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Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 26 de
octubre de 2020. ‘

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

estudiante JACQUELINE IRENE ALVARADO CABRERA, titulado NECESIDAD DE SEPARAR

EL CONTRATO DE PROMESA Y OPCION EN EL CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 106.
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Decanato de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad
de San Carlos de Guatemala, veintiséis de octubre de dos mil veinte.

Se tiene a la vista la resolucion de fecha dos de marzo de dos mil
veinte, emitida dentro del trabajo de tesis "NECESIDAD DE SEPARAR
EL CONTRATO DE PROMESA Y"OPCI(')N EN EL CODIGO CIVIL,
DECRETO LEY 106.”, de la estudiante Jacqueline Irene Alvarado
Cabrera, carné niimero 200717175. |

Dado que la resolucidén relacionada carece de la totalidad de las
firmas correspondientes y por lo tanto no puede surtir efectos,
emitase la resolucion que procede segun Ia “reglamentacion
universitaria aphcable , S

Articulos 82 y 83 de la Constitucién Politica de la Republica, articulos 22 y
24 literales a), d), g) y i) del Estatuto de la UnlverSIdad de San Carlos de
Guatemala (nacional y autonoma), | arUcqu 32 del Normativo para la
Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General PUblico. |

cc. Archivo

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio $-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 02 de
marzo de 2020.

Con vista en los dictdmenes que anteceden‘“,“ se agtoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante JACQUELINE IRENE ALVAEAD'Q_ CABRE;‘A? fitulado NECESIDAD DE SEPARAR
EL CONTRATO DE PROMES“A“ v OPCION EN EL CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 106.
Articulos: 31, 33 y 34 del NOrmat'Vo p ara|aE|aboraC|ondeTe3|sde Licenciatura en Ciencias

Juridicas y Sociales y del Examen 'ééi"&jeral Pabli

RFOM/JP.
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Guatemala, 21 de agosto de 2019

Licenciado ULTAD DE . SIENGIAD
Roberto Fredy Omellana Martinez sﬁ%ﬂbl@Aﬁ'\fﬁ%GAkES
Jofe de la Unidad de Asssoria de Tesis el Lo 1L L]
Facultad de Ciencias luridicas vy sociales ”
Universidad de San Carlos de Guabemala 24 SET- 2319
Zu Despacho r ]
UNIDAD|DZ ASESORIA DE TESIS
Hora; ==
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Honorable Licenciado Oreliana:

Por este medio me dirijc a usted para hacer de su conocimiento que,
en cumplimiento del oficic de fecha 12 de marzo de 2019, amitidoe por la
Unidad de Asesoria de Tesis, s2 me nombnrd como Revisora de Tesis de la
Bachiller JACQUELINE IRENE ALVARADD CABRERA, Came 235328 04732
0101, registro acadeérmico: 200717175, previc a conferirsele =l grado
académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales, y los titulos
profesionales de Abonada y Notaria, en la elaboracion del trabajo titulado:

*NECESIDAD DE SEPARAR EL CONTRARTC DE PROMESA Y OPFCION ENEL

CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 1087,

Al finalizar la elaboracidn de dicha tesis informo que, 21 abajo an mencion

fue realizado cuidadosamente siguiendo los aspechos de:

a3} Conbenido cientifico v beonico conforme 5 las actuales doctrinas, tomando

en cuanta la legisiacidn nacional que velan por is distincion entre el contrato

de promesa v e conbrabo de opeidn;

b} La metodologia v béenicas de investigacion utilizadas fueron: El método

deductive, induchive, analitico, sinbético y jundico, los cuales fueron

desarmlldndose a io large del trabajo, llegando hasta hacer analisis de

derecho comparado; '

c} La redaccidn =5t provisia de lenguaje bécnico juridico v a la vez,

contiens explicaciones sencillas para cualquier lector inberesado en al bema;

a2} Se hace un aporbe cientifico 2n el campo juridico mspecto a la doctrina,

ia lay vy la practica, aporiando un Prﬂyectn de reforma a los articulos

- @fhiua-a. ;S_Q‘} Snm
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1674 al 1683, para que lo pusdan tomar como guia ¥ hagan las majoras/:
para adecuar la legisiacion;

f} EN CONCLUSION: La contribucién cientifica del trabajo asesorado, va
dirigide especialmente para proporcionar:

f.1 A los Notaros y a los ciudadanos, que tomen conciencia de la
importancia diferenciar los requisitos y caractensticas de cada contrato,

f.2 Tener una clam diferenciacion entre o contrato de promesa y opcion,
para dare cerbeza juridica a los mismos;

a} ia bibiiqgraﬁa uytilizada es de asutores nacionales y extranjeros, que
abordan todo o eiativo a los conbratos ya relacionados;

h} El trabajo hecho s= realizd bsjo mi inmedista revision, durante su
alaboracion le hice a s autora recomendaciones v sugerencias con respecto
a Ia profundizacion de los '2mas y bibliografia a utilizar;

i} La aublors siguic al pie de ia letra, las instrucciones y recomendaciones
que le sugeri en cuanto a la presentacidn vy desarrollo del mismo;

j} El trabajo de besis consta de cuatro capituios, desarrollados factica v
jundica menba,

Como consecuenciz mi dictamen es de: APROBADO =l trabajo de

investigacion realizado por la alumna ya identificada,
Exprasamante declare que no soy pariente dentro de los grados de
2y, de la alumna cuyo trabajo aprusbo.

Rusno a la Honorable Unidad de Asesoria de Tesis, tomar nota de mi
aprobacion para o que tenga a bien esclver,

Licda. Sritza Torfes Prado
Colegiade No,.9473

Al Mo
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Universidad de San Carlos de Guatemala

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
Guatemala, 13 de marzo de 2019.

Atentamente, pase a el LICENCIADO NORA MARITZA TORRES PRADO, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis de la - estudiatite JACQUELINE IRENE ALVARADO CABRERA,
intitulado: "NECESIDAD DE SEPA R EL CONTRATO 'DE PROMESA Y OPCION EN EL
'CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 06"

Me permito hacer de su ¢
forma y fondo que tengan |
tesis. En el dictamen cor
Articulo 32 del Normativ
Sociales y del Examen
tesis, haran constar en
cientifico y técnico de
redaccion, los cuadros e
las conclusiones, las reco;;
trabajo de investigacion y

' LlcenCIatura en Ciencias Juridicas y
"f “Tanta el asesor como el revisor de
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Licenciada Magdalena Cruz Gémez
Abogada y Notaria

Si,

EACULT
NER
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Guatemala, 13 de enero de 201

FACULTAD DE CIENCIAS

Licenciado JURgl%snvfbrfgLﬁs
Roberto Fredy Orellana Martinez :
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis 24 ,SET' 2018 |
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales :o:::f ASEj?RIA DE TESIS
Universidad de San Carlos de Guatemala Fioma: 4

Respetable Licenciado:

Atentamente que en mi calidad de Asesora, me permito informarle que
procedi a consultar y asesorar la tesis de la estudiante JACQUELINE IRENE
ALVARADO CABRERA cuyo titulo final quedo con la denominacién: “NECESIDAD
DE SEPARAR EL CONTRATO DE PROMESA Y OPCION EN EL CODIGO CIVIL,
DECRETO LEY 106”.

Con satisfaccion debo sefalar que las observaciones realizadas durante el
proceso de elaboracién de tesis, fueron atendidas adecuadamente por Ila
estudiante, asimismo, considero que el tema abordado es novedoso y puede ser
un insumo en la formaciéon académica de nuevas generaciones de estudiantes,
pues el desarrollo de los distintos ejes tematicos sigue una secuencia que facilita

apreciar el andlisis juridico de los contratos en la legislacion guatemalteca.

En consecuencia el contenido del trabajo de tesis se ajusta a los
requerimientos cientificos y técnicos que se deben cumplir de conformidad con la
normativa respectiva, pues la metodologia, técnicas de investigacion, bibliografia,

redaccion, conclusiones y recomendaciones fueron debidamente utilizadas y
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el agregado que no tengo vinculo familiar ni parentesco alguno con la sustentante,
opino, resulta procedente aprobar el trabajo de tesis asesorado, razén por la cual

emito mi dictamen en sentido favorable.

Atentamente,

7 Licenciada
| MAGDALENA CRUZ GOMEZ
\ Abogada y Notaria

et sl

9av. Manzana D, Lote 21, Prado Alto Il, Catalina Z. 6 de Villa Nueva
Tels. 42126759 y 50450842
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Universidad de San Carlos de Guatemala

UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 14 de mayo de 2014.

ASUNTO: JACQUELINE IRENE ALVARADO CABRERA '‘CARNE No. 200717175, solicita que
para la elaboracién de su tesis de grado se le apruebe el tema que propone, expediente No.
20121798. .

TEMA: "NECESIDAD DE -SEPARAR EL;: 0 ) DE. PROMESA Y OPCION EN EL

CODIGO CIVIL, DECRETO L Y‘106“

Con base en el d:ctamen
investigacion y el tema pro
el Normatwo reSpectwo

Adjunto: Nombramiento de Asesor
cc.Unidad de Tesis
BAMO/iyr.

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio 8-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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g FCRETARIA

INTRODUCCION

El derecho debe aportar una formula adecuada a las necesidades de la contratacion
civil, de modo que, para lograr una certeza juridica en cuanto a los derechos y las
obligaciones emanadas de un contrato y que no se vea afectada la funcién asesora del
notario, el legislador debe sufragar esta coyuntura y suministrar la figura que tiene tal
necesidad, y no es otra cosa que el contrato de promesa y el contrato de opcién al
contemplarse su regulacién de forma conjunta en el Cédigo Civil.

Por lo que, como objetivo general en el trabajo de tesis, se propuso una reforma en la
legislacion civil, la reforma en la ley debiera consistir en un apartado especifico para
cada contrato en particular, donde se identifiquen claramente los elementos, requisitos
y formalidades especificas, lo cual permitird que ambos contratos, posean la certeza
juridica necesaria del negocio juridico que se materializa.

En el trabajo de tesis se plated la hipétesis que existen diferencias entre el contrato de
promesa y el contrato de opcién, tanto doctrinariamente como en el derecho
comparado de las cuales el legislador no ha hecho acopio. La legislacién comparada
aborda estas formas de contratacion de manera separada, puesto que incluso para el
caso de la promesa, establece una naturaleza juridica de contrato provisional, o bien
accesorio, mientras que en el caso de la opcién se le considera contrato principal, esto
es por la sola declaracién de voluntad del optante aceptando la opcién y con ella se da
por celebrado el contrato definitivo. Estas diferencias observadas por los tratadistas y
autores no ha sido observada por el legislador en Guatemala y en consecuencia se
tienen en forma confusa, reguladas ambas formas de contratacion como si se tratare
de lo mismo. En cuanto a la hipétesis propuesta para la investigacién, esta fue
compraba, demostrando que es menester separar el contrato de promesa y opci()n en
el Cadigo Civil por razones tanto académicas como profesionales.

(i)

ETEGAS
s 31
S/e130%
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El desarrolio de la tesis, consta de cuatro capitulos; en el primero se aborda\los
aspectos generales del derecho de obligaciones, origen historico, definiciones, fuentes,
regulaciQn legal, el negocio juridico y el contrato; en el segundo se desarrolla el
contrato de promesa, sus antecedentes histéricos, denominaciones, su definicion y
naturaleza juridica, su utilidad, elementos, caracteristicas, formalidades, regulacién
legal, los requisitos de validez, derechos y obligaciones producidas por el contrato, asi
como las obligaciones previas y posteriores derivadas de la autorizacion del contrato; el
tercero contiene el desarrollo del contrato de opcién, su definicién y naturaleza juridica,
su utilidad, elementos, caracteristicas, clasificacion, regulacion legal, los requisitos de
validez, los derechos y obligaciones producidas por el contrato, la opcién como contrato
o como clausula, asimismo se incluyen las obligaciones previas y posteriores derivadas
de la autorizacion del contrato; y finalmente el capitulo cuarto, contiene el analisis
juridico de la necesidad de separar el contrato de promesa y opcién en el Codigo Civil,
Decreto Ley 1086.

Para la elaboracion de la tesis, se utilizaron los métodos de investigacion; cientifico,
inductivo, deductivo y juridico, asimismo las técnicas de investigaciéon documental y de
analisis.

En resolucion si no existe una clara distincion entre el contrato de promesa de cualquier
otra forma de contratacion, tal el caso del contrato de opcién, entonces esto afecta la
funcién asesora del notario que autoriza un contrato de esta naturaleza, y no puede
brindar una seguridad o certeza juridica a las partes contratantes.

(ii)

‘amals.
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CAPITULO |

1. Derecho de obligaciones

Bajo el punto de vista lexicolégico, se comprende por “obligacion” a la exigencia o deber
al que una persona esta obligada a hacer, puede tratarse de una imposicion legal o de
una exigencia moral. Previo a iniciar con el estudio relacionado a la necesidad de
separar el contrato de promesa y opcién en el Cédigo Civil, precisa indudablemente
hacer un acercamiento al derecho de obligaciones; de ahi la importancia que reviste
toda vez que, desde el ambito juridico, se constituye el género del cual se derivan
especificaciones aplicables a los contratos en particular. Siguiendo este orden de ideas,

podemos definir el derecho de obligaciones de la siguiente manera:

Vinculo juridico o relacién juridica de caracter coercitivo que comprende el conjunto de
derechos atribuidos a una persona estando facultada para reclamar de otra
determinada prestacién, cuyos elementos fundamentales de su existencia,

comprenden:

a) Elementos personales: Se refiere este tipo de elemento al sujeto pasivo y al
sujeto activo de la obligacién algunos lo enfocan, desde el punto de vista del
acreedor y el deudor de la prestacién, la cual el primero, es quien se encuentra
en la obligacion de cumplir y el segundo posee la facultad de exigir el

cumplimiento.
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b) Elementos reales: Cosa o substancia, por la cual los sujetos se obligan,ﬁQN

ejemplo, una prestacién dineraria.

C) Elementos formales: Que consisten en la forma documental que ha de darsele al

contrato que contenga la obligacion, consistente en el instrumento publico.

También se define el derecho de obligaciones como el nexo por el cual dos personas o

mas se ven constrefiidas a cumplir, pudiendo ser esta una prestacién de dar, hacer o no

hacer.

1.1. Aspectos Generales

El derecho de obligaciones, tiene singular importancia dentro del campo del derecho
civil. En todo ordenamiento juridico se entrelazan, se complementan o se oponen los
derechos y las obligaciones, es decir; la facultad de exigencia de una situacion juridica
y el deber de manifestacién de una conducta que no lesione sino que se adecue a esa

situacion.

1.1.1. Origen histérico

El origen historico del derecho de obligaciones, se remonta a la época de apogeo del
imperio romano, donde surgen instituciones del derecho como las sucesiones, a las

cuales se les atribuia un caracter personal.
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“El antecedente histérico mas remoto del Derecho de las obligaciones se encuentra"
el Derecho Romano especialmente en las instituciones del Emperador Jusﬁniano,
descritas en la obra de Ortolan. “Las Instituciones de Justiniano”. Segun esta obra, el
tema de las obligaciones esta tratado en el libro lll de esas instituciones, que explica el
Derecho de las sucesiones juntamente con el Derecho de las obligaciones, las que
fueron concebidas como derechos de naturaleza personal. Decian las instituciones, en
palabras de Ortolan: “La definicién del derecho personal, y el lenguaje juridico que a él
se refiere casi en todas sus palabras, estan tomados, seglin ya hemos observado, de la
misma figura. Se trata siempre de una ligadura, de un vinculo (jurisvinculum), que sujeta
a una persona a otra. La palabra obligatio no es un término del antiguo derecho de los
Quirites, no se encuentra en ningn fragmento de las Doce Tablas ni én ningan vestigio
del lenguaje juridico de aquellos tiempos: pertenece a una época posterior. La
expresion antigua parece haber sido nexum o nexus (de nectere, anudar): La figura es
siempre la misma. Sin embargo, nexum o tiene el mismo valor que obligatio; su

aceptacion en un sentido es mas limitada, y en otro mas extensa”.

Se considera oportuno hacer mencién, que el origen}del vocablo obligacién, deviene de
la palabra latina obligationis, que a su vez deriva de ob-ligare que significa atar. “Este
concepto sufre una evolucion histérica y es un concepto que consta de dos elementos:
débito (deber de cumplimiento de esa prestacién) y responsabilidad (sujecién que se

deriva del incumplimiento)”.2

1 Villegas Lara, René Arturo. Derecho civil de las obligaciones y de los contratos. Pag. 25
2 nhttp://www.derechoromano.es/2013/04/concepto-origen-obligaciones.html. Obligaciones (Consultado: 10 de enero de 2018)
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del ordenamiento juridico civil, pues tanto en la antigiiedad como en la actualidad, las
obligaciones entre particulares poseen un caracter especial y predominante en la

contratacion, puramente personal, donde hay una accién o efecto de cumplir algo

prometido.

1.1.2. Definiciones

Las definiciones modernas de la obligacion, no se alejan de la influencia dél derecho
romano, ello debido a que la esencia de dicha figura juridica en estudio se considera
sostenida mediante la historia, y en tal virtud al considerar los esfuerzos de los civilistas,
son intentos de superacion de la conceptualizacion de las obligaciones. Como

anteriormente se expuso, existen diversas clases de definiciones doctrinarias cuando se

habla de obligaciones, entre las mas destacadas se encuentran las siguientes:

Obligacion, se define como: “Una relacién juridica establecida entre un acreedor y un
deudor basada en una causa reconocida por el derecho como fundamento del deber de
cumplimiento de una prestacién, y que es exigible mediante una accién de caracter

personal’.?

Habiendo una exigencia establecida por la moral, la ley y la autoridad competente.

% http://www.derechoromano.es/2013/04/concepto-origen-obligaciones.html. Definicién de obligacién (Consultado: 10 de enero de
2018)
4
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Otra definicion, establece que: “Es la relacion juridica entre dos o0 mas personas

virtud de la cual una de ellas, el deudor se constituye en el deber de entregar a la otra o

acreedor una prestaciéon”.4

Se dice entonces que obligacién, es el vinculo o relacién juridica en virtud de la cual
una persona, en este caso acreedora tiene la facultad de exigirle al deudor una

prestaciébn de cuyo cumplimiento respondera en ultima instancia el patrimonio del

mismo.

En conclusién, una obligacion es aquel vinculo juridico que atafie a dos partes
denominadas acreedor y deudor, mediante la cual, el deudor se compromete a cumplir
con una prestacion, que se convierte en el objeto de la obligacién, que puede consistir

en el hecho de dar, hacer o no hacer aigo.

Obligacién de dar: Se caracteriza por una accién positiva, la entrega de una cosa, la
constitucién de un derecho real sobre una cosa o trasferencia de uso, etc.,

entendiéndose por “cosa” un bien mueble o inmueble.

Obligacion de hacer: Para la doctrina se concibe como una actividad que puede ser
positiva como negativa y de ello se deriva la obligacién de hacer o no hacer. Ejemplo

de este tipo de obligacion, el contrato de obra y de mandato.

4 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil. P4g.10
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Obligacién de no hacer: Se refiere siempre a una actividad humana negativa, el deudar,

debe de abstenerse de realizar un hecho.

El derecho de obligaciones posee dos puntos de vista que también lo definen, siendo

estos:

a) El objetivo: Que establece que “es aquella rama del derecho integrada por el
conjunto de principios y normas que regulan las relaciones emanadas de los

derechos de crédito.

b) El subjetivo: Que establece que es la suma de atribuciones y deberes que

surgen de la relacion juridica creada con ocasién a estos derechos”.s

1.1.3. Fuentes

Constituyen aquellos elementos por los cuales una persona resulta constrefiida a
realizar determinada prestacion. En el derecho de obligaciones, se le denomina fuente
al hecho, acto o disposicion legal que la origina, se clasifican en dos grupos, siendo
estos: La voluntad; que no es méas que le disposicion expresa e intencion y la Ley; que

es la regla o norma establecida por autoridad competente.

5 http://www.mailxmail.com/curso-derecho-civil-guatemala-2/derecho- obllgac:ones Definicién de derecho de obligaciones
(Consultado: 12 de enero de 2018)
6
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Las fuentes del derecho es todo aquello que las reglas juridicas toman como principi
molde o pilar para la estructura de la sociedad. En la antigliedad los juristas
consideraron que las fuentes de las obligaciones emanaban del delito, el contrato y
otras figuras de indole contractual. Actualmente cuando se realiza un negocio juridico,
se distinguen dos grupos de fuentes de obligaciones, siendo la voluhtad de los

contratantes y los actos que generan obligaciones.

La voluntad de los contratantes: Refiere a la libertad en la voluntad de las partes que
originan la obligacién, es decir la voluntad del sujeto activo y pasivo del negocio juridico.
La fuente de las obligaciones por excelencia, es el contrato, pues es el medio que

utilizan las partes para materializar la intencion de crearlas, modificarlas o extinguirlas.

Los actos que generan las obligaciones: Son actos que la ley establece, porque no
necesitan el consentimiento de las partes para generarse, ejemplo de estas son: La

administracién de la cosa comun y la gestién de negocios.

Es importante hacer mencion que la legislacion civil guatemalteca, establece que las

obligaciones provienen de:

a) El contrato: Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear,
modificar o extinguir una obligacion, como lo estipula el Articulo 1517 del Cédigo

Civil;
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b) De hechos licitos sin convenio: Por ejemplo, la gestion de negocios, el R

enriquecimiento sin causa y la declaracion unilateral de la voluntad;

C) De las obligaciones que proceden de hechos y actos ilicitos: En las que se

mencionan los delitos dolosos o culposos.
1.1.4. Regulacion legal

La legislacion civil guatemalteca, contempla el derecho de obligaciones en el Libro V,
denominandolo “Del derecho de obligaciones”, dicha legislaciéon contiene las bases, los
elementos centrales y fundamentales que informan materialmente cada institucion
juridica, el articulado referente al tema de las obligaciones en general, comprende del

Articulo 1251 al 1673 del Cédigo Civil.
1.2. El negocio juridico

Es una teoria del acto de autonomia privada, que es aplicable tanto al contrato como a
los actos negociables. Por lo que se define como una declaracion de voluntad licita, que
crea efectos juridicos entre las partes y que se materializa a través de un contréto
naciendo asi a la vida juridica, ‘constituyendo la esencia de cualquier obligaciéon de
forma libre y sus efectos dependientes de lo querido por los sujetos que la contraen,

dandole forma a este acto de voluntad través del derecho y la norma.


emiimpresos02
Cuadro de texto


A8 Jy,/
% I
Q\g‘a San Car/os‘?’/o

11
3
s
B
Ll
ure1et?

/8100%

&
§5,%

De conformidad con lo establecido en el Articulo 1251 del Cédigo Civil, el nego _ig

~.
S

juridico requiere para su validez: “Capacidad legal del sujeto que declare su voluntad,

consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito”.

De la definicion legal anterior, es importante aclarar que adicional a los elementos que
la norma juridica describe expresamente, se manifiesta tacitamente la causa del
negocio juridico como un requisito esencial mas, que debe ser licito, posible,

determinado o determinable.

Se establece entonces que los elementos que integran el negocio juridico son: “a) El
consentimiento que no adolezca de vicios, b) la causa, c) el objeto licito, d) la capacidad
legal del sujeto que declara su voluntad, estos son las condiciones esenciales para que

un negocio juridico o convenio entre las partes tenga validez”.s

Otras definiciones del negocio juridico, establecen que “es un acuerdo de voluntades
anteriormente divergentes por virtud del cual los sujetos dan vida, modifican o extinguen

una relacion juridica que es de caracter patrimonial”.”

El autor Espin Canovas, define al negocio juridico como: “La declaracion o

declaraciones de voluntad privada, encaminada a conseguir un fin practico juridico, a

8 Roca Menéndez, Manuel Vicente. El negocio juridico y los contratos en particular. Pag.15
7 Ibid. Pag.16
9
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las que el ordenamiento juridico, bien por si solas o en unién de otros requisitos,.

reconoce como base para producir determinadas consecuencias juridicas”.

Las definiciones anteriores, coinciden en establecer que para que un negocio juridico
sea valido, es imprescindible que las partes contratantes, se encuentren en la
capacidad de contratar, asimismo que su voluntad sea expresa, manifiesten su
consentimiento pleno y que el negocio juridico se base en un objeto licito, es decir que

no contravenga las leyes de orden publico y normas morales.

1.2.1 Elementos legales

Para que un negocio juridico se materialice y tenga plena validez legal, es necesario
reuna los elementos establecidos en la ley, que de conformidad con el Articulo 1251 del

Cédigo Civil, son:

a) Capacidad legal del sujeto que declare su voluntad;

b) Consentimiento que no adolezca de vicio; .

C) Objeto licito.

8 Manual de derecho civil espafiol. Pag. 374
10
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Es la aptitud legal que tiene un sujeto para adquirir derechos y contraer obligaciones, en
otras palabras, es la aptitud que se tiene en las relaciones juridicas determinadas, para
ser sujeto activo o sujeto pasivo. La capacidad legal, es la exigida por la ley para cada

caso en lo civil, politico o social.

En la legislacion civil guatemalteca, se reconoce que la capacidad de un sujeto puede

ser.

a) Capacidad absoluta: Si permite actuar en toda clase de actos juridicos y

politicos.

b) Capacidad relativa: Cuando consiente realizar algunos actos juridicos y otros no.

1.2.3. Autonomia de la voluntad

El fundamento principal de una declaracién de voluntad, como fuente de un negocio
juridico y en consecuencia de una obligacioén juridica, es el principio de la autonomia de
la voluntad, que se define como la capacidad humana para decidir libremente lo que se
quiere o se desea. También es definida como: “La libre facultad de las personas para

celebrar negocios que les interesen y determinar su contenido, efectos y duracion, ya

11
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sea de los que la ley tiene tipificados como tales o de los que surgen de su libertay de

negociar”.°

El Articulo 1517, del Cédigo Civil, establece que: “Hay contrato cuando dos o mas
personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligaciéon”. Este precepto
juridico refiere al principio de la autonomia de la voluntad, manifestando que existe un
contrato consensual, cuando se retnen los elementos del consentimiento, es decir,
expresa dos 0 mas declaraciones de voluntad, las cuales son realizadas en forma
consciente y libre, implicando un acuerdo pleno, sin vicios que lo invaliden y sobretodo

gque existe coincidencia.

“El ordenamiento juridico privado no impone moldes preestablecidos' en cuanto al tipo
de relaciones juridicas que puedan surgir, si no que deja en manos de los propios
interésados la regulacion de sus intereses, es decir, los sujetos de una relacion pueden
disefiarla a su. gusto estableciendo los derechos y deberes que tengan por
convenientes, su contenido, alcance, y sentido, van encaminados a que puedan
alcanzar Iqs objetivos propuestos, teniendo esta manifestacion de voluntad los

siguientes limites:

1. La voluntad de las partes es libre respecto de todo aquello que la ley no le

prohiba o le ordene;

? Villegas, Lara. Op. Cit. Pag. 33
' 12
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2. En todo contrato operardn las clausulas que se refieren a los requ}ktoi

mala.

&
S

esenciales;
3. Lo que no esta expresamente prohibido estara permitido;
4. Las normas relativas al orden publico y a las buenas costumbres son

inderogables por voluntad de las partes;

5. Las consecuencias derivadas de la buena fe, el uso o la ley resultan aplicables

en los contratos por encima de los que se hubiesen pactado”.t

El principio de autonomia de la libertad, se basa en la norma Pacta Sunt Servanda,
cuyo significado es “Lo pactado es ley entre las partes”, encontrando su fundamento
legal en el Articulo 1519, que establece: “Desde que se perfecciona un contrato obliga a
los contratantes al cumplimiento de lo convenido, siempre que estuviere dentro de las
disposiciones legales relativas al negocio celebrado, y debe ejecutarse de buena fe y

segln la comun intencién de las partes”.

Resulta necesario tomar en cuenta que los requisitos esenciales del negocio juridico
sefalados por la doctrina, son la declaracion de la voluntad y la causa descrita como la

condicién objetiva sefialada por el derecho, que da lugar a la declaracién de la voluntad.

1° Roca, Vicente. Op. Cit. Pag. 26
13
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El Cddigo Civil, indica que “el negocio juridico requiere para su validez: capacidad I\e\gi e

del sujeto que declara su voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto
licito. Puede encontrarse similitud entre lo que la doctrina sefiala como declaracién de

voluntad y causa y lo que nuestra legislacién llama consentimiento y objeto licito."

El Articulo 1252 del Cédigo Civil, establece: “La manifestacién de la voluntad puede ser
expresa o tacita y resultar también de la presuncién de la ley en los casos en que ésta
lo disponga expresamente”. “Segun el principio de autonomia de la voluntad las partes
son libres para celebrar o no celebrar contratos, y al celebrarlos, obran libremente sobre
un pie de igualdad, poniéndose de acuerdo unos contratantes con otros, fijando los
términos del contrato, determinando su objeto, sin mas limitaciébn que el orden

publico”.2

Diego Espin Canovas al referirse al principio de la autonomia de la voluntad sefala:
“Una de las caracteristicas tradicionales del Derecho de Obligaciones es la de la
amplitud con que las partes puedan crear y regular sus propios intereses, valiéndose
para ello de la figura del contrato, que se convierte asi en molde juridico capaz de
recoger cualquier contenido econémico. A esta posibilidad de libre estipulacion de los
intereses privados en el campo de las obligaciones, se le denomina principio de libertad

contractual o dogma de la autonomia de la voluntad”.®

" Ibid. Pag. 28
12 Borja Soriano, Manuel. Teoria general de las obligaciones. Pag. 122
3 Op. Cit. Pags. 397

14
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cuanto a teorias, alcances y limites.

La autonomia de la voluntad es, a decir de Manual Ossorio, “la potestad que tienen los
individuos para regular sus derechos y obligaciones mediante el ejercicio de su libre
arbitrio, representada en convenciones o contratos que los obliguen como la ley misma

y siempre que lo pactado no sea contrario a la ley, a la moral, al orden publico o a las

buenas costumbres”.*

Es decir, que al amparo de este principiq de la contratacién, los particulares tienen la
plena facultad de crear vinculos obligacionales y adoptar las modalidades que mas se
acomoden a sus intereses y necesidades, plasmando su voluntad en el instrumento
juridico conocido como contrato. La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala,
recogé en su Articulo 39, la proteccién a la propiedad privada y a la libre disposicion
que el propietario puede hacer de sus bienes dentro del marco de la ley. El Estado se
obliga a crear las condiciones necesarias para que esta garantia no encuentre tropiezo

alguno.

4 Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. P4ag. 112
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1.2.4. El consentimiento

Etimol6gicamente la palabra consentimiento, “se deriva de cum sentiré, sentir en union,

es decir, converger dos voluntades sobre un mismo punto”.'s

El consentimiento, es una manifestaciéon de voluntad que se exterioriza, es decir que se
expresa entre dos 0 mas personas, con el fin de encontrarse de acuerdo tanto en
derechos como en obligaciones. Algunos autores coinciden en que si en un acto exi‘ste
la participacion de dos o mas voluntades, el consentimiento recibe el nombre de

acuerdo de voluntades.

El Cédigo Civil en su Articulo 1518, establece: “Los contratos se perfeccionan por el
simple consentimiento de las partes, excepto cuando la Iey}establece determinada

formalidad como requisito esencial para su validez”.

El Articulo anterior, establece claramente el principio de consensualismo, que refiere al
simple hecho de manifestar expresamente el hecho de aceptar las condiciones de un
contrato determinado, el cual debe adolecer de vicio, lo que significa que si el
consentimiento esta viciado, da lugar a que el motivo por el cual se hizo el negocio
juridico sea anulable, estos vicios pueden ser: El error sobre la persona, el error en

cuenta, el dolo, la omision dolosa, la violencia o intimidacion.

% Roca, Vicente. Op. Cit. P4g. 39
16
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1.2.5. Elementos esenciales

Como anteriormente se expuso, existen elementos del negocio juridico que la ley
establece como tal, para su validez, asimismo existen elementos esenciales de

observancia obligatoria, como los que a continuacién se describen:

a) Sujeto: Son los portadores de la voluntad, cuya manifestacion se plasma en el

instrumento publico.

b) Objeto: Es la prestacion del contrato o negocio juridico a realizar. De
conformidad con el Articulo 1301 del Cédigo Civil, en su parte conducente, el
objeto es nulo cuando “sea contrario al orden publico o contrario a leyes
prohibitivas, y por la ausencia o no concurrencia de los requisitos esenciales para |

su existencia”.

c) Causa: Es la razén por la que el sujeto se obliga. Es importante indicar que el
Articulo 1285 del Cédigo Civil, establece que: Cuando la declaracion de voluntad
nada tiene de real, existe la simulacion absoluta del negocio juridico y cuando un
negocio juridico se le da una falta apariencia que oculta su verdadero caracter,

surge la simulacion relativa.

d) Forma: Modo de exteriorizar la voluntad de las partes con el objeto de establecer

las normas basicas que regularan las acciones que implican un cambio.

17
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Los siguientes Articulos del Cédigo Civil, se relacionan con este elemento de ’/
~7/"anla

negocio juridico;

Articulo 1574, que regula: “Toda persona puede contratar y obligarse:

1. Por escritura publica;

2. Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar;
3. Por correspondencia; y

4. Verbalmente”.

Este precepto legal, hace referencia al modo en el que se manifestara la voluntad
de contratar ya que todos los contratos presuponen una forma, siendo esta libre

por lo que las partes decidiran cual es la forma adecuada de contratacion para

ellos.

Articulo 1256 del mismo cuerpo legal, en él se establece: “Cuando la Ieyvno
declare una forma especifica para un negocio juridico, los interesados pueden
usar la que juzguen conveniente”. Este Articulo otorga libertad a los contratantes
para elegir una forma de contratacion que se adectie a su necesidad, al contrario

de lo que se estipula en:

Articulo 1575 de la ley citada, que establece: “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”.

18
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El articulo mencionado, establece que la forma de contratar debe ser por e% /
para lo que establece un monto dinerario minimo en la contratacion. i
Articulo 1576continuando con el mismo cuerpo legal, regula que: “Los contratos
que tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su
valor, deberan constar en escritura publica”. Este precepto legal, indica la forma

del contrato, especificando que para su validez debera autorizarse en escritura

publica. Es una forma legal de contratacion.

También la normativa en su Aﬁiculo 1577, establece que: “Deberan constar en
escritura publica los Contratos calificados expresamente como solemnes, sin
cuyo requisito esencial no tendran validez”. En este apartado,‘ se estipula que el
contrato debe constar en escritura publica cuando la ley lo haya calificado de

solemne, tal es el caso del contrato de mandato.

Los elementos de los negocios juridicos y contratos en general, se han clasificado
doctrinariamente en esenciales como anteriormente se describid, sin embargo, es
oportuno citar la clasificacion que hace el autor Manuel Vicente Roca, que proporciona
una definicion de los elementos esenciales como tal e incluye los llamados elementos
esenciales comunes a todos los contratos, esenciales especiales, esenciales,

especialisimos, naturales y accidentales:

a) “Los elementos esenciales, asi como su propia denominacion sugiere, son aquellos

que, de forma necesaria e inderogable para el sujeto o las partes, deben integrar el

19
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negocio juridico para que se considere valido y eficaz. Dichos elementos no pu

sea nulo, estos elementos esenciales son: La voluntad o el consentimiento de crear
un determinado negocio que no adolezca de vicio; la causa, capacidad legal del
sujeto que declara su voluntad y el objeto licito y estos elementos se dividen en:
Esenciales comunes a todos los contratos, esenciales especiales a una clase de

contratos y esenciales especialisimos.

Los elementos esenciales comunes a todos los contratos, son aquellos que son
indispensables en todos los contratos y los cuales son: Consentimiento que no
adolezca de vicio; dos voluntades con objeto distintos; capacidad legal de sujeto que

declara su voluntad; objeto licito y la causa.

Los elementos esenciales especiales, son indispensables pero solo para una clase
determinada de contratos, dentro de los cuales estan: En los contratos solemnes: Ya
que su otorgamiento para que sea valido debe constar por escrito quedando
plasmado en escritura publica; en los contratos reales; en los que es necesaria la

entrega de la cosa.

Cuando se habla de los elementos esenciales especialisimos, se trata de elementos
que son importantes para un solo contrato y que se caracterizan por su singularidad

y particularidad, como por ejemplo el precio en la compraventa, la renta en el

arrendamiento.

20


emiimpresos02
Cuadro de texto


negocio, por ser conformes a su naturaleza se les sobre entiende aunque no se

expresen, pero las partes pueden excluirlo voluntariamente por no ser necesarios,
pero si los excluyen, el contrato se desnaturaliza, como ejemplo esta el precio en el

compraventa, la renta en el arrendamiento, la liberalidad en la donacién, el poder en

el mandato.

f) Los elementos accidentales, son aquellos que no son ni necesarios para que exista
el negocio juridico, ni normalmente se entienden contenidos en él, pero la voluntad
de las partes pueden afadirse al negocio, son fundamentalmente elementos

accidentales de importancia: La condicion, el plazo y el modo”.'s

Los elementos accidentales, son entonces los que se incorporan al negocio juridico

por voluntad de los interesados, por ejemplo: El plazo y la condicién resolutoria.

1.3. El contrato

“En los tiempos anteriores al derecho romano, el contrato solo se manifestaba como
una solucién pacifica al causus belli, provocado por el delito, concretandonos al mundo

juridico del pueblo rey”."

Como antecedente histérico, cabe mencionar que, en el derecho romano, existian ya

los contratos unilaterales y bilaterales. Los primeros eran los que obligaban (inicamente

'8 Ibid. Pag. 33
17 Ibid. P4g. 23
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a una de las partes y los segundos obligaban a ambas partes. Su esencia originaba ﬁn\am

., erata

obligacién proveniente de:

a) Entrega de la cosa y se referia a los contratos de mutuo, comodato, depésito y

prenda;

b) Palabras solemnes, que se trataban de contratos verbales;

C) Instrumentos que se realizaban como contratos literales, y

d) Consentimiento, que eran contratos consensuales, como la compraventa y

mandato.

Es conveniente mencionar que “la palabra contrato proviene del latin “contractus”, que a
su vez proviene del latin “contrahere” que quiere decir reunion, logro, a‘ccién de
concretar. Gramaticalmente se puede decir que es el pacto o convenio entre las partes,
que se obligan sobre materia 0 cosa determinada, y a cuyo cumplimiento pueden ser

compelidas”.'s

Una definicién legal de contrato, es la que establece el Articulo 1517 del Codigo Civil,
en el se estipula: “Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear,

modificar o extinguir una obligacién”. Este precepto juridico define cuando hay un

'8 Ibid. P4g. 24
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torno a que su contenido lleva implicito declaraciones de voluntad de donde se originan

obligaciones juridicas.

Entonces el contrato es en si un acuerdo de voluntades, por medio del cual las partes
convienen en dar, modificar o extinguir derechos y se comprometen reciprocamente a
respetar y cumplir sus obligaciones, las cuales tienen una repercusion patrimonial. La
importancia de un contrato puede establecerse analizando los siguientes puntos de

vista:

a) Econémico: Cuando recae sobre el patrimonio, produccion, riqueza que

- satisfacen las necesidades humanas;

b) Social: Cuando repercute beneficiosamente en la sociedad y tiene efectos para

los contratantes y/o terceros; y

c) Juridico: Que es el hecho de crear, modificar o extincion de obligaciones.
Asimismo el contrato, posee varios elementos que lo caracterizan, siendo estos:

a) Esenciales: Que son aquellos elementos importantes e imprescindibles sin los

cuales el contrato no puede nacer o existir;
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b)

d)

Comunes: Aparecen en todo contrato. Asi como se establece en el Articulo 12'5-1,,_" e ,

del Cédigo Civil;

Especiales: Son los que figuran en determinados contratos, por ejemplo, los

contratos formales, tales como establece el Articulo 1576 del Cédigo Civil;

Especialisimos: Son los que figuran en contratos especificos, asi como sefiala el

Articulo 1577 del Cédigo Civil;

Naturales: Son los elementos nacidos de la indole del contrato, como por

ejemplo el saneamiento;

Accidentales: Son elementos que nacen estrictamente de la voluntad de los
particulares y que si no se convienen, no afectan al contrato, como por ejemplo
las condiciones. Estos elementos constituyen clausulas especiales y ningtin caso
pueden ser contrarias a la ley, la moral, las buenas costumbres o el orden
publico. Algunos autores definen este tipo de elementos como determinaciones
accesorias de la voluntad, por ser el resultado de forma absoluta de la autonomia

de la voluntad.
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De acuerdo a la legislacion civil guatemalteca, los contratos se clasifican de la siguiente

manera:

a)

b)

Contratos unilaterales y bilaterales: Los unilaterales son aquellos en que una de
las partes se obliga frente a otro, sin que esta contraiga la obligacion. Los
bilaterales, por el contrario son aquellos en que ambas partes se obligan

reciprocamente.

Contratos consensuales y reales: Son reales, aquellos que para que se
perfeccionen es imprescindible la entrega de la cosa. Son consensuales, los

contratos que basta con el simple acuerdo de los elementos esenciales, para su

perfeccionamiento.

Contratos principales y accesorios: Se denominan principales, aquellos contratos
cuya existencia es ihdependiente de otro, es decir subsisten por si solos.
Accesorios, son los que tienen relacion directa con el contrato principal. El
Maestro Ricardo Alvarado Sandoval, en su obra “El Notario ante la Contratacion
Civil y Mercantil’, define este tipo de contrato como: “El que tiene por objeto el

cumplimiento de otra obligacién”.

*® El notario ante la contratacién civil y mercantil. Pag.80
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d)
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De la definicion anterior, se establece que un contrato accesorio, es aquel cfu\e@,/

permite la formalizacion y cumplimiento de una obligacién posterior a la

obligacién principal y presente.

Contratos onerosos y gratuitos: Oneroso, es aquel que representa para las
partes un provecho o beneficio dinerario, que ocasiona un gasto y hay inmerso
animo de lucro. Gratuito, es el que representa prdvecho o beneficio Gnicamente
para una de las partes. En materia civil, existen estas dos clases de contratos, en

materia mercantil, Gnicamente existen contratos onerosos.

Contratos condicionales y absolutos: Los contratos condicionales, son aquellos
que su efecto tiene establecida una condicién suspensiva o resolutoria o algin
requisito o circunstancia que deba ocurrir. Contratos absolutos, llamados también
puros, por el contrario a los condicionales, no estan sujetos a ningun tipo de

condicion ya que existe por si mismo independientemente de cualquier relacion.

Contratos preparatorios: A este tipo de contratos también se les conoce como
preliminares, son aquellos por medio del cual, una de las partes 0 ambas, se
obligan a concluir en el futuro entre ellas mismas o con un tercero, otro contrato
llamado principal, definitivo o futuro. Dentro de esta clasificacion de contratos,
que atienden a su finalidad y propésito, se encuentran el contrato de promesa y
la opcion, regulado en el Caddigo Civil, Decreto Ley 106, Segunda Parte,

denominada “De los Contratos en Particular”, Titulo |, “De La Promesa y de la
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capitulos siguientes se desarrolla.

1.3.2. Clasificacion doctrinaria

En la doctrina los contratos poseen la siguiente clasificacion:

a) Contratos nominados e innominados: Los nominados, refieren aquellos contratos
a los cuales la ley les dedica un apartado especifico, en donde describe las condiciones
para su otorgamiento. Los contratos innominados, son aquellos que se otorgan
realizando el negocio de conformidad con la autonomia de la voluntad, es decir las

declaraciones de voluntad de acuerdo al Articulo 1517 del Cédigo Civil;

b) Contratos tipicos y atipicos: Los tipicos, son los contratos que estan definidos en
la norma juridica, cuyos caracteres sirven para diferenciarlos entre la diversidad de
contratos. Los atipicos, son aquellos que no son definidos por la ley, sino que surgen a

consecuencia de practica social, quien los define atendiendo a sus intereses y

conveniencias.

) Contratos de libre discusion y por adhesion: Los de libre discusién son, como su
nombre lo indica, permite a las partes manifestar su voluntad, discutiendo los términos
de las obligaciones a contraer. Los contratos por adhesién, en este tipo de contratos

una parte es la encargada de formular los términos o clausulas del mismo, en tanto que
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la otra parte Gnicamente tiene que dar su consentimiento, adhiriéndose a los términos o

clausulas previamente establecidas.

d) Contratos de ejecucién instantanea y de tracto sucesivo: En el contrato de
ejecucion instantanea, éste termina cuando se negocia las prestaciones. En tanto que
en el contrato de tracto sucesivo, las prestaciones se van negociando conforme

transcurren los plazos establecidos.

e) Contratos plurilaterales: Son aquellos en que las personas que intervienen, no

poseen intereses en contrario.
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CAPITULO Il

2. Contrato de promesa

Clasificado dentro los denominados contratos preparatorios, este tipo de contratos se
emplea cuando surge la necesidad de realizar algun negocio juridico, donde las
personas interesadas, no cuentan con los bienes, medios, recursos, capital o intereses
que serviran de prestacion y contraprestaciéon del mismo, es aqui donde la figura del
contrato de promesa, surge como alternativa juridica para los potenciales contratantes.
Se acepta que la promesa de celebrar un contrato futuro constituye un contrato y puede
referirse a cualquier contrako cuya naturaleza lo permita. Su regulacién dentro de la
legislacion civil gLiatemaIteca, se ubica dentro de los contratos en particular, siendo

importante por las siguientes razones:

a) Porque sirve de instrumento que obliga a celebrar otro contrato, es decir que el

negocio juridico precede al negocio juridico que ha de realizarse en el futuro;

b) Por su objeto, el contrato de promesa es general, lo que facilita la celebracion de

cualquier tipo de contrato.

‘Ramén Sanchez Medal, sefiala que por el contrato de promesa se crea un estado de
derecho preliminar para la celebracién de otro contrato; por su parte Manuel Albaladejo

indica que se trata de un precontrato, por el que las partes se comprometen a celebrar
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en el futuro otro contrato que actualmente no pueden o no quieren celebrar’.

2.1. Antecedentes historicos

Histéricamente, el precontrato aparece regulado en el Codigo Civil de 1877, en la
reforma de 1933, aparece regulado dentro del contrato de compraventa, denominandolo
Promesa de Venta. ElI Codigo Civil vigente lo denomina Promesa de Contrato y se
encuentra regulado en los Articulos del 1674 al 1685, inaugurando el apartado dedicado

a los contratos en particular.

Los antecedentes histéricos de estos contratos los encontramos en la formula liberal de
Celso, Juliano y Ulpiano ya que afirmaban que: “Existen contratos cuyos nombres no
han sido manifestados en el derecho civil, porque por la naturaleza de las cosas, se

hizo que sean mas los negocios que las palabras”.2!

El Codigo Civil de 1877 contenido en el Decreto Presidencial nimero 176, emitido el
ocho de marzo de mil ochocientos setenta y siete, regulaba el contrato de promesa
Unicamente como promesa de venta, habiendo sido recogida tal regulacion sin
modificaciones relevantes por el Cédigo Civil contenido en el Decreto Legislativo
numero 1932 emitido el veintinueve de octubre de mil novecientos cuarenta y siete,
aprobado por el ejecutivo el veinte de noviembre de este afio y publicado el veintiséis

de noviembre y que establece: “La promesa reciproca de compraventa hecha en los

20 Roca, Vicente. Op. Cit. Pag. 103
% Digesto, Libro XIX. Titulo V. pag. 2
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casos respectivos conforme a las ritualidades de este Cédigo fija para la venta\es

obligatoria; pero no es venta ni transfiere el dominio, ni el riesgo o provecho al

comprador.

Si en la promesa se da alguna cantidad por arras, cualquiera de las dos partes puede
revocar su consentimiento, perdiendo las arras el que las dio, o devoiviéndolas
dobladas el que las recibié. Si en la promesa reciproca de compraventa, se acordé
alternativamente, cumplir el convenio o pagar una multa determinada en su cantidad,
pagada ésta cesa la obligacion de cumplir, vencido el tiempo designado en el convenio
para la venta, sera obligado a cumplir el contrato, al pago de la multa y al de las costas

de juicio.

En la promesase designara el tiempo dentro del cual deba verificarse la venta. Este
tiempo no puede pasar de tres afios, si la cosa es inmueble o derecho sobre inmueble,
ni de un afo si es mueble. Si no hay plazo convencional o en su defecto el legal, sin
que se haya realizado la venta, ni pidiéndose judicialmente el cumplimiento de la
promesa por alguna de las partes, quedan éstas en adelante libres de toda obligacion.

En este caso, si hubo arras, las devolvera el que las recibi6”.

2.2. Denominaciones

La doctrina ha dado diversas denominaciones al contrato de promesa, mismas que es

necesario sefalar a efecto de facilitar la identificacion en la diversa bibliografia tanto
31
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preparatorio, contrato preliminar y contrato de promesa.

Para el autor Leopoldo Aguilar, el contrato de promesa es: “El que tiene mayor niimero
de denominaciones, entre los autores encontramos las siguientes: Contrato
preparatorio, precontrato, contrato preliminar, ante contrato, promesa de contratar y

pacto contrahendo”.2

Seguramente la razén consiste en que siendo uno de los contratos que aparece en
época reciente, antes de llegarse a una estructuracion definitiva. Se ensaya con
diversas formas que se iban denominando segtn el punto de vista del jurista, por otra
parte, estas denominaciones recuerdan las diversas etapas que tuvieron que correrse
antes de llegar a la definitiva. Se considera que la denominacién mas correcta es la de

contrato de promesa pues asi lo regula nuestra legislacion civil.

“Este contrato recibe diversas denominaciones las cuales son: Promesa de contrato,
precontrato, antecontrato o contrato preliminar. Por medio de este negocio juridico se
asume el compromiso de celebrar un futuro contrato. Este negocio juridico surge del
acuerdo de voluntades para celebrar un contrato futuro, naciendo para las partes la
obligacién exigible incluso por ejecucion, de la conclusion del contrato prometido. Asi lo

consider6 un sector doctrinario, mientras otro sostenia que lo que corresponde en caso

2 Contratos civiles. Pag. 69
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de incumplimiento es una indemnizacién por dafios y perjuicios”.z

2.3. Definicion y naturaleza juridica

“El contrato de Promesa se trata de un contrato preliminar o preparatorio, cuya funcién y
fin es la celebracion en el futuro de otro contrato diferente entre las mismas partes o sus
cesionarios. Es decir, que del contrato de promesa nace una verdadera y real relacién
contractual, que tiene existencia y que genera derechos y obligaciones para las

partes”.

Se dice entonces que el contrato de promesa, es aquel por cuya virtud dos o mas
personas se comprometen a celebrar en un plazo cierto, determinado contrato, que por
el momento no quieren o no pueden estipular. Puede definirse también como, aquel
negocio juridico por medio del cual, quienes lo otorgan contraen la obligacién de otorgar

otro contrato futuro, al que se le denomina contrato definitivo.

En cuanto al objeto y fin del contrato de promesa, se establece que es la celebracién en
el futuro de un nuevo contrato, que se llama contrato definitivo y cuya naturaleza es
diferente. En Guatemala, es posible celebrar contratos de promesa de casi todos los

contratos que establece el Cédigo Civil.

2 Aguilar Guerra, Osman Vladimir. El negocio juridico. Pag. 319
2 Roca, Vicente. Op. Cit. P4g. 104
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“El contrato de promesa puede ser unilateral o bilateral. Sera unilateral si la obligaéléi j
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recae Unicamente sobre una de las partes contratantes y bilaterales, si ambas partes se
obligan reciprocamente. El contrato de promesa unilateral se denomina opcion y en él
una sola parte puede exigir el cumplimiento del contrato definitivo, en tanto que la otra,
no tiene derechos y solo la obligacion de otorgar el contrato definitivo, cuando el
beneficiario se lo requiera, sin poder revocar la promesa que ha hecho la unilateralidad
de la opcién tiene referencia Unicamente a los derechos que derivan de la promesa vy,

por ello, nada impide que el objeto de la promesa pueda ser un contrato bilateral”.2s

“El efecto natural del contrato de promesa, es obligar a las partes a la celebracion del
contrato definitivo, de modo que al otorgarse el contrato prometido, se cumplen las
obligaciones previstas en el contrato de promesa y este se agota y deja de surtir
efectos. La celebracién de un contrato de promesa que se refiera a bienes inmuebles,
muebles identificables o derechos reales sobre éstos, no implica la transferencia de
ellos, ni afecta los derechos del propietario, sino Unicamente crea para éste la
obligacién de celebrar en el futuro un contrato definitivo previsto, con sus

consecuencias naturales en cuanto a tales bienes y derechos”.

El Cédigo Civil guatemalteco, al respecto, establece la posibilidad de ejecutar el
contrato prometido en rebeldia del promitente, debiendo el juez otorgar la respectiva

escritura para dar forma legal al contrato prometido, segtn lo establece el Articulo 1682

% Ibid. P4g.106
2 Ibid. P4ag. 107
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de dicho cuerpo legal. Habria que analizar dicha disposicién, a efecto de establecer & ﬁa

posible violacién al principio de autonomia de la voluntad.

De esta controversia, se deriva otra relacionada con la naturaleza juridica del
precontrato, la cual se puede plantear en los siguientes términos: para algunos autores
el concepto de promesa de contrato es ineficaz debido a que consideran que es un
contrato inejecutable, toda vez que es imposible sustituir judicialmente la voluntad del
promitente en caso se niegue a celebrar el contrato prometido. En caso contrario se
estaria atentando contra el principio de la autonomia de la voluntad. En cambio, otro
sector de la doctrina, lo considera como un contrato definitivo en el cual se han de

sentar las bases o lineas maestras, que posteriormente las partes se obligan o

complementan.

La legislacion civil guatemalteca, acepta que un juez sustituya la voluntad del
promitente, otorgando, en su caso, la escritura correspondiente para perfeccionar el
contrato prometido. De tal cuenta que se debe aceptar la promesa de contrato como un

auténtico y definitivo contrato.

De las anteriores definiciones, es posible extraer algunos elémentos comunes los
cuales son: El contrato de promesa es preparatorio de uno futuro, que sélo a los
contratantes compete definir las lineas generales sobre las cuales debera versar el
contrato prometido, que su objeto y fin es la celebracién en el futuro de un nuevo

contrato, y por ultimo, que es de suma utilidad cuando por diversas circunstancias no
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para el futuro.

Doctrinariamente se ha discutido la existencia del contrato de promesa, habiéndose

elaborado para el efecto una serie de teorias que pueden englobarse en tres grupos

constituidos. El primero por la teoria positiva o clasica; el segundo por la teoria negativa

y el tercero por las teorias intermedias las que se describen en seguida:

b)

Teoria positiva o clasica, el contrato de promesa es aquel por virtud del cual las
partes quedan obligadas a celebrar con posterioridad un nuevo contrato; esto es,
el contrato definitivo, cuyos principios o bases se encuentran sentados en la
promesa; creando para las partes, la obligacién de emitir un nuevo contrato en
un momento posterior y predeterminado. El objeto del contrato deviene de una
obligacion de hacer; no es el propio contrato futuro, sino la conclusién del mismo

por parte de los obligados.

Teoria negativa, es imposible la existencia del contrato de promesa en la forma
en que lo define la teoria positiva o clasica, indicando que es imposible consentir
u obligarse a consentir en lo futuro porque la voluntad contractual no puede ser
impuesta, toda vez que ésta debe otorgarse libremente, ya que de lo contrario no

existe un verdadero contrato y por consiguiente, equipara el contrato de promesa

con el contrato prometido o definitivo.
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G.
se hacen a la teoria positiva o clasica y a la negativa dandoles una clasificacion

diferente, dentro de éstas se encuentran la teoria de la indemnizacion y la teoria

de la cooperacion.

1. Para la teoria de la indemnizacion, la existencia del contrato de promesa es
incuestionable dado que la voluntad contractual no puede ser impuesta, ya que debe
otorgarse libremente, el incumplimiento del contrato de promesa Gnicamente conlleva
obligacion de resarcir a la otra parte los dafios y perjuicios causados por tal

incumplimiento.

2. Para la teoria de la cooperacién, el contrato de promesa no es un contrato con el
cual se promete otro contrato, sino mas bien un contrato base en el que las partes
prometen su actividad dirigida al desarrollo de esas bases para posteriormente
concluirlo en forma definitiva; por dichos motivos, no se requiere una nueva declaracién
de voluntad, dado que ésta ya fue externada, sino Uinicamente la cooperacién de las
partes para desarrollar o desenvolver las bases que fueron sentadas en el contrato de

promesa.

Los contratos tanto de promesa y opcién son preparatorios, preliminares o precontratos
y se diferencian Unicamente en cuanto a que la promesa sea bilateral o unilateral. De tal
suerte, que el contrato de promesa unilateral, sera denominado contrato de opcién y el

contrato de promesa bilateral sera denominado simplemente contrato de promesa.
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define como un contrato en virtud del cual, una parte o ambas se obligan, en cierto

tiempo, a celebrar un contrato determinado.

2.4. Utilidad

‘Con el contrato de promesa se crea un estado de derecho preliminar para la
celebracion de otro contrato, es un pre-contrato, por el que las partes se comprometen
a celebrar en el futuro otro contrato que actualmente no pueden o no quieren

celebrar”.z

Es un medio de garantizar y asegurar la celebraciéon de un contrato futuro, bien por
existir obstaculos que posteriormente pueden subsanarse, tales como obtener permisos
y autorizaciones; o bien, porque no se desee por el momento el nacimiento de las

obligaciones del contrato definitivo.

2.5. Elementos

Como en todo contrato, el contrato de promesa posee elementos propios que lo

distinguen e identifican, siendo estos:

27 http:/Mmww.mailxmail.com/curso-derecho-civil-guatemala-3/promesa. Caracteristicas del contrato de promesa (Consultado: 20
de febrero del 2018)
38


emiimpresos02
Cuadro de texto


g A
a) Elementos personales (el promitente vendedor y el promitente comprador):\% _ly\/
Mmala, 7
promitente vendedor, es la parte que se obliga en la promesa a celebrar el
contrato futuro. Promitente comprador, es el que promete responder y concretar

la promesa establecida, bajo las condiciones pactadas.

b) Elementos reales (la cosa y el precio); adicional a estos elementos, también se

incluyen dentro de esta clasificacion:

1. El objeto real: Constituido por la actividad a que estan las partes sujetas y que se
forma por el contrato y el plazo. Cuando se refiere al contrato, se debe comprender el
contrato futuro, que sera el contrato definitivo, el cual sera otorgado de acuerdo a los
elementos previamente establecidos, siendo estos los elementos esenciales del

contrato. Por ultimo el plazo, elemento cuya falta en el contrato, haria nula la promesa.

C) Elementos formales: La escritura pulblica, ya que todo contrato que deba
anotarse o inscribirse en los registros, cualquiera que sea su valor, debera
constar en escritura publica y cuando la promesa se refiera a enajenacion de
bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos el contrato debera

inscribirse en el Registro General de la Propiedad.
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2.6. Caracteristicas \ . Yo

Como en todo contrato civil, el contrato de promesa posee las siguientes caracteristicas

que no es mas que sus cualidades o circunstancias propias que lo definen y distinguen

de cualquier otro contrato:

a) Bilateral: “Toda promesa bilateral equivale al contrato definitivo. La promesa
bilateral de contrato obliga a ambas partes y les da derechos a exigir la celebracion
del contrato prometido de entero acuerdo con lo estipulado, en el tiempo, modo y

forma pactado.

b) Condicionado: La promesa condicionada no existe ya que una de las partes o
ambas quedan obligadas definitvamente a celebrar el contrato no hay una
condicién como acontecimiento futuro e incierto, hay un plazo pero no para que se

difieran los efectos sino para que se otorgue un nuevo contrato.

c) Gratuito: Normalmente es gratuito pues en su concepcién mas elemental, las
prestaciones de las partes se cumpliran al celebrarse el contrato prometido, sera en

esa ocasion en que se realicen los provechos y gravamenes reciprocos.

d) Oneroso: Unicamente si se pactan arras o si se paga una cantidad a una de las

partes para inducirlo a la celebracién del contrato preparatorio’.2

2 Ibid.
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Definidas las caracteristicas el contrato de promesa, tiene un caracter de principq[,
\‘\‘)‘f‘f?v
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porque subsiste con autonomia, esto no impide que se dé una unién de contratos entre
la promesa y el definitivo, segun lo vimos en su oportunidad, puede ser unilateral o
bilateral, segin que genere obligaciones a cargo de una parte o de ambas; es un
contrato formal, por oposicién a consensual de tracto sucesivo, porque al celebrarse
nacen las obligaciones pero no se cumplen sino con posterioridad; conmutativo, porque
las obligaciones y derechos quedan determinados al momento de la celebracion y de
garantia, puesto que asegura el cumplimiento de la obligacién de contratar en el futuro;

pero a pesar de ser de garantia no es accesorio, ya que es contrato auténomo.

2.7. Formalidades
En el contrato de promesa deben observarse las siguientes formalidades:

a) Debe constar en escritura publica, de igual manera se hara constar el futuro

contrato.

b) Debe ser un contrato bilateral, porque en el caso que sea unilateral se esta frente

a un contrato de opcion.

c) Debe inscribirse en el Registro General de la Propiedad, si se trata de bienes

inmuebles o derechos reales sobre los mismos.
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d) Siempre se obligara a un contrato futuro, de lo contrario no tendria razéon désQ

/,:”,Q
T

su otorgamiento.

e) Como se ha mencionado en este apartado, debe establecerse un plazo, de

conformidad con los Articulo 1681 y 1682 del Cédigo Civil.

f) Puede convenirse el pago de una multa o arras en el caso de que no se llegue a

concretar el contrato a futuro, con lo cual cesa o deja de existir la obligacion.

2.8. Regulacion legal

El contrato de promesa como todo contrato en particular, cuenta con una regulacién
legal en cuanto a su forma, plazos, accién para exigir su cumplimiento y tratamiento
especial, este contrato preparatorio, se encuentra regulado en el articulado
comprendido entre los Articulos 1674 al 1685 del Cédigo Civil de forma conjunta, con el
contrato de opcion, sin embargo, para efectos del estudio que se realiza, y de la
hipétesis planteada, es prudente hacer la separacion de los Articulos que le

corresponden propiamente y que engloban todas sus bases para lo cual se detallan a

continuacion.

Articulo 1674 del cuerpo normativo mencionado, establece en su parte conducente que:
“Se puede asumir por contrato la obligacion de celebrar un contrato a futuro. La

promesa de contrato debe otorgarse de forma exigida por la ley y para el contrato que
42
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por contrato de promesa.

Articulo 1675 dela norma juridica indicada, regula: “La promesa de contrato puede ser
unilateral y bilateral”. De esta regulacién se deduce que el contrato de promesa tiene un
caracter bilateral, ya que lo que se pretende contratar para fututo es un contrato de
compraventa de bien inmueble, por ejemplo, donde comparecen dos o mas personas,

que en su momento estipulado figuraran como parte vendedora y parte compradora.

Articulo 1676, indica: “La promesa unilateral es la estipulaciéon que una persona hace a
favor de otra, otorgandole la opcién de adquirir una cosa o un derecho en las
condiciones pactadas y por el tiempo convenido”. Aunque este Articulo corresponde al

contrato de promesa, contiene inmersa la opcion, que puede entenderse como una

clausula dentro del contrato.

Articulo 1680, regula: “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”. Este precepto salvaguarda el derecho del futuro contrato, la
inscripcién que refiere debe hacerse presentando el testimonio de la escritura matriz

con su duplicado.

Articulo 1681, establece: “El plazo en el contrato de promesa no podra exceder de dos

afios si se tratare de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, y de un
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ano, si se tratare de otros bienes o prestaciones”. Este Articulo, claramente establk@a
i
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un plazo para que la obligacién principal se realice, de lo contrario no tendria razén de

ser el contrato de promesa.

Articulo 1684, regula: “La accién para exigir el cumplimiento de la promesa, debera
entablarse dentro de los tres meses siguientes al vencimiento del plazo convencional o
legal’. Vencido el plazo a que se refiere el parrafo anterior para entablar la accion, sin
que ésta se haya ejercitado, las partes quedan libres de toda obligacion. En este caso,
si hubo arras, las devolvera quien las recibié. El Articulo enfatiza el cumplimiento de la

promesa indicando un plazo para accionar contra la parte que haya incumplido el

contrato.

2.9. Requisitos de validez

Para que el contrato de promesa surta efectos legales, debe cumplir con todos los
requisitos esenciales que establece la ley, los cuales se describieron en el capitulo

primero, referente al negocio juridico, ademas debe cumplir con:

a) Capacidad para obligarse por el contrato proyectado;

b) Forma notarial propia del contrato proyectado;

c) La determinacion del plazo durante el cual se pueda obtener la prestacion

necesaria para la conclusion del contrato definitivo.
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d)

casacion 80-2005 de fecha 17/10/2005 ha considerado que “El contrato de

promesa de compraventa se perfecciona, cuando se inscribe en el registro
general de la propiedad, como lo determina la ley pues el Articulo 1518 del
Cédigo Civil establece que existen contratos que no solo se perfeccionan con el
consentimiento de las partes sino con el cumplimiento de determinado requisito
establecido en la ley..."en concordancia con lo establecido en el Articulo 1680

de mismo cuerpo legal antes citado.

2.10. Derechos y obligaciones producidas por el contrato

El promitente, tanto en la promesa unilateral como en la bilateral, tendra como
obligacién la celebracion del contrato definitivo, asimismo puede darse el caso que toda
vez cumplido }eI plazo estipulado para la celebracién del contrato principal, una de las
partes se niegue a cumplir con la obligacion, la parte afectada esta en total derecho de
iniciar accién dentro del plazo que fija el Articulo 1684 del Codigo Civil, “la accién para
exigir el cumplimiento de la promesa, debera entablarse dentro de los tres meses

siguientes al vencimiento del plazo convencional o legal”.

Es decir, que la ley regula que el plazo para demandar es de tres meses, esto es del
plazo que se pactd en la promesa, alli empieza el conteo. Si no se hubiera pactado
plazo dentro de la promesa, la ley establece un plazo para la misma, si son bienes

inmuebles es de dos afos, si son bienes inmuebles y de un afo si son otros bienes o
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prestaciones, a partir de alli se cuentan los tres meses. Si dicho planteamiento nw
emala, Yo

realiza, las partes quedan liberadas de su obligacion.

2.11. Errores comunes en la autorizacion del contrato

En la practica existen situaciones que constituyen errores o deficiencias al momento de

autorizar un contrato de promesa, siendo las mas comunes:

a) Otorgarlo en documento privado o formulario, siendo o correcto escritura publica.

b) El no registro del contrato autorizado en escritura publica, en el Registro

correspondiente.

c) No se fija el plazo legal, fijando plazos mayores para el otorgamiento de contrato

futuro.
2.12. Obligaciones previas derivadas de la autorizacion del contrato

Previo a la autorizacién del contrato de promesa, el notario debe cumplir con las

siguientes obligaciones previas, las cuales son:

a) Identificacién de las partes, para ello es indispensable solicitar el documento de

identificaciéon, en Guatemala, este documento consiste en una credencial denominada
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Registro Nacional de las Personas de la Republica de Guatemala —RENAP-\% j/
Tlemata, 2o

contiene los datos generales de los otorgantes.

b) Acreditacion del derecho de propiedad, por ejemplo en el contrato de promesa de
compraventa, el promitente vendedor, debe demostrar que es el legitimo propietario del
bien inmueble identificado, lo cual puede acreditar con el testimonio de la escritura
matriz de compraventa, el notario debe cerciorarse de que el negocio a realizarse es
licito y posible y los comparecientes deben definir el plazo dentro del cual se hara el
contrato futuro, que de conformidad con la ley no podra ser mayor de dos afios si se
trata de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, o de un afio en el caso
de los bienes muebles o prestaciones, asimismo hara constar el precio del contrato

definitivo.

C) Encontrarse al dia en el pago del impuesto tnico sobre inmuebles —|USI-.

2.13. Obligaciones posteriores derivadas de la autorizacion del contrato

a) Remisién del testimonio especial al Director (a) del Archivo General de
Protocolos, dentro de los veinticinco (25) dias habiles siguientes a la autorizacién
de la escritura y su inscripcion en los Registros correspondientes cumpliendo con

el principio de Inscripcion Registral.

b) Testimonio o primer testimonio para la parte interesada, el cual se debe

presentar al Registro General de la Propiedad, con su duplicado para su registro.
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CAPITULO Il

3. Contrato de opcion

La opcién es un contrato o convenio unilateral, donde una persona llamada la parte
concedente otorga a otro llamado optante la opcién y facultad unilateral de adquirir una
cosa o un derecho, en las condiciones pactadas y por el tiempo convenido. Dicho
contrato conlleva una promesa de contratar, promesa que es unilateral; por lo que el
unico que queda obligado por la misma es quien la hace y hasta que sea ejercida, para
los efectos indicados anteriormente, a quien se le denomina el optante, el que puede o

no, hacer uso del derecho prometido.

En tal forma se explica, una persona —concedente-, se compromete a no disponer de
alguna cosa o derecho de su entera propiedad por tiempo determinado, en espera de
que la otra —optante-, manifieste que la quiere para si, es decir que limita la esfera de
su propio derecho de propiedad, en el sentido de la disponibilidad del mismo de

acuerdo con el derecho o cosa prometida.

Por supuesto que esta opcién no se hace a titulo gratuito, sino por el contrario, es a

titulo oneroso, debiendo el optante entregar determinada cantidad de dinero.

Marcel Planiol nos dice literalmente: “Las promesas unilaterales de venta son

numerosas en la practica y rinden grandes servicios. En la moderna complejidad de los
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asuntos, es cada dia mas frecuente que una persona, sin querer adquirir .

inmediatamente un bien determinado, se haga dar una opcidén sobre el mismo; esta

opcién constituye un promesa unilateral de venta”.»

No debe creerse que la opcién Unicamente corresponde al contrato de compraventa;

debe tenerse en cuenta, que hay la posibilidad del contrato de opcién en todos los

contratos en particular, tanto civil como mercantil, siempre que se den o existan las

siguientes condiciones:

b)

d)

Pacto concreto de una persona con otra;

Oferta de entregar o hacer cosa determinada, por cualquier titulo;

Condiciones de tiempo y de contraprestaciéon para consumar el contrato;

Compromiso del oferente para no disponer de la cosa ofrecida durante el plazo

pactado;

Libertad absoluta en el otro contratante parta tomar o no tomar la cosa ofrecida.

2 Tratado practico de derecho civil francés. Tomo X. P4g. 932
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3.1. Definicién y naturaleza juridica

La palabra opcion, viene del latin “optare” que quiere decir entre comprar el objeto o no.
Es el contrato en virtud del cual el propietario de un bien, concede a otra persona
llamada optante, la facultad exclusiva, por un plazo fijo y determinadas condiciones de
adquirir un bien de su propiedad, tal como se encuentra regulado en los articulos del

1677; 1678 y 1681 del Codigo Civil.

La terminologia opcién como lo sefiala el maestro Manuel de la Fuente y Lavalle,

citando el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espaniola.

a) Es libertad y facultad de elegir;

b) La eleccion misma;

C) Convenio en que, bajo condiciones se deja al arbitrio de una de las partes

ejercitar derecho o adquirir una cosa.

La legislacion civil, sefiala que el contrato de opcién es el convenio en virtud del cual
una de las partes tiene derecho a elegir entre celebrar o no el contrato definitivo.
Asimismo establece que es un negocio juridico bilateral, tiene una parte llamada
concedente (optado), que es quien emite una propuesta de contratar que deviene de

irrevocable por efecto del acuerdo de voluntades; y otra, optante que tiene el derecho
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de optar entre aceptar o no la propuesta en el plazo determinado por las partes o pSi’:\Iajl o

ley.

El Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, define la opcién diciendo
que es la facultad o libertad de elegir. La eleccibn misma. Convenio en que, bajo
condiciones se deja al arbitrio de una de las partes ejercitar un derecho o adquirir una
cosa. De tales acepciones, tenemos que, en sentido amplio, opcién es la facultad
atribuida a una persona, de elegir entre dos 0 mas situaciones juridicas diferentes; y

que, en sentido estricto, opcién es sinénimo de promesa unilateral de contratar.

En cuanto a su naturaleza juridica estriba en ser una modalidad de la promesa
unilateral. Aun cuando se discute mucho sobre la naturaleza real o personal del
derecho de opcion, los autores franceses y tratadistas espafioles entienden que la
opcion s6lo produce un derecho de caracter personal. En cambio otros autores opinan

que es de caracter real y debe inscribirse.

Para determinar la naturaleza del contrato de opcion, nos referiremos a la clasiﬁcacic’m
legal contenida en nuestro derecho positivo, de donde tenemos que por su naturaleza,
los contratos se clasifican en unilaterales y bilaterales, se sabe que los contratos
requieren para su existencia misma, la declaracién de voluntad de dos partes; por lo
que desde este punto de vista, siempre son bilaterales los contratos; esto es, negocios

juridicos bilaterales.

52

SRS


emiimpresos02
Cuadro de texto


El contrato bilateral, conocido también sinalagmatico, es aquel en que cada una de Iéso,,q/ . y/
imala,

partes es reciprocamente acreedora y deudora de la otra; cada una de las partes es
poseedora de derechos y obligaciones provenientes del contrato; su obligaciéon trae
correlativamente un derecho para la otra parte contratante y viceversa. Caso contrario,
el contrato unilateral es aquel del que nacen obligaciones Unicamente para una de las
partes; o sea que en este tipo de contratos, las obligaciones corren a cargo de una sola
de las partes y los derechos a cargo o en beneficio de la otra. Aqui es donde nos
encontramos con el contrato de opcion; por consiguiente se puede afirmar que el

contrato de opcion es unilateral ya que genera obligaciones para una sola de las partes.

Por su finalidad, los contratos se clasifican en gratuitos y onerosos; en el contrato de
opcion pueden darse ambas situaciones; es decir, que tal contrato puede ser gratuito o
bien oneroso, puesto que puede contratarse sin exigir contraprestacién alguna, o bien
indicando en el mismo que el optante tiene la obligacion de cubrir una suma de dinero
para que se mantenga su opcion, porque puede darse sin contraprestacion alguna o
bien. Esto dltimo, antes a la perfecciéon u otorgamiento del contrato pactado, porque

como se ha dicho anteriormente este tipo de contrato es a titulo oneroso.

De acuerdo a los requisitos extrinsecos, los contratos se clasifican en consensuales,
reales y solemnes o formales. Para el caso del contrato de opcion, este se ubica dentro

de los consensuales, porque se perfecciona por el mero consentimiento.

Por su caracter, se clasifica como contrato principal, porque no depende de otro

contrato para su perfeccionamiento.
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Por sus normas legales, los contratos se clasifican en nominados e innominadd"s\p \)/
LBtomata, &

tipicos y atipicos. El contrato de opcién, se ubica dentro de los contratos nominados o

tipicos, porque la ley lo regula por su nombre y le destina normas especificas.

En conclusiéon tenemos que el contrato de opcién, es un contrato unilateral, gratuito u

oneroso, conmutativo u aleatorio, consensual, principal, nominado y tipico.

3.2, Utilidad

Dicho contrato es de gran importancia y de utilidad en la contratacién civil y mercantil,
ya que nos encontramos en situaciones que no permiten celebrar en definitiva las
transacciones que se acuerdan, ya sea porque una de las partes no posea en ese
preciso momento el capital necesario, o no tiene la disponibilidad del mismo
poseyéndolo, o porque no se desee efectuar la negociacion para si mismo sino
Unicamente servir de intermediario, o bien porque al momento de convenir las partes en
la celebracién de este contrato atn no se hayan dado las condiciones necesarias para
su plena existencia y que en caso de no existir los contratos de opcién se perderia la
oportunidad de celebrar tales transacciones, perdiéndose por consiguiente el beneficio

gue a cada una de las partes acarrea la celebracién de estos contratos.

Por lo que es necesario revisar cuidadosamente la legislacién sustantiva civil vigente,
para deslindar plenamente lo que se refiere a cada uno de los contratos. El contrato de
opcién es utilizado con singular frecuencia por las poderosas empresas constructoras,

como un contrato de adhesién previo a la celebracion de la compraventa definitiva del
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inmueble que se promete; por supuesto que esta opcién no se hace a titulo gratﬁ"%
sino por el contrario, es a titulo oneroso, debiendo el optante entregar determinada
cantidad de dinero en calidad de arras, dependiendo la cuantia de estas del tipo de

inmueble del que se pretenda dar la opcién.

3.3. Elementos

Para el contrato de opcién, existen elementos especificos de lo identifican, los cuales

son:

a) Elementos personales (concedente y optante): Concedente, es el que se
compromete a celebrar el contrato futuro, es decir que debera celebrar el contrato
definitivo si se ejerce la opcidén. Optante o Beneficiario, quien es la persona facultada
para ejercer la opcioén. Para que el contrato se celebre validamente es necesario que el
concedente, tenga plena capacidad legal, en el caso del optante, su capacidad debe ser
requerida para la parte correspondiente en el contrato definitivo, puesto que ello

afectaria de manera indirecta la validez del contrato.

b) Elementos reales y la opcién en si: Se refiere a la cosa y objeto, es decir
cualquier clase de bien que sea licito, determinado y posible. El objeto, consiste en una
obligacion de hacer, que sera la de celebrar el contrato definitivo cuando la opcién se

ejerza.
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C)

Elementos formales: Es la forma en que se hara constar el contrato, que

ser en escritura publica. Por ejemplo: El Articulo 1125, numeral 6 del Cédigo Civil,

establece: “En el Registro se inscribiran: 1... 6. Los titulos en que conste que un

inmueble se sujeta al régimen de propiedad horizontal, y el arrendamiento o

subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y obligatoriamente, cuando

sea por mas de tres afios o que se haya anticipado la renta por mas de un afio”.

3.4.

b)

d)

f)

Caracteristicas

Plena validez contractual, es decir que puede funcionar como contrato
independiente debe contener las condiciones en las que se realizara el convenio.
Articulo 1677 del Cédigo Civil;

Posee independencia; pero debe establecerse el, plazo, el pago y la cosa

Es preliminar, respecto de otros tipos de contratos;

Puede ser oneroso o gratuito, de acuerdo a la contraprestacién que se pacte;

Es unilateral, es decir que solo una parte asume obligaciones.

El pago de una prima o pago que sera el que operara como penalizacién en

caso de no ejercitarse la opcién a favor del optante.
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3.5.

Clasificacion
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El contrato de opcidn, puede clasificarse de la siguiente manera:

b)

d)

Puro: Cuando el contrato es independiente de otro;

Accesorio: Aca la disyuntiva en los tratadistas puesto que algunos lo consideran
como contrato principal y otros como accesorio este Gltimo criterio basado en el
siguiente ejemplo: se celebra un contrato de arrendamiento y entre éste la opcion

de compra del bien;

Directo: La opcién en si concedida a una de las partes (optante) para que decida

sobre la futura celebracion del contrato;

Indirecto: Cuando el optante es un intermediario y trata de colocar el bien a un

tercero.
Opcion Civil: Queda encerrada dentro de la contratacién normal u ordinaria;

Opcién Mercantil: Se proyecta sobre los negocios de la banca, bolsa y los

relacionados al tracto mercantil.
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3.6. Regulacion legal

El contrato de opcién, encuentra su fundamentado legal dentro del articulado
comprendido del 1674 al 1685 del Cédigo Civil, sin embargo al igual que el contrato de

promesa, hay ciertos Articulos que le son propios, como lo son los siguientes:

Articulo 1677, que establece: “La opcién 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”. Este precepto legal, da la facultad a las partes de decidir
si les es conveniente realizar un contrato de opcién como tal, 6 simplemente constituir

una clausula dentro de un contrato de promesa.

Articulo 1678, regula: “La aceptacion del optante debe ser expresa y no puede ceder a
otro su derecho de opcién, si no estuviere expresamente facultado por el promitente”.
La norma refiere a la aceptacion expresa del optante que en ningin caso debera ser

tacita.

Articulo 1681, indica: “El plazo en el contrato de promesa no podra exceder de dos
afios si se tratare de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, y de un
afio, si se tratare de otros bienes o prestaciones”. Este Articulo aunque expresa el
contrato de promesa, es aplicable al contrato de opcion, pues establece el plazo por el

que se regiran las partes de conformidad a la prestacion.
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3.7. Requisitos de validez

El contrato de opcion, ademas de cumplir con las formalidades generales que rigen
para todo tipo de contrato, debe observar las siguientes obligaciones previas, la cuales
todo notario debe inspeccionar:

a) Realizarse en escritura puablica; previa acreditaciéon del derecho;

b) Inscribirse en el Registro de la Propiedad, si versa sobre bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos;
) Debe consignarse un plazo fijo y que este sea posible;

d) Identificacion de los comparecientes y la concesién de una parte, faculta a la otra
de decidir sobre la celebracion o no del contrato principal, sin obligacién alguna

de ésta;
e) Concesion de modo exclusivo y que el negocio sea licito.

3.8. Derechos y obligaciones producidas por el contrato

Las obligaciones estan a cargo de una sola de las partes y los derechos estan a favor

de la otra, es decir que en el contrato de opcién tenemos que la obligacion del
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concedente, consiste en la limitaciéon de la esfera de su propio derecho con relacion al

r?/e
bien o derecho pactado; esto es, que durante el tiempo determinado de duracién de la
opcioén, el concedente no tiene el goce pleno del derecho de propiedad, puesto que éste

se encuentra limitado.

En otras palabras, aun cuando le surja al concedente la posibilidad de beneficiarse en
mayor grado, celebrando la negociacién pactada al optante con un tercero, no puede
hacerlo porque se encuentra limitada su disponibilidad en cuanto al referido contrato.
Por el contrario, el optante goza del derecho de compeler y aun apremiar al
concedente, a través de un juicio ejecutivo para que cumpla con celebrar la

negociacion.

Los derechos que se adquieren a través del contrato de opcion, son: que se otorgue el
contrato definitivo y dependen de la voluntad del obligado y obligados segun el caso, y
gue las obligaciones provenientes del mismo, son otorgar el contrato indicado, pudiendo
o0 no hacerla efectiva y quedando en caso de incumplimiento, Gnicamente efecto el

culpable, al pago de dafos y perjuicios o bien al pago de la multa que se haya pactado.

3.9. Laopcion como contrato o como clausula

En la legislaciéon civil guatemalteca, la opcion, puede darse como contrato en si, pero la
misma ley otorga la facultad de que la opcién, sea Unicamente una clausula que se
encuentre en otra clase de contrato.
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3.10. Obligaciones previas derivadas de la autorizacion del contrato

Al igual que en el contrato de promesa, previo a la autorizaciéon del contrato de opcioén,

es necesario cumplir con las obligaciones previas siguientes:

b)

3.11.

b)

Identificacién de las partes, a través del documento de identificacion,
denominado, documento personal de identificacion —DPI- extendido por el

Registro Nacional de las Personas de la RepUblica de Guatemala -RENAP-.

Acreditacion del derecho objeto del contrato, a través del testimonio de la
escritura matriz correspondientes o certificacion registral, calificando el negocio a

realizarse como licito y posible.

Obligaciones posteriores derivadas de la autorizacién del contrato

Remisiéon del testimonio especial al Director (a) del Archivo General de
Protocolos, dentro de los veinticinco (25) dias habiles siguientes a la autorizacion
de la escritura.

Testimonio o primer testimonio para la parte interesada, el cual se debe

presentar al Registro General de la Propiedad, con su duplicado para su registro.

Presentar el testimonio con su duplicado al Registro General de la Propiedad,

para efectos de su respectiva inscripcion.
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CAPITULO IV

4. Necesidad de separar el contrato de promesa y opcion en el Cédigo Civil

La legislacién civil guatemalteca, actualmente no contempla en forma separada las
condiciones generales de la contratacién civil para el caso especifico del Contrato de
promesa y opcion, en consecuencia no es posible desligar los efectos juridicos,
obligaciones y derechos, que las partes adquieren cuando se obligan a través de este
tipo de contratos, lo que no puede dar certeza juridica al negocio que se pretende

materializar.

De los capitulos precedentes y del estudio antes realizado se ha procurado exponer y
establecer que existe la necesidad juridica de separar el contrato de promesa y opcién
en el Cadigo Civil, esto derivado a que dentro de la regulacién actual existen lagunas
legales, que en un momento determinado pueden provocar vicios de consentimiento en
los contratantes, ya que existira una multiple interpretacion de la norma juridica aludida,

y esta miiltiple interpretacién se dara atendiendo a:

a) Al profesional que redacte el instrumento que dara la forma legal ya sea al

contrato de promesa o al contrato de opcion;

b) A cada una de las partes contratantes que obliguen a la terminacion del contrato
por la creencia irracional del incumplimiento a las estipulaciones contractuales;
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c) A los profesionales que acudan las partes para ejecutar y defendei}é%\gol
cumplimiento o incumplimiento del contrato, y quienes seran los encargados de
materializar en la demanda respectiva la integracion interpretativa del contenido
del contrato propiamente dicho y el contenido de la norma juridica que regula al

contrato relacionado;

d) Al honorable juzgador que conozca del caso concreto, para establecer de la

norma juridica cual de las partes esta en lo correcto.

El problema que presentan las premisas antes precitadas obedecen en si, a cuestiones
juridicas que oportunamente se deben regular en cada uno de los contratos,
especificamente a los elementos que deben de contener dichos contratos preliminares

en concordancia con los elementos que deberan de contener los contratos definitivos.

4.1. Analisis juridico de la legislacion comparada en materia de contratos

preparatorios (contrato de promesa y opcion)

La legislacion comparada se hace necesaria en el presente trabajo de investigacion ya
que se hace una comparacion de las distintas leyes de un pais referidas a un mismo
tema, esta comparacion se utiliza para observar las diferencias y semejanzas al abordar
temas juridicos especificos. El contrato de promesa como el contrato de opcién, ha sido
analizado e incluido en las legislaciones latinoamericanas, sobre todo en aquellos

paises donde existié influencia de la legislacion espafiola, dentro de la codificacion de
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las diferentes instituciones juridicas como lo son los contratos preparatorios,

algunos de esos paises Argentina, Pertl y México, como describo a continuacion:

4.1.1. En la legislacion Argentina

No es hasta el afio dos mil dieciséis que la legislacién Argentina contempla en su
legislacién el contrato de opcién mismo que Gnicamente era observado en la doctrina y
jurisprudencia, a pesar de ser una figura muy utilizada en dicho pais, por lo que el caso
ilustra, Gnicamente el contrato de promesa tenia su propia regulacién especifica en
dicha legislacién a diferencia de la legislacién civil guatemalteca. Podemos ver una
innovacién en la legislacion comparada, si bien es cierto en nuestro cédigo si se ha
contemplado ambas figuras desde la vigencia del cédigo actual, esto no significa que no

podamos ser innovadores y progresistas.

En Argentina los contratos de promesa y opciéon se encuentran regulados en los
Articulos 994; 995; y 996 de la Ley 26.994 Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, Libro
Tercero de los Derechos Personales; Titulo Segundo “De los Contratos en General;

Seccion Cuarta: Contratos Preliminares. Este articulado establece:

Articulo 994. Disposiciones generales; establece. “Los contratos preliminares deben
contener el acuerdo sobre los elementos esenciales particulares que identifiquen el
contrato futuro definitivo. E! plazo de vigencia de las promesas previstas en esta

seccion es de un aino, o el menor que convengan las partes, quienes pueden renovarlo
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a su vencimiento”.

Conforme a lo regulado en este Articulo de la legislacidbn Argentina, se puede
determinar que el contrato preliminar, es un acto juridico cuyo objeto es la
determinacion de los elementos esenciales particulares de un contrato futuro, cuya
celebraciéon constituye su causa. El contrato preliminar, actia como un vinculo

instrumental y temporario con relacién al contrato definitivo, cuya posible concrecion es

su fin.

Articulo 995 del cuerpo legal citado. Promesa de celebrar un contrato, establece: “Las
partes pueden pactar la obligaciéon de celebrar un contrato futuro. El futuro contrato no
puede ser de aquellos para los cuales se exige una forma bajo sancién de nulidad. Es

aplicable el régimen de las obligaciones de hacer”.

Articulo 996. Contrato de opcion, establece: “El contrato que contiene una opcién de
concluir un contrato definitivo, otorga al beneficiario el derecho irrevocable de aceptarlo.
Puede ser gratuito u oneroso, y debe observar la forma exigida para el contrato

definitivo. No es transmisible a un tercero, excepto que asi se lo estipule”.

En los tres articulos que anteceden se regulan los contratos preliminares o
preparatorios, de especial utilidad para el desarrollo de proyectos negociables de gran
importancia. Se emplean cuando no resulta material o juridicamente posible o
conveniente para las partes celebrar directamente el contrato definitivo.
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La promesa de contrato futuro, segin la legislacion civil Argentina, puede celebra‘i@e)H
para comprometer la realizacién de un futuro contrato que no sea de los que requieren
una forma bajo sancién de nulidad, como ocurre con la donacién de inmuebles, de

cosas muebles registrables y de prestaciones periddicas o vitalicias.

El contrato preliminar alcanza plena eficacia cuando se celebra el contrato definitivo,
gue exige un nuevo proceso de formaciéon del consentimiento. Dada tal circunstancia,
cabe establecer que la funcién del contrato preparatorio es la de compeler a la
formacion del nuevo vinculo y, en caso de no cumplir alguna de las partes con la
obligacion a su cargo, en la Gltima parte del Articulo 995, se establece la aplicacion del
régimen de las obligaciones de hacer, que prevé la ejecucién forzada, con intervencién

sustitutiva del juez en el supuesto, de verificarse los requisitos alli establecidos.

El contrato de opcién, segin la legislacién civil Argentina, se trata de un contrato
preliminar por el que las partes se obligan a celebrar un futuro contrato, cuyos
elementos esenciales particulares determinan, otorgando a una de ellas, a varias 0 a
todas, segun el tipo de vinculo del que se trate, la facultad irrevocable de concluir el
contrato por via de la aceptacion, la que debe ser ejercida dentro del plazo de un afio o
del menor que convengan. Su uso es normal en la compraventa inmobiliaria y en el
mercado bursatil, su regulacién en la parte general permite, con buen criterio,
emplazarlo como un mecanismo negocial de aplicacién general, tanto a los contratos

onerosos como a los gratuitos.
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El contrato de opcién, debe observar la forma requerida para el contrato deﬁniti\}QO

que determina, por ejemplo, que si la finalidad del contrato de opcién es la celebracion™

de un contrato de compraventa inmobiliaria, deba realizarse en escritura publica. En el
contrato de opcion la identidad de las partes contratantes es un elemento determinante,
pues en la base de tal compromiso se encuentra, o bien una determinada confianza en
el otro, o bien un determinado interés, que no necesariamente habra de perdurar en
caso de sustitucién de quien actua por una de las partes. Es por ello que el Cédigo, en
la parte final del Articulo 996, establece la regla de la intransmisibilidad a terceros de la
posicidn contractual; quedando abierta para las partes la posibilidad de estipulacién en
contrario, ya incluida como clausula originaria, ya como disposicién posterior a la

celebracién del contrato de opcién.

4.1.2. En la legislacion peruana

En la legislacién peruana, encontramos el Decreto Legislativo No. 295 Cédigo Civil, el
cual se ocupa de estos en el Titulo V, dentro del Libro VII “Fuentes de las
Obligacionés”; Seccion Primera; Titulo V: Contratos Preparatorios de los Articulos 1414
al 1425, se encuentra regulado todo lo relacionado a los contratos preparatorios siendo
el compromiso de contratar y el contrato de opcién con la denominacién que el codigo
les confiere. Segln las consideraciones de hecho o de derecho podemos determinar
que el derecho Peruano contempla dos clases de contratos preparatorios, por un lado el
contrato de compromiso de contratar y por otro lado el contrato de opcién, aca vemos

claramente como los diferencian el uno del otro, que para esta legislacién guardan
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diferencias entre si. En el caso de Perl estan debidamente legislados los contre

preparatorios, a continuacién haremos mencién de cada uno de los Articulos que los

regulan.

Articulo 1414.- establece: “Compromiso de contratar. Por el compromiso de contratar

las partes se obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo”.

El compromiso de contratar, y esta es la primer idea que cabe destacar sobre su
concepcioén, es un contrato por el que las partes reservan la facultad de exigir en un
momento posterior la puesta en vigencia el contrato proyectado. Ambos contratos

tienen vida propia, aunque fines diversos.

La relacién juridica patrimonial que se crea por el compromiso de contratar, entonces,
es, a diferencia de la creada por el contrato de opcién, una de naturaleza obligacional.
Por su celebracion todos los contratantes se obligan a ponerse de acuerdo, en el futuro,
para formar el contrato definitivo. Se obligan, en suma, a prestar su cooperacion para

hacer posible el definitivo.

Se puede establecer segln la legislacién peruana que por el compromiso de contratar
las partes se obligan a celebrar en el futuro un contrato preparatorio, en el que existen
los elementos inherentes a la contratacién, como son el concierto de voluntades, el
consentimiento, el objeto y la causa; se trata de un verdadero contrato, cuya finalidad

consiste en el compromiso de celebrar otro a futuro.
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Articulo 1415.- regula el: “Contenido del compromiso de contratar: El compromisé@

Z
f”ﬂmala,
—

contratar debe contener, por 1o menos, los elementos esenciales del contrato definitivo”.

o

Que como todo contrato, su efecto fundamental, y consubstancial, es el de producir

fuerza legal obligatoria, cada uno, entonces, tiene su propio contenido contractual.

Por el compromiso de contratar las partes preparan la celebracion de un contrato
definitivo singular. La determinacién del contrato definitivo, justamente, forma parte del
contenido del compromiso de contratar. En efecto, quienes celebran el compromiso de
contratar deben estipular, por lo menos, sobre los elementos esenciales del contrato

definitivo.

Articulo 1416.- establece: “Plazo del compromiso de contratar: El plazo del compromiso
de contratar debe ser determinado o determinable. Si no se estableciera el plazo, éste

sera de un afio”.

Ya se ha visto que por el compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el
futuro un contrato definitivo. Toda vez que el contrato definitivo es necesariamente
futuro, el plazo constituye un elemento esencial de la relacién obligatoria creada por el
compromiso de contratar. No es pensable esta obligacién sin un plazo de vigencia, de
tal forma la legislacion peruana aborda el tiempo maximo para la celebracién del
contrato definitivo cuando las partes no lo hacen de forma convencional, evitando asi

controversias futuras.
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Articulo 1417.- indica: Compromiso de contratar a su vencimiento: El compromisd\:gg
contratar puede ser renovado a su vencimiento por un plazo no mayor que el indicado

como maximo en el Articulo 1416 del citado cuerpo normativo.

En tal sentido, se afirma que el compromiso de contratar, como cualquier otro contrato,
puede ser libremente renovado por los contratantes, y en el ejercicio de su libertad de
estipulacion, los contratantes pueden renovar el compromiso de contratar, en los

mismos términos en los que lo celebraron o variando estos.

En lo que se refiere al plazo, la renovacién puede ser estipulada dentro de los alcances
del Articulo 1416. Es decir que las partes tienen total libertad para fijar la duracién del
plazo del contrato renovado o pactarlo como uno de duraciéon indeterminada. Esta
libertad no se ve afectada por la duracién que hayan estipulado para el contrato

originario; ni siquiera por la falta de estibulacic’m sobre el plazo en este.

Articulo 1418.- “Negativa injustificada de celebrar contrato definitivo: La injustificada
negativa del obligado a celebrar el contrato definitivo otorga a la otra parte
alternativamente el derecho a:

1.- Exigir judicialmente la celebracién del contrato.

2.- Solicitar se deje sin efecto el compromiso de contratar.

En uno u otro caso hay lugar a la indemnizacién de dafios y perjuicios”.
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El escenario de este Articulo se refiere al suceso de falta de cumplimiento por alguno,

.. DA
~LlEmate

de los sujetos contratantes. Esta celebracidn se inicia con la formulacién de una oferta
que, torna exigible la obligacién nacida del compromiso de contratar: aceptar la oferta.
Los contratantes pueden dar cumplimiento a su obligacién, aceptando la oferta que se
les ha formulado, y esta bastara con la declaracién de voluntad del optante dentro del
tiempo regulado, por separado o en instrumento singular. O pueden negarse a

aceptarla; en cuyo caso podrian incurrir en incumplimiento.

Este Articulo, justamente, se ocupa de regular la hipétesis del incumplimiento y los
efectos juridicos que produce. En términos generales, el incumplimiento de la obligacién
se configura por la inejecucién, entiéndase total de la prestacion debida. También se

traduce por la ejecucién parcial, tardia o defectuosa de la prestacién debida.

En el caso del compromiso de contratar la prestacion a la que se obligan los
contratantes es una de hacer, consistente, basicamente, en aceptar la oferta que se les
formula. Para establecer la hipotesis de incumplimiento verificable en este caso,
debemos tener presente que la aceptacién es la declaracién de voluntad emitida por el
destinatario de la oferta que, cuando menos, debe hacerse oportunamente y conforme
con los términos de la oferta. La declaracion de voluntad emitida por el destinatario de
la oferta que no reuna los requisitos mencionados, simplemente, no tiene el valor

juridico de una aceptacion.

Articulo 1419.- regula: “Contrato de opcién: Por el contrato de opcién, una de las partes

queda vinculada a su declaracion de celebrar en el futuro un contrato definitivo y la otra
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tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no”. Este articulo regula la natur‘a"l<1a

s
ta

contractual.

También se ha sefalado enfaticamente, tal vez resumiendo ambas posiciones, segin
que la opcién es un contrato a través del cual una parte emite irretractablemente la
propuesta de concluir un ulterior contrato, pudiendo la contraparte perfeccionar con la

propia (y unilateral) aceptacion el contrato definitivo.

Articulo 1420.- establece: “Contrato de opcién reciproca: Es valido el pacto en virtud del
cual el contrato de opcién reciproca puede ser ejercitado indistintamente por cualquiera

de las partes”.

La norma recoge lo que en el contexto doctrinal se conoce bajo el nombre de la opcién
reciproca. Sobre este Articulo se pueden efectuar las mismas aseveraciones realizadas
en el Articulo precedente. No obstante, cabe acotar que en este supuesto el derecho
potestativo de formacidon del contrato se tiene en ambos contratantes, por lo que
cualquiera de los dos podria dar lugar, con su sola declaracién, a la formacién del
contrato final. Es obvio también que ambos se encuentran sometidos por un estado de

sujecion frente a la declaracién de la otra parte.

A ello debe agregarse que la asi llamada opcién reciproca, establece la posibilidad de
un tratamiento complejo para el contrato de opcién. Asi podremos distinguir a la opcion
unilateral, en la que una parte tiene el derecho potestativo de optar, frente a la opcion

bilateral en la que surge en ambas partes el derecho sefialado. Mas alla de esto, la
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norma no encuentra una mayor utilidad, pues la opcién reciproca podria\ ser

o

incorporada al contenido negocial de un contrato de opcién independientemente de q}

exista una norma que lo permita en virtud del principio de libertad contractual.

Articulo 1421.- “Es igualmente valido el pacto conforme al cual el concedente se

reserva el derecho de designhar la persona con la que establecera el vinculo definitivo”.

Regula la alternativa de traspaso de los derechos del optante a un tercero, solo a

condicion de formularse una clausula expresa en tal sentido.

Articulo 1422.- “El contrato de opcion debe contener todos los elementos y condiciones

del contrato definitivo”.

Aqui, en cambio con el contrato de promesa el contrato de opcién debe contener todos
los elementos y condiciones del contrato definitivo. Esto es por la sola declaracion de
voluntad del optante aceptando la opcién y con ella se da por celebrado el contrato
definitivo que, a diferencia, del de compromiso se necesita la voluntad de ambos para

celebrar el definitivo.

Los Articulos 1423 y 1424 regulan la temporalidad del contrato de opcion, el cual tiene

una vigencia mas corta que es Unicamente de seis meses.

Articulo 1425.- estatuye: "Los contratos preparatorios son nulos si no se celebran en la

misma forma "que la ley prescribe para el contrato definitivo, bajo sancién de nulidad".
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4.1.3. En la legislacion mexicana

En la legislacion mexicana, se encuentra regulado el Cédigo Civil Federal, en su parte
segunda “De las Diversas Especies de Contratos”; Titulo Primero “De los Contratos
Preparatorios. La promesa” se encuentra regulado todo lo relacionado a los contratos
preparatorios siendo La Promesa, tal y como lo denomina la legislacién mexicana, el

tnico contrato preparatorio encontrandose regulado del Articulo 2243 al 2247 inclusive.

Tal y como se ha establecido dentro del contenido del presente trabajo de investigacion,
los contratos preliminares se deben entender como todos aquellos negocios juridicos
| que daran origen oportunamente a otros, y que en estos contratos denominados como
preliminares se deben pactar las cuestiones particulares y especificas de aquel negocio
juridico que se celebrara a futuro, su consecucion y alcance; por lo que se mencionara
a continuacién el contenido de la norma juridica mexicana especifica del contrato de la

promesa.

En el “Articulo 2243.- Puede asumirse contractualmente la obligaciéon de celebrar un
contrato futuro”. y “Articulo 2244.- La promesa de contratar o sea el contrato preliminar

de otro puede ser unilateral o bilateral”.

Se establece la naturaleza juridica del contrato de promesa, no obstante a esto, no se
denomina expresamente al contrato de promesa como tal, sino mas bien se infiere su
denominacién del contenido del segundo articulo precitado; y al igual que en nuestro

pais y en otros antes citados se establece que la declaracién de voluntad de otorgar el
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unilateral debe existir la aceptacion expresa de la otra parte, para que tenga valor

contrato preparatorio puede ser unilateral o bilateral, es necesario indicar que de

juridico y asi se pueda constrefiir al otorgante al cumplimiento del contrato otorgado.

En cuanto al Articulo 2245.- “La promesa de contrato sélo da origen a obligaciones de
hacer, consistentes en celebrar el contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido”. se
puede observar que se limita el otorgamiento de este tipo de contrato a todas aquellas
obligaciones de hacer, mientras que en nuestra legislacion el contrato de la promesa
puede aplicarse a todas las obligaciones resultantes de un acto o declaracién de

voluntad.

Respecto al Articulo 2246.- “Para que la promesa de contratar sea valida debe constar
por escrito, contener los elementos caracteristicos del contrato definitivo y limitarse a
cierto tiempo”. Es posible deducir de su contenido, que regula que en el contrato de
promesa deben de cumplirse con las mismas formalidades y elementos del contrato
definitivo, no obstante a esto no limita el tiempo en el que debe formalizarse el contrato
definitivo. Para concluir se establece en el Articulo 2247 .- “Si el promitente rehtsa firmar
los documentos necesarios para dar forma legal al contrato concertado, en su rebeldia
los firmara el juez, salvo el caso de que la cosa ofrecida haya pasado por titulo oneroso
a la propiedad de tercero de buena fe, pues entonces la promesa quedara sin efecto,
siendo responsable el que la hizo de todos los dafios y perjuicios que se hayan

originado a la otra parte”.
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Tal y como hemos observado dentro de la legislacion mexicana, se hace mencién a\& )/
lematy, O

elementos caracteristicos que debe contener todo contrato de promesa, no obstante a
esto en la mencionada legislaciéon tampoco se establece nada de las obligaciones de
los contratantes ni se abarca mas exhaustivamente la extincion del contrato de la
promesa, como tampoco crea un cuerpo legal para el contrato de opcién en su codigo

civil, toda vez que ellos ven inmersa la opcidon como una promesa unilateral.

4.2. Propuesta de reforma

Como se ha demostrado con la exposicion y analisis de los temas seleccionados en el
desarrollo de la investigacion que se presenta y del estudio de sus disposiciones a fin
de contribuir a corregir errores o desaciertos en su articulado, asi como contribuir a una
mejor sistematizacién de la norma, se incluye en este apartado, un proyecto de reforma
al Cédigo Civil, que se considera prudente a efecto de evidenciar, la necesidad de

separar en dicho cuerpo normativo, el contrato de promesa y opcién.

De entrada resulta poco coherente la redacciéon sobre el acceso al registro que nuestro
Cadigo Civil le ha dispensado a los Contratos Preparatorios, pues por un lado, el
articulo 1680 incluye especificamente como inscribible al contrato de promesa y de otro
lado, no incluye al contrato de opcién, sugiriendo — para muchos — que este Gltimo no
seria inscribible, con lo que este tipo de contrato preparatorio queda desamparado de la
publicidad registfal que sin duda es una herramienta importantisima en las relaciones
comerciales de la época, ya que por medio de la publicidad registral se pueden oponer

derechos frente a terceros. Con lo que negar el acceso al registro a este tipo de
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o)

contratos devendria en la inaplicacién correcta y no les permite garantizar su existéhq’a

efectiva en la vida juridica.

La ley establece en su mismo articulado que cuando se trata de enajenacion de bienes
inmuebles o derechos reales cobre los mismos el contrato debe inscribirse en el
Registro General de la Propiedad. Bajo este esquema se puede ver otra deficiencia en
el derecho positivo ya que hay personas que compran en una papeleria un formato o
bien materializan este tipo de contratos en documento privado sin haberse percatado
que a la postre pueden entrar en un conflicto juridico y que el documento que sirve para
reclamar los derechos no es el indicado en la legislacion, debe solicitarse al notario que
autoriza la interpretacién del testimonio o de la certificacién del Registro, ya que dichos
titulos pueden tener vicios ocultos como por ejemplo: embargos, afectaciéon por vivienda

familiar, hipotecas, entre otras.

El contrato preparatorio es el documento previo al definitivo que desde luego se
perfecciona con la firma de la escritura publica que es la que pone fin a la transaccion.
Pero es este contrato preparatorio el que genera toda clase’ de conflictos e
interpretaciones juridicas en caso no se cumpla la negociacién y no lo escritura plblica

final porque después de otorgada ante el notario ya no sigue si no su registro.

Dado a que este tipo de contratos guardan diferencias entre si, se da la propuesta de
reforma que por supuesto debe de cumplir con los requisitos establecidos en Ley, para

posteriormente convertirse en derecho vigente y positivo, y se considera que nuestra
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legislacion puede ser innovadora, modera, vanguardista y novedosa sin embargo ‘é‘\éra
(\

efectos académicos, el proyecto de reforma queda de la siguiente manera:

PROPUESTA DE REFORMA
DECRETO NUMERO XX-XX

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA
CONSIDERANDO

Que se hace necesario reformar la legislacion civil, en lo que concierne a la Segunda
Parte, relativa a los Contratos en Particular, especificamente el Titulo |, que trata del
Contrato de Promesa y Opcion, a efecto de adaptarla a las relaciones juridicas y

sociales actuales, en cuanto a la contratacion civil se refiere;
CONSIDERANDO

Si bien la Segunda Parte, regula los Contratos en Particular, especificamente en el
Titulo 1, el Contrato de Promesa y Opcién, no hace distincién entre uno y otro contrato
por su regulacién conjunta, y es el derecho el que debe aportar una férmula adecuada a
las necesidades de la contratacion civil, por lo que su separacién en dicho apartado es
pertinente, a efecto de regular individualmente los contratos a que se refiere, con el
objeto de garantizar la certeza y seguridad juridica en las obligaciones que se contraen

y del negocio que se materializa;
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POR TANTO

En ejercicio de las atribuciones que le conﬁefe el Articulo 171 literal a) de la

Constitucién Politica de la Republica de Guatemala,

DECRETA

La siguiente;

REFORMA A LA SEGUNDA PARTE, DE LOS CONTRATOS EN PARTICULAR,
TITULO |, DEL CODIGO CIVIL, DECRETO LEY 106 DEL JEFE DE GOBIERNO DE

LA REPUBLICA

TITULO |

De los Contratos Preliminares

CAPITULO |
DE LA PROMESA

Articulo 1674.- Se puede asumir por contrato la obligacion de celebrar un contrato

futuro.

La promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley para el contrato

gue se promete celebrar.
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caracteristicos del contrato definitivo, y cuando la promesa se refiera a enajenacion de

bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, o bienes muebles el contrato

debe inscribirse en el registro respectivo.

Articulo 1675.- La promesa es bilateral. La promesa bilateral de contrato obliga a
ambas partes y les da derecho de exigir la celebraciéon del contrato prometido con

integro apego a lo estipulado.
Todo contrato licito puede ser objeto de promesa.

Articulo 1676.- El plazo en el contrato de promesa no podra exceder de dos afios si se
tratare de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos y de un afio, si se

tratare de otros bienes o prestaciones.

Si no se fijare plazo convencional, se entendera que las partes se sujetan al plazo

sefialado en el parrafo anterior.

Articulo 1677.- Compromiso de contratar a su vencimiento: El compromiso de contratar
puede ser renovado a su vencimiento por un plazo no mayor que el indicado como

maximo en el Articulo 1676 del citado cuerpo normativo.

Articulo 1678.- Si uno de los promitentes sabedor de que el otro incumplira por alguna

razon, debera de asistir a la notaria el dia y hora sefialados para el contrato definitivo
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para levantar la escritura de presentacion. (Que es la que el notario certiﬁdé( £l
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incumplimiento del otro contratante).

Articulo 1679.- Si el promitente se negare a otorgar la escritura para dar forma legal al
contrato prometido, en su rebeldia, lo hara el juez, salvo que la cosa haya pasado a
tercero de buena fe, en cuyo caso la promesa se resolvera en el pago de darios y

perjuicios.

La accion para exigir el cumplimiento de la promesa, debera entablarse dentro de los

tres meses siguientes al vencimiento del plazo convencional o legal.

Vencido el plazo a que se refiere el parrafo anterior para entablar la accién, sin que ésta
se haya ejercitado, las partes quedan libres de toda obligacién. En este caso, si hubo

arras, las devolvera quien las recibi6.
Articulo 1680.- 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 obligacién de celebrar el contrato prometido.

Articulo 1681.- En caso de incumplimiento por fuerza mayor o caso fortuito, debera

observarse lo relativo al incumplimiento de obligaciones.

82


emiimpresos02
Cuadro de texto


CAPITULO I

DE LA OPCION

Articulo 1682.- El contrato de opcion es aquel en el que la parte concedente cede al
optante una facultad de decisién unilateral, por tiempo y condiciones determinadas, la
formalizacién de un contrato definitivo, quedando el concedente obligado por la opcién

elegida por el optante.

Articulo 1683.- La opcion puede ser un contrato independiente o celebrarse como
pacto accesorio de otro y, en ambos casos, debe contener todos los elementos y

condiciones en que ha de realizarse el contrato definitivo.

Articulo 1684.- La aceptacién del optante debe ser expresa y no puede ceder a otro su

derecho de opcidn, si no estuviere expresamente facultado por el concedente.

Articulo 1685.- El plazo que tiene el optante para aceptar una o varias condiciones
determinadas y expresarlas al concedente, no podra exceder de dos afios si se tratare
de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, de un afio, si se tratare de

otros bienes o prestaciones.

Si no se fijare plazo convencional, se entendera que las partes se sujetan al plazo

sefialado en el parrafo anterior.

Articulo 1686.- Si el concedente se negare a otorgar la escritura para dar forma legal al
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contrato definitivo con las condiciones determinadas, en su rebeldia, lo hara el

e

salvo que la cosa haya pasado a tercero de buena fe, en cuyo caso se resolvera con eh22—

pago de dafios y perjuicios. La accién para exigir el cumplimiento del contrato definitivo
con las condiciones determinadas, debera entablarse dentro de los tres meses

siguientes al vencimiento del plazo convencional o legal.

Vencido el plazo a que se refiere el parrafo anterior para entablar la accion, sin que ésta
se haya ejercitado, las partes quedan libres de toda obligaciéon. En este caso, si hubo

arras, las devolvera quien las recibié.

Articulo 1687.- En caso de incumplimiento por fuerza mayor o caso fortuito, debera

observarse lo relativo al incumplimiento de obligaciones.

Articulo 1688.- Los contratos preparatorios son nulos si no se celebran en la misma

forma "que la ley prescribe para el contrato definitivo, bajo sancién de nulidad”.
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CONCLUSIONES

1. La legislacion civil guatemalteca, actualmente no contempla en forma separada
las condiciones generales de la contratacién civil para el caso especifico del
Contrato de Promesa y Opcion, en consecuencia no es posible desligar los
efectos juridicos, obligaciones y derechos, que las partes adquieren cuando se
obligan a través de este tipo de contratos, lo que puede en determinado

momento resultar lesivo para cualquiera de los contratantes.

2. Existe la necesidad de separar el Contrato de Promesa y Opcidn en la legislacién
civil guatemalteca, lo que se traduce efectivamente en reformar el actual Cédigo
Civil, en lo que refiere a la Segunda Parte, denominada “De los Contratos en

Particular, Titulo | De la Promesa y de la Opcion”.

3. Ofras legislaciones civiles como la Argentina, Peruana y Mexicana, contemplan
estatutos y ordenanzas distintas para cada contrato, lo que les permite identificar
los elementos esenciales de cada uno en particular, en consecuencia los

derechos y obligaciones que se desprenden de los mismos.

85


emiimpresos02
Cuadro de texto


86


emiimpresos02
Cuadro de texto


1.

RECOMENDACIONES

Existen diferencias, caracteristicas especificas entre el contrato de promesa y el
contrato de opcién, tanto doctrinariamente como en el derecho comparado, ambas
formas de contratacian son distintas, no obstante a ello, ambos cantratos se encuentran
regulados de forma conjunta en el Cédigo Civil, Decreto Ley 106, lo cual produce falta

de claridad y certeza juridica en el negocio que se pretende materializar.

Dado que tiende a confusién tanto para las partes contratantes como para el notario
gue autoriza, como consecuencia, es menester su regulacion en forma separada en el
Cadigo Civil, Decreto Ley 106, proparcionando el legislador un titulo para cada contrato

en particular, individualizando sus elementos, requisitos y formalidades especificas.

De conformidad con el Articulo 171, literal a) de la Constitucion Politica de la Repubilica
de Guatemala, a través del Congreso de la Republica de Guatemala, los diputados,
analizaran la doctrina y legislacién internacional, relativa a la contratacion civil,

especificamente lo relativo al contrato de promesa y de opcién, para que esta sirva de

cabo.

Un andlisis doctrinario, comparativo y no unicamente legal por parte de los notarios
cartulantes, para obtener una distincion, referente a si se esta frente a un contrato de

promesa o de opcion, y con elio queden en la disponibilidad de recomendar el que mejor
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cantratos en general y los requisitos especiales para estos coniratos en particular.
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