
autorice para hacer ejecutar por un tercero, a expensas del deudor; y, 2) Que el deudor

le indemnice los perjuicios resultantes de la infraccién del contrato”.
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La legislacidén ecuatoriana establece que la revocatoria de los contratos debe ser
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mutuo consentimiento o declarado judicialmente, asimismo, regula la figura de la mora y

la indemnizacion por perjuicios causados por cualquiera de las partes.

3.4.5. Guatemala

La legislacion guatemalteca no contempla la figura de la promesa de compraventa con
arras. Unicamente regula lo relativo a la promesa, en los Articulos 1674 al 1684 del

Cédigo Civil, Decreto Ley 106.

En el Articulo 1685 de dicho cuerpo legal linicamente se menciona que “cuando en la
promesa se conviene en el pago de una multa sin expresar que este pago es sin
perjuicio del cumplimiento del contrato, pagada la multa cesa la obligacion de celebrar

el contrato prometido”.
Derivado de lo anterior, es necesario reformar el Cédigo Civil e incluir en este la figura

de la promesa de compraventa con arras para evitar que alguna de las partes que

intervienen en dicho contrato sea perjudicado en su patrimonio.
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3.4.6. México

En la legislacién mexicana si se contemplan los contratos de compraventa con arras, el

Articulo 1202 del Cédigo Civil establece que “si se hubiera dado una sefial para
asegurar el contrato o su cumplimiento, quien la dio puede arrepentirse del contrato, o
puede dejar de cumplirlo perdiendo la sefial. Puede también arrepentirse el que la
recibié, y en tal caso debe devolver la sefial con otro tanto de su valor. Si el contrato se
cumpliere, la sefial debe devolverse en el estado en que se encuentre. Si ella fuera de
la misma especie que lo que por el contrato debia darse, la sefial se tendra como parte
de la prestacién; pero no si ella fuere de diferente especie, o si la obligacion fuese de

hacer o de no hacer”.

En el ambito civil mexicano, cuando en el contrato se estipula una sefia o arras, se
realiza unto o compromiso, que autoriza a ambas partes a ejercer la facultad de
arrepentirsprivando al contrato de sus efectos. Sin embargo, si es voluntad de las
partes, estas pueden acordar una sefia diferente, sobre la base de un acuerdo expreso
o tacito destinado a ese fin. El arrepentimiento (a diferencia de la condicion resolutoria)
es opcional, pudiendo las partes: cumplir el contrato, incumplir o bien arrepentirse. No

es lo mismo incumplir que arrepentirse.

Los Articulos 655 y 656 del Codigo Civil mexicano también contemplan la clausula
penal que delimita la indemnizacion, limitando al acreedor para que éste no tenga
derecho a otra indemnizacién, aunque pruebe que la pena no es indemnizacion

suficiente, por otro lado no obliga al acreedor a probar que ha sufrido perjuicios, ni
38
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permite al deudor eximirse de satisfacerla probando que el acreedor no ha su fie

perjuicio alguno.

En resumen, si no media arrepentimiento sino incumplimiento de la obligacion, la
indemnizacion se rige por los principios generales, sin limitarse al importe de la sefia o

arras.

Por otro lado, el Articulo 475 del Cédigo de Comercio mexicano establece que "las
cantidades que con el nombre de sefial o0 arras se suelen entregar en las ventas, se
entienden siempre que lo han sido por cuenta del precio y en signo de ratificacion del

contrato, sin que pueda ninguna de las partes retractarse, perdiendo las arras".

En la segunda parte del citado Articulo se prevé la posibilidad de dar a las arras, "por
clausula especial del contrato" un caracter penitencial, por el cual "les sea licito

arrepentirse y dejar de cumplir lo contratado”.

De alli la importancia de la estipulacién de una sefia, en el ambito comercial, pues
otorga firmeza al vinculo impidiendo su ulterior disolucién por la voluntad unilateral de

los contratantes.

En resumen, el Cédigo Civil y Cédigo de Comercio mexicanos, hacen notar la diferencia
entre las arras confirmatorias y la penitencial, debido a que la primera excluye toda

posibilidad de arrepentimiento, siendo esa la diferencia fundamental con la penitencial.
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paises como Argentina, Chile y México la legislacién civil y comercial si contemplan los

contratos de compraventa con arras confirmatorias, penitenciales. Chile ademas regula

las arras obligacionales.
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4. Efectos juridicos de la promesa de compraventa con arras en Guatemala

Con el propésito de comprender mejor los efectos del incumplimiento de los contratos
de promesa de compraventa con arras en Guatemala, a continuacion se abordaran los
efectos del incumplimiento del contrato de promesa de compraventa con arras en

Guatemala:
4.1. Efectos del contrato de promesa de compraventa entre las partes

Tal y como se abordd en el Capitulo 1, el efecto natural del contrato de promesa de
compraventa es obligar a las partes a la celebracion del contrato definitivo, creando

derechos y obligaciones para cada una de las partes, que se puede cumplir o no.

Las partes u otorgantes del contrato de promesa de compraventa, es decir, el
promitente vendedor y promitente comprador, son los que intervienen en su celebracion
por si o mediante representante. Las partes contratantes son los titulares de los
intereses regulados en el contrato; ya que ellas son las que adquieren los derechos y

contraen las obligaciones derivadas del mismo.

La primera obligacién del contrato de promesa de compraventa es su esencia (a cual es
llegar a la celebracion del contrato definitivo, ya que se trata de una obligacion de

hacer. En esta obligacién de hacer las partes pueden incorporar en el contrato de
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promesa de compraventa otras obligaciones que son calificadas como eleme
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accidentales que se les agregan por medio de clausulas especiales, asi como también

obligaciones accesorias para asegurar el cumplimiento de la obligacién principal.
En el caso del acreedor, el incumplimiento del contrato de promesa de le ofrece varias
con alternativas para solucionar el problema que causo el no cumplimiento de la

obligacion, entre los cuales se encuentran:

- El cumplimiento forzado, por parte del acreedor quien desea que se cumpla el

contrato de promesa de compraventa y que se celebre el contrato prometido;

- Que se autorice para hacerla ejecutar a un tercero, a expensas del deudor; vy,

- Que se le pague la indemnizacién por los dafios ocasionados.

- En el derecho positivo guatemalteca, la buena fe impone a las personas el deber de

obrar correctamente, de esta manera las partes que intervienen dentro de un

contrato de promesa de compraventa tienen que actuar de forma honesta para que la

misma sea celebra, interpreta y ejecutada de manera clara.
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4.2. Efectos de los contratos de promesa de compraventa con arras respecto

terceros

Los terceros, o sea los que no han intervenido en su celebracion ni por si ni mediante
representantes legales, no pueden adquirir derechos ni contraer obligaciones derivadas

de un contrato en cual no son parte, salvo en los casos previstos por la ley.

Los terceros absolutos son aquellos que no intervienen en la celebracion del contrato, y
gue no estan ni estaran atados juridicamente al contrato y a las partes contratantes por
tanto no seran afectados y beneficiados por el contrato. Lo anterior, se resumen en que
no es que el contrato no existe para los terceros, lo que sucede es que éstos no puedan

aprovecharse ni beneficiarse de la obligacion.

Los terceros relativos son aquellos, que estaran o estan vinculados juridicamente a los
contratantes. Dentro de los terceros relativos tenemos: herederos o sucesores a titulo

universal y sucesores a titulo singular.

Al fallecimiento de una persona todo su patrimonio ya sea activo y/o pasivo, se trasmite
a sus herederos, quienes entran a ocupar el lugar que tenia el causante en la relacién
juridica como acreedor o como deudor, ejerciendo los derechos y asumiendo las

obligaciones en nombre propio, como titulares de los mismos.
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Derivado de lo anterior, se puede afirmar que los herederos o sucesores a tit
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extrafios al mismo ya que estuvieron representados por el causante al momento de la
celebracion del contrato, los mismos que le sucederan en todos sus derechos y
obligaciones trasmisibles y que la ley los faculta, por lo cual los herederos adquieren la
calidad de acreedores o deudores segln el caso, en las mismas condiciones del

causante.

Los herederos en la calidad de sujetos activos suceden a su causante ilimitadamente,
en cambio en el sujeto pasivo responde a las deudas o cargas de la herencia solamente
hasta donde alcancen los bienes dejados por el de cujus (aquel cuya sucesion se trata).
De esta manera que el contrato suscrito por el causante vienen a perjudicar o beneficiar
a sus sucesores. Los sucesores a titulo singular son las personas que reciben
solamente determinados bienes o se hace cargo de determinadas obligaciones de su
causante. Por esta razon, los contratos celebrados por el de cujus no afectan a los
sucesores a titulo singular. La sucesion a titulo universal es mortis causa, en cambio, la

sucesion a titulo singular puede ser por acto entre vivos.

4.3. Efectos de la muerte o pérdida del poder de disposicién del promitente

En caso de muerte del promitente ya sea comprador o vendedor, sus obligaciones
pasan a los herederos, quienes con la aceptacién de la herencia asumen la
correspondiente obligacién de hacer, cuya obligacién puede complicarse, no por su

propia decision, sino, al ejecutar la obligacién de dar que eventualmente genera el
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contrato prometido, debido a que el bien entra en sucesién, por lo cual habrd
la hijuela o lote de deudas y gastos, derivados del proceso sucesorio intestado.

4.4. Efectos de la sucesion mortis causa

En el tiempo que media entre la celebracion de la promesa y la oportunidad en ella
sefialada para la celebraciéon del contrato definitivo, puede sucederse la muerte de

cualquiera de las partes.
4.5. Efectos del poder para prometer la enajenacion

El contrato de promesa de contrato de enajenacién lleva consigo la cel.ebracic')n de un
contrato, cuya ejecucion, se relaciona con la transferencia de dominio del bien objeto de
éste, cuando se quiera que a nombre del promitente de la enajenacién obre un tercero,
es indispensable que esté legitimado al efecto, toda vez que el poder lo habilita
Unicamente para actos administrativos y en algunos casos el poder se extiende a
aquelios que actos que tienen vocacién de enajenacién, como lo son la constitucién de

prenda o hipoteca.
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4.6. Efectos de la ejecucion anticipada del contrato

Debido a las caracteristicas y el objeto principal del contrato de promesa de
compraventa, es del todo factible que las partes al tiempo de su celebracion o en fecha
anterior al contrato definitivo en razén de la promesa anticipen la ejecucion de alguna o

algunas prestaciones de la de aquel, como ocurre con el pago de arras.

El méas frecuente es que en los contratos bilaterales de promesa de compraventa con
arras, se anticipe en el momento de su celebraciéon el pago de arras, como ya se

menciono anteriormente como garantia de cumplimiento.

Llegado el momento de la celebracion del contrato prometido o antes del plazo
estipulado, el promitente comprador pagara el saldo y en cuanto al bien pasara a ser

parte de su patrimonio, por medio de una escritura traslativa de dominio.

4.7. Efectos de la invalidez del contrato preparatorio

Como se describid en el Capitulo | del presente trabajo el contrato de promesa de
compraventa debe cumplir con ciertos requisitos de validez sefialados por la ley, es
importante resaltar que sobre el mismo pesan las mismas causales de nulidad que
gravan en general a los contratos y actos de autonomia privada, susceptibles de

invocacion tanto de la via de accién por la de excepcion.
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contrato de promesa de compraventa y su ejecucion, sobre todo si el término sobrepasa
de un afio, se presenten alteraciones monetarias que alteren considerablemente la
negociacion inicial. Derivado de ello es importante tomar en consideracion lo siguiente:
el contrato definitivo no se entiende celebrado desde la promesa de compraventa, es

decir, que sus efectos no retroceden a esa fecha.

4.8. La mora dentro de un contrato de promesa de compraventa con arras

La mora en el contrato de promesa de compraventa no se aparta de las reglas
generales ya que esta se aparece en el momento en que una de las partes incumple la

obligacién, la misma que llevara a la celebracién del contrato definitivo.

“La mora es un incumplimiento de la prestacién que ha de relacionarse con el tiempo en
que ésta ha de cumplirse. En tal sentido amplio, se entiende por mora o demora el
retraso en el cumplimiento de la obligacion cuando es juridicamente relevante. De ahi
que no quepa la equiparacion automatica entre retraso y mora, puesto que esta exigira
la concurrencia de toda una serie de requisitos adicionales. En la situacién de mora
aunque el cumplimiento sea tardio ha de ser todavia posible, puesto que en caso

contrario nos encontraremos ante una situacién de incumplimiento”.*

30 Arnau Moya, Lecciones de derecho civil ll: Obligaciones y contratos, Pag. 80.
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simultaneo, salvo que se haya pactado su cumplimiento.

Para que exista retraso por parte de una de las personas que intervienen dentro de un
contrato de promesa, es necesario que la otra parte haya cumplido con su obligacion.
Por lo tanto, es importante mencionar que en los contratos bilaterales ninguna de la
partes esta en mora, cuando dejan de cumplir lo pactado, sino cuando la parte pasiva

no cumple la obligacién en la forma y tiempo debido.

4.8.1. Clases de mora

Para abordar de mejor manera a continuaciéon se describiran las clases de mora que

surgen de los contratos bilaterales, como en el contrato de promesa de compraventa.

- La mora del deudor o solvendi

“La mora del deudor es considerada en el término latin como mora solvendi (mora

del pago). Y que es una situacion en que se coloca quien deja de cumplir a su

vencimiento la obligaciéon que le incumbe, y una vez que ha sido intimado para su

cumplimiento por el acreedor. El incurso en mora responde por los dafios e intereses.
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En las obligaciones reciprocas, uno de los obligados no incurre en mora si el otrd, 1

cumple o no se allana a cumplir lo que le corresponde”.®!

En resumen, se puede afirmar que la mora se puede producir de pleno derecho; es
decir, sin necesidad de intimacién, cuando se ha convenido que corra desde el dia del

vencimiento o cuando asi lo determine la ley.

El Articulo 1428 del Cédigo Civil guatemalteco, regula lo relativo a la mora al indicar que
“el deudor de una obligacién exigible se constituye en mora por la interpelacién del

acreedor’.

En Guatemala el incumplimiento de contratos puede causar mora y el cobro de ésta
regularmente es a solicitud de la parte acreedora, es aplicada en los contratos en los

cuales existe una clausula que asi lo estipule.

“La mora es compatible con el dolo y la culpa, ya que la mora puede tener su causa en
la falta de diligencia (culpa) o en la actuacion dolosa del deudor. Sin embargo, en este
caso de que el retraso haya sido originado por caso fortuito o fuerza mayor, este no

sera imputable al deudor y por tanto este no podré ser constituido en mora”.%?

Segun el autor, existe una excepcién para no constituir mora al deudor y se da cuando

por motivo de un desastre natural, existiera un caso fortuito o de fuerza mayor se

31 Ossorio, Manuel, Op. Cit. Pag. 605.
32 |_gsarte Alvarez, Carlos. Cursos de derecho civil patrimonial, Pag. 92.
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produciria un retraso en el cumplimiento de la obligacién y por lo tanto la parte deuda,

no se constituiria en mora ya que no fue un hecho producido por deudor sino por una

catastrofe proveniente de la naturaleza.

Para constituir la mora del deudor es necesario que se cumplan o se observen ciertos

requisitos:

- Que el promitente comprador, es decir, el deudor no ha cumplido la obligacién dentro

del término estipulado;

- Cuando la cosa no ha podido ser dada o ejecutada sino dentro de cierto espacio de

tiempo, y el promitente comprador o deudor lo ha dejado pasar sin darla o ejecutarla;

- En los demas casos, cuando el promitente comprador o deudor ha sido judicialmente

reconvenido por el promitente vendedor o acreedor,;

- El promitente comprador o deudor puede evitar la mora formalizando el pago o

cumpliendo con el contrato para el cual se obligd de forma libre y voluntaria;

El promitente comprador o deudor moroso, segun el autor Federico Arnau Moya queda

obligado a:

“Cumplir la obligacion, ya que la mora no excluye del cumplimiento de la obligacion,

de modo que el deudor debera cumplir aunque tardio la misma;
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- Indemnizar al acreedor de los dafios y perjuicios que le ocasione el retraso;

Ay
)

- Responder de los riesgos, perecimientos y deterioro de la cosa, acontecido tras la

constitucion en mora, aunque sea por caso fortuito o fuerza mayor;

- A no reclamar la devolucién de las arras”.®?

- La mora del acreedor o mora accipienti

El Articulo 1429 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 establece que “el acreedor también
incurre en mora cuando sin motivo legal no acepta la prestacién que se le ofrece, o
rehusa realizar los actos preparatorios que le incumben para que el deudor pueda

cumplir su obligacion”.

Es una mora de recibir, es decir, es la situacién en la que se coloca el acreedor que se
niega a recibir el pago de su crédito o de su derecho, en el caso de la promesa de

compraventa a recibir el pago al que se comprometi6 el deudor.

El Cédigo Civil guatemalteco, no establece claramente en que tiempo o en que
circunstancia puede estar un acreedor en mora pero la doctrina ha establecido que los

efectos producidos por la mora de un acreedor son los siguientes:

33 Arnau Moya, Federico, Op. Cit. Pag. 84.
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deudor;

Pasa a cargo del promitente vendedor o acreedor el riesgo o caso fortuito que

pesase antes sobre el promitente comprador o deudor;

El promitente comprador o deudor puede obtener su total liberacion mediante la

consignacion de la cosa debida;

El promitente vendedor o acreedor debe devolver las arras recibidas mas el

porcentaje pactado en el contrato de promesa de compraventa con arras’.

4.9. Cumplimiento reciproco

Como ya se ha mencionado anteriormente, dentro de una promesa bilateral ambas
partes invisten reciprocamente la condicién de deudores y acreedores, la una de la otra,
y alin mas cuando se trata de un contrato de promesa de compraventa que es la parte

esencial para la celebracién de un contrato de compraventa.

También se ha dicho que la mora establecida dentro de un contrato de promesa de
compraventa es considerada como un requisito indispensable, para cualquier actuacion
de quien asume el papel de acreedor para exigir el cumplimiento forzoso, la

indemnizacién por los perjuicios ocasionados por el deudor o la resolucion del mismo.
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- El promitente comprador o deudor cumple con la obligacion;

- El promitente vendedor o acreedor concede al promitente comprador o deudor un

nuevo plazo;

- El promitente vendedor o acreedor también incurre en mora, con lo que se compensa

la mora del promitente comprador deudor y del prdmitente acreedor.

4.10. Efectos del incumplimiento del contrato de promesa y derechos del

promisario

Al hablar del incumplimiento del contrato de promesa de compraventa con arras,
inmediatamente se piensa en el retardo de la promesa, a la negativa del promitente
comprador de pagar el adeudo cuando éste ha sido el incumplido, o la negativa del
promitente vendedor de hacer efectivo el traslado del bien o la devolucion de las arras
dadas en garantia, o las de su aparente disposicién pero sin estar en condiciones de
celebrarlo. Sin embargo, es necesario ampliar esta visién, de modo de abarcar el
comportamiento del deudor que impide la transferencia del dominio del bien prometido,

o lo limita o grava, o lo deteriora, o impide su goce e la oportunidad debida.
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4.11. Efectos de la ejecucion especifica de la obligacién a contratar

En el contrato de promesa de compraventa con arras, cuando cualquiera de los
promitentes se rehGse a celebrar el contrato prometido, su contraparte podré optar
entre la ejecucion especifica de dicha obligacion calificada dentro del mismo
instrumento publico, o bien, demandar la resolucion del contrato, y en ambos casos
pretender la consiguiente indemnizacion de dafios y perjuicios, por incumplimiento, mas
el pago de los pactado en relacién a las arras, es decir, la devolucién de las mismas o

la pérdida, segun sea el caso.

4.12. Indemnizacién por perjuicios

La indemnizacién de dafios y perjuicios por el incumplimiento del contrato de promesa
de compraventa en que haya incurrido una de las partes comprendera el valor de la
pérdida sufrida y el de la ganancia dejada de obtener por la otra parte como

consecuencia del incumplimiento.

Esa indemnizacién no podra exceder de la pérdida que la parte que haya incurrido en
incumplimiento hubiera previsto o debiera haber previsto en el momento de la
celebracion del contrato, tomando en consideracion los hechos de que tuvo o debid
haber tenido conocimiento en ese momento, como consecuencia posible del

incumplimiento del contrato”.
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pagar al acreedor los dafios y perjuicios resultantes del retardo, y corren a su cargo

todos los riesgos de la cosa".

"Los dafios que consisten en las pérdidas que el acreedor sufre en su patrimonio, y los
perjuicios, que son las ganancias ilicitas que deja de percibir, deben ser consecuencia
inmediata y directa de la contravencién, ya sea que se hayan causado o que

necesariamente deban causarse", segln el Articulo 1434 del Cédigo Civil guatemalteco.

En el contrato de promesa de compraventa es frecuente que se establezcan clausulas
penales para el caso de no cumplirse la obligacién. De modo, que hay que tener
cuidado al momento de redactar esta clausula, pues no hay que olvidar que por regla
general, la pena no es exigible conjuntamente con la obligacién principal. En resumen,
la mora dentro de un contrato de promesa de compraventa, es muy esencial para la

celebracion del contrato definitivo y el cumplimiento del mismo.

Debido a que en Guatemala no se contempla el contrato de compraventa con arras y
que tampoco existe legislacion sobre las clausulas que deben incluirse en dichos
contratos, a continuacion se elabora una propuesta técnico — juridica para la reforma
del Codigo Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica adicionando los
Articulos 1685 Bis, 1685 Tér y 1685 Quater que describen el pacto expreso y la

clausula penal al momento del incumplimiento por parte de cualquiera de las partes.
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del Jefe de Gobierno de la Republica adicionando los Articulos 1685 Bis,

1685 Tér y 1685 Quater

Como se ha mencionado el contrato de promesa de compraventa con arras no se
encuentra regulado en el Cadigo Civil, por lo que se hace necesario incluir la figura de

la promesa de compraventa con arras en dicho cuerpo legal.

En Guatemala es comuin que las personas realicen contratos de compraventa con arras
basados en lo contenido en los Articulos 1674 al 1685 pero cuando se dan arras como
parte del compromiso, se deben estipular clausulas especificas para este tipo de
contrato, con el propdsito de penalizar a‘ la parte que incumpla lo acordado y que

retribuya econémicamente a la parte afectada.

Derivado de lo anterior, a continuacion se presenta una propuesta técnico — juridica
para la reforma al Codigo Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la RepL’linCa
adicionando los Articulos 1685 Bis, 1685 Tér y 1685 Quater que tiene por objeto

proteger a las partes que intervienen en el contrato de compraventa con arras.
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DECRETO NUMERO 2018

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

Considerando:

Que la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el Articulo 39 garantiza
la propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda persona

puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley.

Considerando:
Que el Cédigo Civil en los Articulos 1674 al 1685 regula lo relativo a los contratos de

promesa y de opcion:

POR TANTO:

DECRETA:

Las siguientes:

REFORMAS AL DECRETO LEY 106 DEL JEFE DE GOBIERNO DE LA REPUBLICA

DE GUATEMALA

(CODIGO CIVIL)
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SEGUNDA PARTE

55

De los contratos en particular

Titulo |

DE LA PROMESA Y DE LA OPCION

Articulo 1. Se adiciona el Articulo 1685 Bis. "Promesa de compraventa con arras. Si
hubiesen mediado arras o sefial en el contrato de compra y venta, podra rescindirse el

contrato allanandose el comprador a perderlas, o el vendedor a devolverlas duplicadas.

Articulo 2. Se adiciona el Articulo 1685 Tér. "Pacto expreso y clausula penal. En el
contrato de arras, debe figurar de forma expresa que comprador va a solicitar
financiaciéon para la compra, de manera que es l6gico que la obtencidn o no de esa
financiaciéon es condicion para poder perfeccionar el contrato, y cumplir con su
obligacion del pago del total precio. Si esto no se prevé en el pre-contrato, entiendo que
no se podria desistir por el comprador de la compraventa sin perder las arras
penitenciales pactadas. Los promitentes comprador y vendedor en caso de

incumplimiento deberan pagar una multa de valor igual a la entregada como arras”.
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Articulo 3. Se adiciona el Articulo 1685 Quater. "El desistimiento por part

promitente comprador, puede estar justificado y no perderia la cantidad entregada
concepto de arras, si no obtiene la financiacién por parte de la entidad financiera, si asi
se ha previsto en el contrato, y se acredita o justiﬁca documentalmente la negativa de la
entidad de crédito a la concesion del préstamo o aceptar la subrogacién en su caso en

el plazo pactado”.

Articulo 4.
Vigencia. El presente Decreto entra en vigencia treinta dias después de su publicacion

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 DEL

Palacio Nacional: Guatemala, de del

PUBLIQUESE Y CUMPLASE:
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proteccién tanto al promitente vendedor como al promitente comprador al momento de

que cualquiera de ellos incumpla con el contrato de compraventa con arras.

Cabe mencionar la importancia de realizar dicha reforma debido a la laguna legal que
existe en este tipo de contratos, asimismo, en otros paises la figura de compraventa
con arras es aplicada con éxito pues condiciona a las dos partes a cumplir con lo
acordado o bien a cumplir con la pena pecuniaria pactada en el mismo contrato,

convirtiendo el documento en un titulo ejecutivo para la parte que incumpla.
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CONCLUSION DISCURSIVA

En la legislacién guatemalteca no se establece lo relativo al contrato de promesa de
compraventa con arras, lo que provoca que alguna de las partes abuse de este vacio
legal y se arrepientan o revoquen sin causa justificada el contrato, perjudicado los

intereses del otro.

El Codigo Civil, Decreto Ley 106 establece en los Articulos 1674 al 1685 lo relativo a la
figura de compraventa, pero no contempla la figura especifica de la compraventa con
arras ni los efectos legales que conlleva la realizacién de este contrato para el

promitente vendedor y promitente comprador.

Por lo que, luego de analizar los efectos juridicos de la promesa de compraventa con
arras en Guatemala, es necesario que el Congreso de la Republica de Guatemala
reforme el Codigo Civil, Decreto Ley 106, especificamente, adicionando los Articulos
1685 Bis, 1685 Tér y 1685 Quater, relativos a la figura de la promesa de compraventa
con arras, exponiendo en el primero, la regulacién de la figura del contrato de promesa
de compraventa con arras, en el segundo lo relativo al pacto expreso o de la condicién
para poder perfeccionar el contrato y en el tercero el desistimiento, por parte del

promitente comprador de forma justificada.
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