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para la elaboracion de su tesis de grado, se le apruebe el tema que propone, expediente No.
20121111.

TEMA: "QONFIGURACION DEL BIEN ARRENDANDO Y LOS MOTIVOS PARA LA
RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO". '

Con base en el dictamen emitido por el (la) consejero (a) designado (a) para evaluar el plan de
investigacion y el tema propuestos, quien opina que se satisfacen los requisitos establecidos en
el Normativo respectivo, se aprueba el tema indicado y se acepta como asesor de tesis al
Licenciado OTTO RENE ARENAS HERNANDEZ, Abogado y Notario, colegiado No. 3805.
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Licenciado Orellana Martinez: Firma: U1

Le informo que de conformidad con el nombramiento emitido pof el despacho a su
cargo de fecha treinta de mayo del afio dos mil diecisiete, procedi a la asesoria del
trabajo de tesis del bachiller Erik Estuardo Vichi Vasconcelos, que se denomina:
“CONFIGURACION DEL BIEN ARRENDANDO Y LOS MOTIVOS PARA LA RESCISION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO”. Después de la asesoria encomendada, le doy a
conocer lo siguiente:

1. El contenido de la tesis es cientifico y técnico, ademas el ponente utilizé la
legislacion y doctrina acordes, redactando la misma de forma adecuada,
empleando un lenguaje apropiado y se desarrollaron de manera sucesiva los
distintos pasos correspondientes al proceso investigativo.

2. Los meétodos que se emplearon fueron: analitico, con el que se sefial6 el contrato
de arrendamiento; el sintético, indicé sus caracteristicas; el inductivo, dio a
conocer su importancia, y el deductivo, establecié los motivos de su rescisién. Se
utilizaron las siguientes técnicas de investigacion: fichas bibliograficas y
documental, las cuales fueron de utilidad para la recoleccién de la informacién
actual y suficiente para el desarrollo de la tesis.

3. La redaccion utilizada es la adecuada. Ademas, los objetivos determinaron la
importancia del mismo. La hipétesis formulada fue comprobada, dando a conocer
los fundamentos juridicos que informan el contrato de arrendamiento.

4, El tema de Ila tesis es una contribucién cientifica y de util consulta tanto para
profesionales como para estudiantes, en donde el ponente sefiala un amplio
contenido relacionado con el tema investigado.

5. En relacién a la conclusion discursiva, la misma se redacté de manera clara y
sencilla. Se emple6 la bibliografia adecuada y de actualidad. Al sustentante le
sugeri diversas enmiendas a su introduccién y capitulos, encontrandose
conforme en su realizacion, siempre bajo el respeto de su posicién ideol6gica. Se
hace la aclaracién que entre el sustentante y el asesor no existe parentesco
alguno de los grados de ley. Se modifico el titulo de la tesis quedando de Ia
siguiente manera: “CONFIGURACION DEL BIEN ARRENDADO Y LOS MOTIVOS
PARA LA RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO’.

9a. avenida 13-39 zona 1
Tel. 22384102
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Lic. Otto Rene Arenas Hernandez
Abogado y Notario
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La tesis que se desarrolld por el sustentante efectivamente cumple con los
requisitos que establece el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo que
emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite correspondiente,
para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de
Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente.

Coleglado 80!
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UNIDAD ASESORIAIDE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 04 de octubre de 2017.

Atentamente, pase a el LICENCIADO HECTOR-R E GRANADOS FIGUEROA, para que
proceda a revisar el trabajo de-~fesis de el gstudiante ERIK ESTUARDO VICHI
VASCONCELOS, intitulado: "CONFIGURA ‘BIEN*ARRENDANDO Y LOS MOTIVOS
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Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez
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De manera atenta le doy a conocer que de conformidad con ?/ nombramiento emitido
por el despacho a su cargo de fecha cuatro de octubre del afio dos mil diecisiete,
procedi a la revision del trabajo de tesis del bachiller ERIK ESTUARDO VICHI
VASCONCELOS, que se denomina: “CONFIGURACION DEL BIEN ARRENDADO Y LOS
MOTIVOS PARA LA RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO”. Después de la
asesoria llevada a cabo, informo lo siguiente:

1. En relacién al contenido de la tesis se pudo establecer que es cientifico, ademas
abarca aspectos teéricos y conceptuales relacionados con el tema que fue
investigado.

2. Al desarrollar la tesis se utilizaron los métodos de investigacion siguientes:

analitico, con el que sefiala el contrato de arrendamiento; el sintético, indicd su
importancia; el inductivo, dio a conocer las obligaciones contractuales; y el
deductivo, establecié la problematica de actualidad. Se utilizaron las siguientes
técnicas de investigacion: fichas bibliogréaficas y documental.

3. Los objetivos planteados fueron alcanzados al sefialar lo necesario de conocer
las obligaciones y'derechos tanto del arrendante como del arrendatario de
conformidad con la legislacion vigente.

4. La hipétesis formulada fue comprobada, dando a conocer los fundamentos
juridicos que informan el contrato de arrendamiento de conformidad con la
legislacién civil guatemalteca.

5. El tema desarroliado es de util consulta tanto para profesionales como para
estudiantes, en donde el ponente sefiala un amplio contenido relacionado con la
investigacién realizada. Se modifico el titulo de la tesis quedando de la siguiente
forma: “ESTUDIO JURIDICO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DE LAS
CAUSALES DE RESCISION PARA EL USO Y DISFRUTE DEL BIEN ARRENDADO
DE CONFORMIDAD CON EL DERECHO CIVIL GUATEMALTECO”.

72. avenida 15-13 zona 1 oficina 61 sexto nivel Edificio Ejecutivo, Guatemala
Tel: 58366449
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Lic. Hector René Granados Figueroa
Abogado y Notario
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6. En relacién a la conclusion discursiva, fue redactada de manera clara y sencilla.
Ademas, se empled una bibliografia adecuada y de actualidad. Al sustentante le
sugeri la realizacion de diversas enmiendas a su introduccién, presentacion,
hipétesis, comprobacién de la hipétesis y capitulos, encontrandose conforme en
llevarlas a cabo, siempre bajo el respeto de su posicion ideoldgica.

La tesis que se desarrolld por el sustentante efectivamente cumple con los
requisitos que establece el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo que
emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite correspondiente,
para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen Publico de
Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente.

Asesor

Colegiado 5824
Hector René Granados Figuerva
. ABOQGADO Y MOTARIO |

7°. avenida 15-13 zona 1 oficina 61 sexto nivel Edificio Ejecutivo, Guatemala
Tel: 58366449
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Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez
Sefior Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Universidad de San Carlos de Guatemala
Lic. Orellana Martinez:

Atentamente, le informo que el alumno ERIK ESTUARDO VICHI VASCONCELOS, carné
nimero 9822303 ha realizado las correcciones de ORTOGRAFIA, REDACCION Y ESTILO

a su trabajo de tesis en forma virtual, cuyo titulo final es: “ESTUDIO JURIDICO DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DE LAS CAUSALES DE RESCISION PARA EL USO Y
DISFRUTE DEL BIEN ARRENDADO DE CONFORMIDAD CON EL DERECHO CIVIL
GUATEMALTECO”.

En virtud de lo anterior se emite DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de que pueda continuar

con el tramite correspondiente.

Atentamente.

“ID Y ENSENAD A TODOS”
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala. Ciudad de Guatemala, veinticuatro de febrero de dos mil veintidos.

Con vista en los dictamenes que antecedend, se a‘utoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante ERIK ESTUARDO VIICHIY"VAS\":CONCEL(‘)‘S, titulado ESTUDIO JURIDICO DEL
CONTRATO DE ARRENDAMVI’ENT(”);Y’ DE_V gAs CAusAtES DE\‘RESCISION PARA EL USO Y
DISFRUTE DEL BIEN ARRENDADO DE 'C"‘ON\FO‘RMIDA’D":’; :’C‘ON EL DERECHO CIVIL
GUATEMALTECO. Artlcu1053133y 34 "dél"liNormatiyo‘par{a jgélaboracién de Tesis de

Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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El tema se eligid para dar a conocer el contrato de arrendamiento y las causales de

rescision para el uso y disfrute del bien arrendado de conformidad con la legislacién civil
guatemalteca. El contenido de la obligacién en el contrato de arrendamiento de un bien
y su respectiva prestacion es consistente a ceder el uso de ese bien, mientras que en
otros contratos civiles se tiene como contenido de la obligacién la realizacién de un
determinado servicio que involucra claramente el esfuerzo del ser humano.

El objetivo general se alcanzé y la hipétesis se comprob6, asi como se sefialé que la
normatividad del contrato de arrendamiento suprime la existencia de cualquier referencia
al arrendatario agrario, dejando a la ley su tratamiento interno. También, y en
consideracion a que el arrendatario es poseedor inmediato del bien, la regulacién del
arrendamiento deja que se regule el aspecto relacionado con las mejoras referentes a la
posesion.

El tratamiento del contrato de arrendamiento no abarca normas relacionadas con la
obligacion de saneamiento, debido a que siendo el arrendador el que transfiere la
posesion, son de aplicacién al mismo los principios generales contenidos en la legislacion
civil. También, se puede hacer la afirmacion que se indican diferencias de importancia
en cuanto al tratamiento que tuvo la locacidon-conduccién de cosas en las normas civiles,
siendo parte de esas innovaciones y alcances los contenidos en la norma juridica.

El arrendador puede convenir con el arrendatario en que la contraprestacion por el uso
de un bien se constituya de forma indistinta por una suma de dinero, por servicios
mediante la transferencia de la propiedad de otro bien, a través de frutos y por una
abstencion. Igualmente, puede establecerse como una contraprestacion o como parte
de ella, la obligacion del arrendatario de efectuar las correspondientes reparaciones que
requiera el bien arrendado. También, puede que se acuerde el pago de una renta mixta,
0 sea, que la contraprestacion por el uso determinado del bien consista en otorgar una
suma de dinero y dar en propiedad la mitad de los frutos de un bien del arrendado,
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un porcentaje de los beneficios obtenidos por el arrendatario, con el uso del bien, en

periodo determinado.

No es valedera la estipulacién de que el arrendatario pague la totalidad de las rentas por
devolucion de la cosa antes del vencimiento del plazo y si el arrendatario se ve impedido,
sin culpa del uso total o parcial de la cosa arrendada, no se encuentra obligado al pago
de la renta y tiene derecho a una rebaja proporcional que a falta de acuerdo, fijara el juez.

El arrendatario se encuentra obligado a servirse de la cosa (nicamente para el uso que
sea convenido y a falta de convenio para el que corresponda segin su naturaleza y
destino, asi como a dar respuesta a todo dafio o deterioro que el bien arrendado padezca
por su culpa o la de sus familiares dependientes como se indicé con los objetivos de la
tesis.

El arrendatario se encuentra obligado de forma inmediata a poner en conocimiento del
arrendador, de cualquier usurpacién o imposicion de servidumbre que se intente contra
el inmueble, siendo responsable de los perjuicios que cause su omisidn, siendo el mismo
quien tiene la obligaciéon de hacer en la cosa arrendada. Esas mejoras son de caracter
necesario cuando busquen el no deterioro de la cosa y son dtiles cuando impiden la
destruccién o el aumento del valor y renta de la cosa. Ademas, ninguna mejora es
abonable al arrendatario, salvo convenio por escrito en que el duefio se haya obligado a
pagaria, siendo fundamental la enumeracién de las causales de rescisién para el uso y
disfrute del bien arrendado de conformidad con el derecho civil guatemalteco.

La tesis se dividi6 en cuatro capitulos: el primero, indica el contrato, caracterizacion
conceptual y doctrinaria, funcion, modalidades, elementos, prohibiciones, objeto,
requisitos y causa; el segundo, sefialé la teoria general del contrato; el tercero, dio a
conocer la eficacia contractual; y el cuarto, estudio juridicamente el contrato de
arrendamiento y las causales de rescisidn para el uso y disfrute del bien arrendado.
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CAPITULO |

1. El contrato

“Desde el punto de vista etimologico, el término contrato es proveniente del latin cumy de
traho que significa aquella relacién integrada a base de un acuerdo o convenciéon. En los
ordenamientos primitivos el acuerdo de voluntades no era un contrato, en el sentido de ser
fuente de obligaciones, debido a que la voluntad por si misma no podia crear obligaciones

valederas y eficientes”.’

En Roma cont6 con gran importancia la distincién entre convencion y contrato. La priméra,
consistié en un acuerdo de voluntades que por si sola no generaba una accién o un vinculo
obligatorio. El contrato era la convencién que por encontrarse acomparnada de una manera
requerida por el derecho o de una determinada causa reconocida iddbneamente, generaba

un vinculo obligatorio.

1.1. Caracterizacion conceptual

Durante el liberalismo individualista, el contrato constituyé la figura central para la
explicacion y construccion de todo género de instifuciones legales, desde la misma
creacion del Estado, justificada por medio del contrato social, hasta la organizacién del

mundo internacional, regulado por los tratados de esencia contractual; y desde el

" Martinez Vasquez de Castro, Loana Angélica. Los contratos. Pag. 82.
1
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matrimonio, fundamentado en el consentimiento de los contrayentes, hasta los der

reales, que se construian como una especie de pacto obligatorio de respeto.

Se sefialaron los principios liberales de esa época, los cuales, en ese entonces eran
imperantes y partian del supuesto de que quienes celebran un contrato, pueden
efectivamente discutir sus pactos o clausulas en una situacion de completa igualdad. Pero,
es notorio que la figura del contrato dista mucho de ser el libre acuerdo de voluntades,
debido a que el auge con el cual contaba el mismo, era consecuencia directa del

individualismo liberal.

En la actualidad la conceptualizacién de contrato se caracteriza por dos notas distintivas y

son:

a) Constituy6é una categoria abstracta o genérica, que a su vez engloba toda una serie
de categorias particulares. En Roma no existi6 la categoria general del contrato,

sino toda una serie de categorias singulares.

b) Tuvo como fundamento el pacto o convencion, o sea, el acuerdo de voluntades,

mientras que la forma contaba con un valor secundario.

“Las referencias que se hacen al contrato en la legislacion son reiteradas, debiéndose
hacer mencion del contrato entre las fuentes de las obligaciones. El mismo existié desde

el momento en que una o varias personas consintieron en obligarse y celebrar relaciones
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contractuales, respecto de otra u otras, a dar a alguna cosa o prestar algin determix

&/

servicio”.?

A pesar de no encontrarse debidamente definido el contrato, el mismo proporciona los
datos necesarios y suficientes para poder reducir el concepto de contrato a una categoria
especial, sefialando para el efecto las fuentes de las obligaciones, siendo de importancia
hacer mencién que las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza mayor entre
las partes contratantes y deben cumplirse a tenor de los mismos. Ademas, el contrato
existe desde que una o varias personas consienten en obligarse, respecto de otra u otras,

a dar alguna cosa o prestar algin determinado servicio.

En el contrato siempre existe un consentimiento comin que se lleva a cabo entre dos o
mas personas y existe desde el momento en que varias personas consienten su
celebracion. Ademas, tiene siempre como consecuencia la creacion de una obligacion que
tiene fuerza de ley entre las partes contratantes. De ello, es procedente la configuracion
clasica y tradicional que toma en cuenta al contrato como un acuerdo de voluntades entre

dos o mas personas, encaminado a la creacion, modificacion, transmisién o extincién.

1.2. Conceptualizacion doctrinaria

Tomando en consideracién la terminologia juridica se puede hacer mencién de diversos

conceptos del contrato, descendiendo de lo general a lo concreto. La idea de contrato es

2 Figueroa Andrade, Luis Mauricio. Contratos civiles. Pag. 52.
3
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un concepto superior y comprensivo de aquellos otros sobre los cuales se establei’tg,

publico o privado. Desde ese punto de vista son contratos los tratados de caracter

internacional.

Ademas, acotando la idea de contrato dentro del ambito del derecho privado, la misma
tiene caracter general debido a que abarca los negocios juridicos bilaterales tanto del
derecho patrimonial como del derecho de familia o de sucesiones. De esa manera, cabe

indicar que el matrimonio ha sido considerado un contrato.

Por ultimo, en un sentido mayormente restringido, que se encarga de la busqueda del
sometimiento del mismo a un régimen juridico unitario, la doctrina se encarga de la
aplicacion del contrato de forma exclusiva a los negocios juridicos que tienen incidencia
sobre las relaciones juridicas y patrimoniales de caracter bilateral cuyo efecto es referente

a la constitucion, modificacion o extincién de una relacion juridica patrimonial.

El contrato supone un acuerdo de voluntades juridicamente vinculante entre las personas
con intereses diferentes y encaminados a la creacion, transferencia, modificacion y

extincién de los derechos patrimoniales.

Tomando en consideracion la perspectiva patrimonial se tiene que hacer la negacién del
caracter contractual del matrimonio, el cual, ademas constituye un convenio o convencion

al no encontrarse presentes intereses contrapuestos.

o, i,
o :
% 0 o
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1.3.

Funcion del contrato

El contrato puede encargarse del desempefio de funciones bien complejas y dar lugar a

las siguientes situaciones legales:

a)

b)

d)

Creacion, modificacién, transmision o extincion de las relaciones obligatorias o
crediticias: debido a que la Unica categoria de contratos reconocidos por el mismo
es la de los obligatorios y nada puede oponerse a la admisiéon de que en virtud de
un contrato, ademas de la creacién de una relacién obligatoria también pueda la

misma ser extinguida o modificada, cediendo un crédito o asumiendo una deuda.

Creacién de una relacion obligatoria y de un derecho real si concurre la tradicion o

-entrega de la cosa: el contrato de compraventa va acompafiado de la entrega de la

cosa produciendo el nacimiento del derecho real de propiedad.

Produccion de una transmision patrimonial: a través de una obligacién de realizacion

inmediata que en un mismo acto aparece creada y cumplida.

Vinculacion a las partes para la celebracion de un futuro contrato: el cual no puede

o no debe ser estipulado, lo cual sucede en el caso del precontrato.

Por ello, con independencia de la extension que, de acuerdo con los textos legales, se

atribuye a la nocion del contrato, es indudable que las normas juridicas del mismo seran
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aplicables en relacion a la analogia para que permita que se garanticen relaciones juridica

tanto familiares como sucesorias fundamentadas en el acuerdo de voluntades.

1.4.

Nuevas modalidades contractuales

La evolucion tanto econdémica como social que se ha experimentado en los Gltimos tiempos

ha permitido una serie de variantes de importancia para el régimen juridico de los contratos,

dando lugar al surgimiento de las siguientes modalidades contractuales que tienen un dificil

encasillamiento en el régimen juridico tradicional:

a)

Los contratos en masa impuestos a sus clientes por grandes empresas mercantiles
y referidos en muchas ocasiones a la utilizacion de bienes o servicios: debido a que
el hecho de tratarse de bienes de consumo necesario hace que la libertad de
iniciativa se encuentre en ellos restringida, siendo evidente la importancia que una
de las partes lesione el principio de igualdad o el de equilibrio de las partes. Enesos
casos por lo general es la empresa la que predispone e impone el contenido del

contrato a sus clientes, en lo que se ha denominado forma unilateral del contrato.

“A| destinatario del contrato en masa tnicamente le queda la libertad de contratar,
es decir, de la celebracion o no del contrato, pero carece por completo de la libertad
contractual en el sentido de que no puede determinar el contenido del contrato,
debido a que unicamente dispone de la posibilidad de poder adherirse al contrato

que haya sido predispuesto. Ademas, tiene que anotarse que dentro de los contratos
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de adhesion se encuentran los contratos por formulario o contratos con condigjongs

i

~R
ﬁ \

b

Gy

generales”.3

b) Contratos normados: son aquellos cuyo régimen juridico o su contenido se
encuentra regulado por la ley, por lo general, por condiciones de politica econémica
y politica social. En esos contratos existe un escaso margen para la autonomia de
la voluntad, para que de esa forma la parte econémicamente mas débil, no quede
sujeta a la otra, de lo cual, deriva que el Estado dote legislativamente de contenido

imperativo e irrenunciable a estos contratos.

c) Contratos forzosos: son en gran parte producto del dirigismo estatal en materia
econémica y de la intervencién publica en materia patrimonial, en los cuales las
partes se ven inmersas en una relacién contractual sin haberlo buscado, ello es, sin
su voluntad o inclusive en contra de la misma. Son contratos en los que se impone
el deber de celebrar, de ahi que sean denominados como contrataciones coactivas.
Los genuinos contratos forzosos no son auténticos contratos, sino que se trata de
una constitucion forzosa legal, administrativa o judicial de relaciones juridicas de

derecho privado por razones de interés social.

d) Contratos de trafico en masa: en los cuales existen determinadas obligaciones que
surgen del hecho de realizar un determinado comportamiento sin previa declaracion

de voluntad alguna.

® Fernandez Villa, Jorge Egberto. La contratacion civil y sus modalidades. Pag. 60.
7
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1.5. Elementos del contrato

No existe contrato sino cuando concurren los requisitos siguientes: consentimiento de los
contratantes, objeto cierto que sera materia del contrato y causa de la obligacion que se
establezca. El consentimiento, objeto y causa son los requisitos del contrato, a los que se
les tiene que agregar el requisito de forma en el supuesto de los contratos formales. Son
los elementos esenciales del contrato debido a que su concurrencia es necesaria para que

el contrato exista.

La doctrina ademas de los elementos esenciales hace la distincion entre los elementos
naturales y accidentales del contrato, con lo cual la relacion de elementos del contrato

quedara estructurada de la siguiente forma:

a) Elementos esenciales: son aquellos sin los cuales el contrato no puede existir, la
falta de cualquiera de ellos determina la nulidad del contrato, siendo los mismos el
consentimiento, el objeto y la causa. A estos elementos se les tiene que anadir el

de la forma en el supuesto de los llamados contratos formales.

b) Elementos naturales: son aquellos que por tomarse en consideracion como los
mayormente acordes a los intereses de las partes, la ley los inserta de forma
automatica en el contrato y a falta de pacto expreso de los contratantes, es decir,
que ante el silencio de las partes pueden incluirse en el mismo contrato que haya

sido celebrado.
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c) Elementos accidentales: son aquellos que pueden ser introducidos en el c@ﬁ;{\‘“

N,

debido a la voluntad de las partes. Son elementos de esta categoria la condic%‘n
el término y el modo. A diferencia de los elementos naturales que se entienden
implicitos en el contrato ante el silencio de las partes, los elementos accidentales
para formar parte integrante del contrato tienen que ser introducidos de manera
expresa, y en ese caso seran constitutivos del contrato al cual se esté haciendo

referencia.
1.6. Consentimiento de las partes

El consentimiento es constitutivo del primero de los requisitos esenciales del contrato. El
mismo consiste en un negocio juridico y se encuentra integrado por declaraciones de
voluntad que son procedentes de cada una de las partes contractuales. Las diversas
declaraciones de voluntad terminan convergiendo en una misma manifestacion que es la
que se toma en consideracién como precepto de autonomia privada por integrar la voluntad
negocial. La materia relacionada con el consentimiento contractual abarca dos aspectos
diferenciados que son el relativo a la capacidad para consentir y el que hace referencia a

la prestacién del consentimiento.

“En relacion a la capacidad para contratar, no pueden prestar consentimiento los menores
no emancipados y los incapacitados. En cuanto a los Gltimos, sera la sentencia que declare
la incapacitacion la que establezca su extension y el régimen de tutela o guarda que tendra

que encontrarse sometido el incapacitado. De alli, que incapaz de contratar sera
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equivalente a una persona incapacitada, siempre que la sentencia que declar '?..:-‘suo
incapacidad lo establezca, supla esa incapacidad por la actuacion de su representante

legal, lo mismo que en el supuesto del menor no emancipado”.*

No se trata de que el consentimiento pueda o no ser prestado, sino de si el contrato
generado por dicho consentimiento para que cuente con validez y eficiencia. Por ende,
mas que de la capacidad para consentir debe hacerse mencion de la capacidad para
contratar. De ello, se puede anotar que existe una regla implicita de capacidad para
contratar y que indica que tienen capacidad para contratar todas aquellas personas a

quienes la ley no declare expresamente incapaces para ello.

En realidad, la capacidad para contratar viene a ser coincidente con la capacidad general
para poder obrar. En consecuencia, aquellas personas que tengan limitada su capacidad
para poder obrar la tienen también limitada para poder contratar, limitacién que dependera

del estado civil del menor de edad o incapacitado.

Para que el consentimiento se considere validamente prestado no es suficiente la
capacidad general para contratar, ni que exista un querer efectivo en el fuero interno de la
persona. Es necesario que esa voluntad interna se manifieste, que no exista discrepancia
alguna entre lo querido y o declarado, asi como también que las partes contratantes
coincidan en lo que pretenden, desde sus perspectivas posiciones en cuanto al objeto y a

la causa del contrato.

4 Orizabal Monroy, Enrique Salvador. La contratacion civil. Pag. 90.
10
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El consentimiento contractual, es decir, el concurso de la oferta y la aceptacién sobre
cosa y la causa que constituyen el contrato no tienen que manifestarse siempre y en todo
caso de forma expresa, sino que es admisible, para la conformacidén de los presupuestos
necesarios para la declaraciéon de validez de los contratos y de la apreciaciéon de un

consentimiento con fundamento en determinadas deducciones.

En los supuestos en que la voluntad de los contratantes no se manifieste de forma
consciente, racional y libre, el contrato no se tendra por perfeccionado y puede impugnarse
para que los contratantes no se vean lesionados por lo que no quisieron. La doctrina ha
sistematizado aquellos vicios que pueden lesionar la voluntad de los contratantes en base

a dos criterios, en relacién a la falta de conocimiento y en cuanto a la falta de libertad.

1.7. Capacidad para contratar

No pueden prestar su consentimiento los menores no emancipados y los incapacitados.
En relacion a estos Ultimos, sera la sentencia que declare la incapacitacién la que
establezca su extension y el régimen de tutela o guarda al cual tiene que quedar sometido

el incapacitado.

De alli, que el incapaz de contratar sera equivalente a persona incapacitada, siempre que
la sentencia que declare su incapacidad lo establezca, supliendo esa incapacidad por la
actuacién de su representante legal, lo mismo que en el supuesto del menor no

emancipado.

11
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No se trata de que el consentimiento pueda ser o no prestado, sino de si el cont
generado por ese consentimiento es valedero y eficiente. Por ende, mas que de la
capacidad para consentir tiene que hacerse mencién de la capacidad para contratar. De
ello, se desprende una norma implicita de capacidad para contratar, debido a que cuentan
con dicha capacidad todas aquellas personas a quienes la ley no declare expresamente

incapaces para el efecto.

Realmente, la capacidad para contratar viene a ser coincidente con la capacidad general
de obrar. Consecuentemente, aquellas personas que tengan limitada su capacidad de
obrar la tienen también limitada para contratar, limitacion que se encontrara bajo la
dependencia del estado civii del menor de edad o incapacitado en los términos

anteriormente expuestos.

1.8. Prohibiciones legales para contratar

“La incapacidad declarada se encuentra sujeta a las modificaciones que la legislacion
determina, y se entiende sin perjuicio de las incapacidades especiales que la misma
establece. La referencia a determinadas incapacidades para contratar son las establecidas
por la ley, o sea, aquellas incapacidades especiales que de forma tradicional han sido
denominadas por la doctrina prohibiciones legales para contratar, las cuales impiden a
determinadas personas que se encuentran en una determinada posicion en relacion al otro

contratante, celebrando determinados tipos de contratos”.>

5 Urbano Salerno, Marcelo Alejandro. Contratos civiles y comerciales. Pag. 112.
12
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En la actualidad las prohibiciones legales se reducen a las que lesionan a deter

personas para que puedan comprar determinados bienes, lo que impide recibir o

liberalidades del tutelado o de sus causahabientes antes de la aprobacion definitiva de su
gestion, o adquirir del tutelado bienes a titulo oneroso o transmitirle por su parte bienes por
igual titulo y las prohibiciones de disponer derivadas de la ley, de la autoridad

correspondiente o de la voluntad privada.

La incapacidad se encuentra relacionada o tiene su fundamento basico en el estado civil
de la persona lesionada. Las prohibiciones, en cambio, se fundamentan en circunstancias
que concurren en algun contratante. Por ello, la incapacidad lesiona, en general, a toda
clase de contratos mientras que la prohibicién se refiere Unicamente a tipos y supuestos

determinados.

1.9. La prestacion del consentimiento

Para que el consentimiento se considere validamente prestado, no es suficiente la
capacidad general para contratar, ni que exista un querer efectivo en el fuero interno de la

persona.

Es preciso que esa voluntad interna se manifieste en que no exista discrepancia entre lo
querido y lo declarado y que las partes contratantes coincidan en lo que pretenden, desde
sus correspondientes posiciones en relacién al objeto y a la causa del contrato. El

consentimiento se puede manifestar expresa o tacitamente.

13
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de forma expresa, sino que es admisible, de forma de los presupuestos necesarios para

declarar la validez de los contratos, la apreciacion de un consentimiento tacito con

fundamento en determinadas deducciones”.®

En aquellos supuestos en que la voluntad de los contratantes no se manifieste de manera
consciente, racional y libre, el contrato no se tiene por perfeccionado y puede impugnarse
para que los contratantes no se vean lesionados por lo que no quisieron. La doctrina ha
sistematizado aquellos vicios que pueden afectar la voluntad de los contratantes en
fundamento a dos criterios, en relacién a la falta de conocimiento y con relacion a la falta

de libertad.

1.10. Pluralidad de partes

El contrato requiere de una pluralidad de partes, a su vez que cada una de las mismas
puedan encontrarse integradas por una o varias personas. La doctrina admite el llamado
autocontrato, que es referente a que una misma persona en un mismo contrato emita las
declaraciones de voluntad respectivas a varias partes, siendo esa misma persona la que
emite una declaracion en nombre e interés propio y al mismo tiempo actia como
representante de una o varias terceras personas que integran la otra parte contractual

existente.

6 Sanchez Medal, Ramén Alfredo. De los contratos civiles y su celebracion. Pag. 123.
14
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AN

La figura juridica no cuenta con una regulacion en el derecho positivo, a pesar de que se
haga referencia a la misma de preceptos aislados, prohibiendo la autocontratacion en

supuestos en los que existe un conflicto de intereses como las denominadas prohibiciones
legales para contratar. Por ello, se excluye la posibilidad de que ios padres representen a
sus hijos menores cuando existan conflictos de intereses, exigiéndose la autorizacion
judicial al tutor que busque la representacién del menor para la realizacion de toda una

serie de contratos onerosos.

La autocontratacion ha sido admitida, aunque con reservas por la jurisprudencia, siendo el
negocio juridico del representante consigo mismo valedero en principio y no lo es cuando
en casos concretos la ley lo prohibe, debido a que advierte que puede existir conflicto de
intereses y cuando, aunque la ley no disponga nada se produce el conflicto; y en todo caso,

es valedero cuando se ha autorizado expresamente en el poder de representacion.

1.11. Objeto de los contratos

El objeto consiste en uno de los requisitos esenciales del contrato y se hace mencion del
mismo en varios preceptos legales, cuando se indica que pueden ser objeto de contrato
las cosas, inclusive las futuras que no se encuentren fuera del comercio de los seres

humanos, y todos los servicios que no sean adversos a las leyes ni a la moral.

Ademas, en un concepto de objeto restringido a las cosas y servicios o de la identificacion

con la prestacién comprometida no se permite la prestacion de una explicacion del objeto

15
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que el objeto es la relacion juridica anterior, o aquellos que contemplan una situacion futura

existente.

En la busqueda de una formulacién del concepto unitario del objeto es necesario poner en
relacion el objeto como la materia del contrato, en donde el mismo se presenta integrado
por el consentimiento, tomando como base los preceptos que comUnmente han sido
adoptados por la doctrina y la jurisprudencia, en donde se comprende que el objeto del
contrato es la realidad social y la representacion comun de las partes sobre las cuales
recae el consentimiento. También, tiene que considerarse al objeto del contrato de la

obligacion y mas concretamente de la misma en su fase de cumplimiento.

1.12. Requisitos del objeto del contrato

Pueden ser objeto de contrato todas las cosas que no se encuentren fuera del comercio
de los seres humanos, tomandose en consideracion las futuras. Sobre la herencia futura
no se pueden celebrar otros contratos cuyo objeto sea practicar entre vivos la division de

un caudal y otras disposiciones que sean particulares.

Ademas, pueden igualmente ser objeto de contrato todos los servicios que no sean
contrarios a las leyes o a las buenas costumbres. En dicho precepto se tiene que hacer
referencia a los requisitos del objeto, sin los cuales no puede hacerse mencion del contrato

y son: la licitud, su posibilidad y determinacion.

16
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b)

I
Licitud: el requisito de la licitud hace referencia a las cosas o0 a los servicios. i’?{ar@o
| _ NG
las cosas se exige que no se encuentren fuera del comercio de los hombres. Un
contrato que se encuentre sobre cosa fuera del comercio seria un contrato al que le

falta un presupuesto objetivo, y por ende es nulo.

Para los servicios que no sean contrarios a las leyes y buenas costumbres, los
servicios licitos serian el arrendamiento de servicios realizados con continuidad y

duracion de toda la vida.

Posibilidad: no pueden ser objeto del contrato las cosas o servicios que sean
imposibles. La imposibilidad a la cual hace referencia es la originaria, la existente
al momento de celebrarse el contrato y en ese caso se generaliza para la venta ante

idéntica eventualidad, siendo el contrato inexistente o radicalmente nulo

Si la imposibilidad no es total, sino parcial, también tiene que generalizarse, por
analogia a la norma, lo cual faculta al acreedor para optar en desistir el contrato o
reclamar la posible prestacién, con una reduccion en este caso de que la prestacion

se encuentre a su cargo.

La posibilidad es una caracteristica de las cosas y de los servicios, que no excluye
en ningin momento los asuntos a futuro. Pueden ser objeto de contrato las cosas
que no se encuentren fuera del comercio de los seres humanos, inclusive las futuras.

Por cosa futura se comprende todo bien inexistente en el momento de la celebracion

17
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del contrato, pudiendo existir en determinado momento el curso normal d

acontecimientos, por hecho de la naturaleza o por el hombre.

En todos los casos en que el contrato recaiga sobre una cosa futura, los contratantes
asumen la obligacion de llevar a cabo cuantas actividades sean necesarias para que
la cosa llegue a tener existencia y, al mismo tiempo, omitir las que pongan en peligro

ese resultado.

La determinacion: el objeto de todo contrato tiene que ser una cosa determinada en
cuanto a su especie. La indeterminacion en la cantidad no sera una limitacion para
la existencia del contrato, siempre que sea posible determinarla sin necesidad de un

nuevo convenio entre los interesados.

“Una vez perfeccionado el contrato, se requiere que la cosa o servicio que constituya
su objeto quede perfectamente determinado, sin que sea necesario un nuevo
convenio para fijarlos. En el caso de que este convenio fuese necesario se presenta

un contrato de trato preliminar”.”

El objeto puede encontrarse determinado en un principio, o relativamente
indeterminado, como cuando se indica el género al que la cosa pertenece. En este
caso la determinacion del objeto se llevara a cabo al conectarse la obligacion que la

legislacion civil denomina genérica. O sea, el objeto puede ser determinado o

7 Ibid. Pag. 152.
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determinante, si constan en el mismo los elementos necesarios para\su

determinacion.

1.13. Causa del contrato

Es sin lugar a dudas la materia mayormente discutida dentro de la teoria del negocio

juridico, debido a que para algunos causalistas es un elemento del negocio juridico;

mientras que para otros consiste en un elemento completamente innecesario.

Tesis causalista: en la misma se discute su ambito de aplicaciéon. Para la concepcion
objetiva la causa es el fin practico del negocio en donde la funcién se encuentra
caracterizada por cada tipo de negocio que reconoce el derecho, o bien por la

sintesis de la voluntad de las partes y del objeto del negocio.

Para la concepcion subjetiva la causa es la razén o motivo decisivo que induce a la
negociacién como fin particular, cuya consecucion es la que impulsa la realizacion
del negocio juridico. Para la misma, la causa no se refiere al fin abstracto y
permanente, siempre igual en cada tipo de negocio, sino en la finalidad concreta

buscada por cada una de las partes al momento de negociar.

Por su parte, para la concepcion unitaria la orientacion objetiva de la causa, permite
que se tome en consideracion el asunto, debiéndose a la finalidad que indujo al

sujeto a alcanzar su finalidad. Esta es la teoria seguida mayoritariamente y la misma
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b)

estos motivos personales deben ser tomados en consideracion sobre todo para la

apreciacion de la ilicitud de la causa, sobre todo cuando aquellos motivos se
incorporan a la declaracion de voluntad en forma de condicién y modo. No existe
contrato sino cuando concurren los requisitos siguientes: consentimiento de los dos
tratantes; objeto cierto que sea materia del contrato y la causa de la obligacién para

que se establezca la celebracién del mismo.

Tesis anticausalista: segln la misma, la causa es algo completamente sin utilidad,
debido a que se puede prescindir de ella, sin que nada suceda o cambie. En
concreto, a la causa de las obligaciones contractuales, se entiende que en'los
contratos onerosos, la causa se confunde con el objeto; mientras que en los

contratos gratuitos, con el consentimiento que se lleva a cabo de la liberalidad.

“La causa tiene que existir, siendo los contratos sin causa aquellos que no producen
efecto alguno, o sea son inexistentes. Pero, no hace falta que la causa se haga
constar de manera expresa en el contrato, debido a que se presume la existencia

de la causa mientras el deudor no pruebe lo contrario”.®

Ademas, la causa tiene que ser verdadera. La causa falsa se confunde con la

inexistencia de causa y produce la inexistencia de contrato; la simulada no siempre

8 Zamora Valencia, Miguel Angel. Estudio del derecho de obligaciones. Pag. 56.

20


emiimpresos02
Cuadro de texto


I o
\E'O;‘am 5L /

e

produce dicho efecto, debido a que puede suceder que la causa oculta,
verdadera sea suficiente para sostener el contrato. De conformidad con la doctrina,
la expresion de causa falsa en los contratos dara lugar a la nulidad si no se prueba

que se encontraban fundados los motivos en otra verdadera y licita.
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CAPITULO Il

2. Teoria general del contrato

Existen diversas fuentes de las obligaciones, pero sin lugar a dudas, la de mayor
importancia es el contrato, debido a que en el mundo juridico se celebra de forma
constante, siendo por ello relevante el conocimiento de su origen, su normatividad y
esencialmente la libertad existente en su aceptacién generalizada, la cual, es vinculante a
las partes juridicamente, motivo que permite otorgarle un caracter obligatorio, es decir,
ineludible en su cumplimiento. Ademas, en un elevado nimero de ocasiones se ha dejado
en el olvido la reglamentacién del contrato, pero en la medida que se tiene un claro
conocimiento del mismo se tendrd mayor seguridad legal y consecuentemente una

proteccién frente a terceros con interés.

Es fundamental el sefialamiento de algunos aspectos que tienen importancia en la
celebracion del contrato, con la finalidad de que las partes lo lleven a cabo de la mejor
manera y tengan claro conocimiento de los alcances que pueden llegar a tener en el mundo

juridico derivado de la sociedad que habitan.

2.1. Antecedentes

“Originalmente se necesita tomar en consideracion el origen del contrato, debido a que a

pesar de sus multiples conceptualizaciones, lo que se busca es la comprension de la l6gica

23


emiimpresos02
Cuadro de texto


del mismo, debido a que en sentido amplio se subdividen en actos juridicos; mientra

convenios en sentido amplio se subdividen en contratos”.®

En las legislaciones antiguas e inclusive en el derecho romano, el contrato es una figura
estructurada con anterioridad por el derecho, previamente reglamentado y limitado en
relacion a su nimero, basado en la rigidez de elementos formales propios de su esencia y
del elemento psicoldgico del pacto, en donde no puede originarse obligacion alguna. Pero,
después de una larga evoluciéon se otorgé preferencia al elemento psicoldgico sobre el

formal.

El pacto entre las partes contratantes consiste en el principal elemento del contrato, siendo
ese consenso de voluntades el que sefald el origen del surgimiento del contrato, con la
creacion o transferencia de derechos y obligaciones entre los contratantes. Ese pacto
entre las partes tiene que fundamentarse en la justicia, o sea, en la justicia conmutativa
que obliga de forma estricta, exigiendo a la vez la salvaguarda de los derechos de

propiedad, el pago de deudas y el cumplimiento de obligaciones libremente contraidas.

Sin la existencia de una justicia conmutativa no es posible la presencia de otra forma de
aplicacion legal de la justicia en el pais. O sea, esta clase de justicia indicada exige la
percepcion de los fendmenos econémicos y necesita de la sensibilidad hacia los problemas
humanos. Ademas, las contraprestaciones que se presentan entre las 'partes en la

celebracion de los contratos tienen que ser equitativas, siempre en la busqueda de un

® Garcia Fuentes, Iris Regina. Derecho civil IV. Pag. 91.
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equilibrio econdémico e incluso moral, en el intercambio de bienes y servicios que permi
el movimiento del aspecto econémico que tiene que ser traducido en un buen desarrollo

de la sociedad.

Es de importancia que se sefale que en la teoria general del contrato se encuentra el
derecho privado, a pesar de la gran influencia directa que ha tenido el derecho publico,
debido a que existen relaciones del Estado y los particulares, encontrandose dentro de los
mismos los contratos de naturaleza administrativa, que auténticamente tienen su origen en

el derecho privado.

“Contrato es un convenio mediante el cual dos personas consienten en obligarse en
relacion a otra u otras, a dar alguna cosa o bien prestar algtin servicio. Al hacer mencion
de la teoria general del contrato se tiene que conocer la teoria general de las obligaciones,
debido a que el contrato es la principal fuente de las mismas, en virtud de que es la
mayormente empleada diariamente, y tiene consecuencias econémicas y juridicas, debido
a que realiza compraventas, donaciones, permutas, comodatos y diversos contratos como

practica comtin y cotidiana”.'®

La celebracién de un contrato produce consecuencias y efectos juridicos como sucede con
el intercambio de bienes y servicios que se necesitan para la satisfaccion de las
necesidades de los contratantes. Por ello, si se comprende la parte general del contrato,

se entendera cada contrato en particular, sus caracteristicas y elementos.

10 Ibid. Pag. 116.
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2.2. Obligatoriedad y autonomia de la voluntad contractual

La celeridad en la realizacion de diversas operaciones y contratos en la sociedad ha
generado que se sefalen diversos aspectos legales de importancia de los contratos, motivo

por el cual es de importancia su analisis y tener cuidado para su posterior aplicacion.

La intervencion estatal en los contratos indica la libertad contractual de las partes, siendo
de importancia el estudio de los contratos de adhesion que son celebrados unilateralmente
y que tienen que registrarse, para que posteriormente sean revisados y en su caso
modificados en la busqueda de un equilibrio de ambos contratantes, lo cual, ha ocasionado
debido a la creciente intervencién del Estado la limitacion a la autonomia de la voluntad en

los contratos en beneficio del consumidor.

La proteccion de la autonomia de la voluntad es fundamental para el proveedor en los
contratos de adhesién, en donde nunca tiene intervencion el consumidor en la negociacion
de la terminologia y condiciones de la misma, motivo por el cual la voluntad no se ha
encontrado presente en la formacion del contrato, siendo otros factores externos los que
obligan a la aceptacion de las condiciones de éste, como puede ser una necesidad

econdmica, de vivienda, educacion, laboral o comercial.

Por su parte, las instituciones de crédito, agencias de vehiculos, telefonicas, inmobiliarias
o las casas comerciales no dan oportunidad a sus clientes, para la discusion de los

términos y condiciones de sus contratos, siendo necesario que se les obligue a la
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aceptacion de la voluntad del proveedor, debido a que la voluntad del consumidor de he o\w //
no existe de forma plena, a pesar de que haya aceptado plasmar su firma, motivo por el

cual la voluntad es una utopia.

Doctrinariamente existen diversas teorias relacionadas con la obligatoriedad de los
contratos, siendo su fundamento una norma juridica no general, sino individualizada, que
a su vez se apoya en una norma juridica general contenida en la legislacién civil. Han
existido diversas teorias que fundamentan la obligatoriedad del contrato y que hacen una
dependencia directa de la fuerza obligatoria, sefialando que los contratos obligan a las

personas sin dar una mayor explicacion.

“La teoria positivista se fundamenta en los articulos de la legislacién civil que asi lo
determine; mientras que la teoria utilitarista, determina las ventajas de los seres humanos
al darle cumplimiento a su palabra; mientras que la autonomia de la voluntad, hace

depender la fuerza obligatoria del hecho de que los contratantes lo quieren”.!!

Es conveniente que se indique que la contratacion se encuentra protegida por el derecho,
debido a que los preceptos juridicos son interdependientes entre las partes contratantes,
sin que se olvide la relacion existente entre las diversas disciplinas juridicas, motivo por el
cual los contratantes pueden encontrarse actuando en la esfera de distintas materias, pero
siempre tendiente a la satisfaccion de las necesidades que consisten en un factor de

importancia para vincularse.

" La Cruz Berdejo, José Luis. Elementos de derecho civil. P4g. 130.
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Por su parte, el dogma de la autonomia de la voluntad aparecié durante el imperio d&l:-v::

individualismo y del liberalismo de la economia del siglo pasado, asi como al amparo de Ia
teoria del contrato social que buscaba en la bondad natural del ser humano la necesidad

de limitacion del pacto social de la libertad para su conservacion.

La autonomia de la voluntad se reduce esencialmente a indicar que todas las obligaciones
contractuales nacen de la soberana voluntad de dos partes libres e iguales; y segundo,

gue son todas las obligaciones creadas por la voluntad.

También, el aspecto interno de las partes se encuentra contenido en la voluntad y es
necesario para la exteriorizacion, constituyendo la autonomia en mencién, asi como en la
celebracion del contrato de manera libre y espontanea, pero siempre con la limitacion que

imponga el pacto social.

La palabra autonomia puede analizarse en el ambito de lo juridico, siendo la voz autonomia
la que tiene una connotacién mayormente restringida, sin alejarse por completo de su
sentido semantico. Cuando se alude a la autonomia, en su sentido legal se busca de forma
implicita deslindar en el ambito de la libertad para tomar decisiones en cuanto a la voluntad

externa y de las reglas de la conducta.

La autonomia de la voluntad tiene participacion con el interés legitimo, pero sin embargo
tiene limitaciones en relacion a lo establecido por el ordenamiento juridico, no pudiéndose

contravenir a la moral, al orden publico y a las buenas costumbres.
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contratos de la forma que lo deseen, no requiriéndose de una forma especial, debido a que
la autonomia de la voluntad puede ser no vinculante al formalismo, prevaleciendo para el
efecto un consensualismo, a pesar de que pueden existir casos en los que tienen que
llevarse a cabo las formalidades que establecen las leyes, que prestan mayor atencion al
contrato como consecuencia de los derechos y obligaciones de ambas partes, como
sucede con la compraventa de un inmueble que debe llevarse por escrito y ante notario

publico e inscribirse registraimente.

El principio de autonomia de la voluntad es de importancia y mediante el mismo los
contratantes pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por

conveniente, siempre que no sean contrarios a la ley, a la moral y al orden publico.

Es de la forma indicada que la legislacion civil adopta una postura ecléctica, tanto en
relacion con el formalismo y con el consensualismo, debido a que todos los contratos se
perfeccionan con el consentimiento, a excepcion de aquellos que por su caracter tengan

que revestir una forma establecida legalmente.

En los contratos civiles cada quien se obliga de la forma y en los términos que aparezca
que buscod obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran formalidades
determinadas, fuera de los casos expresamente designados legaimente. Sino se expresa
en la ley formalidad alguna, se esta en presencia de un contrato consensual, es decir, el

contrato se llevara a cabo de la forma que las partes lo acuerden.
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Ademas, existen contratos solemnes en los que se necesita de una manera bien espex
qgue se lleve a cabo el acto juridico, haciendo la doctrina la distincion entre contratos
solemnes y formales, los cuales hacen referencia a la sancién, siendo la falta de
solemnidad la que ocasiona la inexistencia del acto, en tanto que en lo que se refiere a la

falta de forma trae consigo la nulidad relativa del acto juridico.

La autonomia de la voluntad también se encuentra unida a la idea del mantenimiento del
ejercicio de la libertad desligada de los requisitos de forma. Por ello, se puede anotar que
los contratos existen desde que una o varias personas consienten en obligarse y se
perfeccionan desde el mismo consentimiento y que los contratos seran obligatorios,
cualquiera que sea la forma en que se hayan celebrado. Por ende, a través de la sencilla
prestacion del consentimiento se encuentran dos sujetos que deberan quedar bajo la
obligacion de los pactos, clausulas y condiciones que hayan creido sean los mas
convenientes de adopcion. En el momento de llevarse a cabo la codificacion civil, bajo los
impulsos del liberalismo econémico se vivid la defensa de este principio, pero la libertad
contractual no puede ser absoluta, debido a que tienen que establecerse una serie de

limites para aquella, al sefialarse que siempre que no sean contrarias a las leyes.

2.3. Libertad contractual

El principio de la autonomia de la voluntad en los contratos se encuentra limitado por las
leyes de orden publico y por las buenas costumbres como se ha indicado, es decir, no se

puede ir en contra de una ley prohibitiva.
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Ademas, la libertad para que se lleve a cabo un contrato es necesaria para que p da
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llegar a surtir efectos legales plenamente y en esa medida es que tiene que justificarse su
motivo de ser, debido a que al existir alguna influencia o un vicio en la voluntad, puede no
manifestarse el consentimiento de manera libre y adecuada en donde ambos contratantes

tienen que celebrar el contrato con la intencionalidad de que surta efectos plenamente.

“El consentimiento se manifestara verbalmente, por escrito o por signos que sean
inequivocos y tacito cuando resulta de hechos o actuaciones que lo presuponen. Un juez
al juzgar un contrato tiene que encargarse de buscar la conservacion el mismo y no su
destruccion, debiendo producir efectos juridicos plenamente, por lo que la autonomia de la

voluntad debera ser prevaleciente”. 2

La destruccion de los contratos trae consecuencias bastante nocivas para la sociedad,
motivo por el cual su destruccion también lesiona a la economia, al patrimonio de cada
individuo, entre otras cosas, debido a que se tienen que construir actos juridicos, siendo

ese el aspecto esencial en el mundo legal y benéfico para la colectividad.

En el derecho moderno la funcién esencial que desempefia el contrato es la creacion y
mantenimiento del equilibrio de los intereses particulares, asi como la justa correlacién
entre las obligaciones del deudor y los derechos del acreedor, que en la normativa del
contrato permiten la realizacién de los fines propuestos por las partes al celebrarlo. En la

medida que las contraprestaciones sean justas se tiene que hacer la justificacién de la

2 Matias Espinoza, German Oswaldo. Derecho de obligaciones. Pag. 145.
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celebracion y la satisfaccion de las necesidades de ambas partes contratantes, con lo cual

se alcanza el objetivo pretendido al principio del contrato, siendo representativo de una

finalidad esencial en los resultados de la contratacion.

El principio de libertad contractual implica el reconocimiento de un poder de autogobierno
de los propios fines e intereses o de un poder de reglamentacion de las mismas situaciones
y relaciones juridicas que la doctrina denomina autonomia privada. El contrato tiene su
fundamento en el principio de autonomia privada o de autonomia de la voluntad. La misma

en el campo contractual es ante todo libertad de contratacion y significa:

a) Libre opcion del individuo entre contratar y no contratar: quiere decir la libertad de
constitucion de las relaciones contractuales, con libertad, por ende, de eleccion del

otro contratante.

b) Libertad de eleccion del tipo contractual: las personas pueden seleccionar dentro de
los contratantes previstos legalmente el que sea mas conveniente para la

satisfaccion de sus intereses.

) Libertad para la celebracién de los contratos atipicos: los contratantes ademas de

emplear los tipos contractuales regulados por las normas juridicas, también pueden

construir o inventarse otros diferentes llamados contratos atipicos.
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d) Posibilidad de modificar el contenido de los contratos tipicos: el contenido de 37
contratos tipicos puede ser modificado si la norma que los establece tiene caracter

dispositivo.

El contrato es la fuente principal de las obligaciones debido a su celebracion cotidiana y
sus importantes efectos patrimoniales, siendo el acuerdo de voluntades el que le otorga
nacimiento al contrato y vincula de manera directa a las partes, a través de la creacion y

transferencia de los derechos y obligaciones que pueden presentarse entre las mismas.

Los elementos de existencia del contrato son el consentimiento y el objeto, motivo por el
cual el consentimiento tiene que manifestarse de forma libre y espontanea, siendo
fundamental la existencia de los elementos y requisitos del contrato para su plena
celebracion, de lo cual, estriba el aspecto necesario para la adecuada construccion que le

permite su validez legal en la legislacion guatemalteca.

La celebracion contractual tomando como fundamento todos sus elementos y requisitos
trae consigo resultados positivos para la negociacion futura, asi como que se ajuste a la
normatividad juridica, permitiéndose una garantia de su alcance y consecuencias juridicas,
debiéndose a la vez concientizar a las partes contratantes en el momento de su celebracion
bajo todos los sustentos juridicos necesarios. La practica ética y confiable del contrato de
arrendamiento trae consigo consecuencias positivas para los contratantes vy
consecuentemente un bienestar para la colectividad y mayor certidumbre en las

contrataciones que se realicen en la sociedad guatemalteca.
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2.4. El contrato como acto y como norma

El término contrato tiene un significado ambivalente, debido a que en determinadas
ocasiones hace referencia al acto que los contratantes llevan a cabo y otras veces se hace
referencia al resultado normativo o reglamentario que con dicho acto se produce para los

contratantes.

A pesar de que en algunos casos la celebracion del contrato y su cumplimiento son
simultaneos, lo habitual es que el contrato deje debidamente establecidas las obligaciones
que se tendran que cumplir en el futuro. Las partes habran sido libres para decidirse a
contratar o para desistir de hacerlo; pero en el primer supuesto, lo convenido tiene que
subsistir con fuerza obligatoria y con total independencia de que subsista la voluntad

origina de obligarse.

El contrato se presenta como un acto juridico, es decir, como una accién de los interesados
a la cual el ordenamiento juridico atribuye determinados efectos juridicos. El contrato se
presenta como una regla de conducta y se refiere a una determinada disciplina que integra
una ordenacion a la cual las partes someten su misma conducta y es ley para las partes
contratantes debido a que se ha convertido en una norma juridica que regira la conducta

posterior de los contratantes.

Las obligaciones que nacen de los contratantes tienen fuerza de ley entre las partes

contratantes, y tienen que cumplirse al tenor de los mismos, asi como por el reconocimiento
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que la validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno

los contratantes.
2,5. Elcontrato y la relacion contractual

“Un fendmeno diferente del contrato en si mismo considerado es lo que puede llamarse la
relacion contractual. El contrato es un acto o una accién de los interesados y, ademas,
una regla de conducta a la que tienen que someterse. La relacién contractual es algo
diferente, debido que no es el acto, ni a norma en que el contrato consiste, sino la situacion
en que las partes se colocan después de haber celebrado el contrato, es decir, la situaciéon
que crean, modifican o extinguen. Se puede hacer la distincién del contrato de -
compraventa y la relacién de compraventa o el contrato de arrendamiento y la relacion de

compraventa”.'3
2.6. Forma de los contratos

El término forma se utiliza en la legislaciéon con diferentes significados: forma en sentido
amplio, designa el vehiculo o medio de expresion como la voz, de donde derivan las partes
para la emision de sus declaraciones de voluntad y para su realizacién se tiene que llegar
o hacerlas conocer a sus destinatarios. La forma consiste en la via de exteriorizacién de
la voluntad interna de los contratantes y desde dicho punto de vista consiste en una

cualidad presente en todos los contratos.

'3 Ibid. Pag. 252.
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La forma en un sentido estricto es referente cuando la ley o la voluntad de los particula
imponen un determinado medio para la exteriorizacion de la voluntad contractual en
determinados contratos, motivo por el cual se les denomina formal o solemne. Estas
formalidades consisten en una garantia que se afiade respecto del consentimiento y

adquieren un rango superior de todos los contratos.
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CAPITULO HlI

3. Interpretacion y eficacia del contrato

Dentro de la fase de ejecucion de un contrato pueden presentarse diferencias entre las
partes sobre su contenido y en relacién al alcance de sus correspondientes derechos y
obligaciones. Para que se puedan dirimir esas controversias tiene que acudirse a la
interpretacion, la cual, se define al sefalarse que es la actividad encaminada a la
determinacion del sentido de una declaracién negocial, de sus efectos y consecuencias en
el orden legal que tiene que hacerse de acuerdo con las reglas juridicas predispuestas.
También, se define al indicarse que es la actividad para la averiguacion del sentido y

alcance del programa de la reglamentaciéon contractual o conjunto de las declaraciones.

3.1. Fases de la interpretacion

En un contrato existen varias etapas de interpretacion:

a) Fase previa: es referente a la determinacién con exactitud de los hechos, o sea, el
material objeto de la interpretacion. La fijacién de los hechos es referente a la
determinacion de las expresiones que se utilicen o de las conductas que hayan
tenido las partes. Es muy dificil hacer la afirmacidén que entre las partes existe un
contrato de compraventa o una donacion si previamente no se fijan y determinan las

palabras o documentos que han sido empleados por las partes para la contratacion.
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b)

3.2.

Fase principal: la interpretacion de la voluntad de las partes se presenta despuééw ”
que se hayan fijado en la primera fase los hechos, debiendo ser interpretados para
la averiguacion de la intencién de las partes al obligarse. “Después tendra lugar la
calificacién del contrato que sirve para el establecimiento de la naturaleza del
contrato, asi como la determinacién de la categoria regulada por el ordenamiento
legal o de su identificacién con un contrato atipico, para que se indiquen las normas
que tienen que aplicarse y de forma inmediata los efectos que derivan de la voluntad

de las partes”.

Fase ulterior: para darle solucién a las lagunas del contrato en aquellos extremos

cuestionables, debido a no ser contemplados por los contratantes.

Reglas de interpretacion

Existen las siguientes:

Términos claros y de sentido indudable: si los términos de un contrato son claros y
no dejan duda sobre la intencion de los contratantes, se estara al sentido literal de
sus clausulas. La doctrina es unanime al afirmar que dicha regla, a pesar de su
diccion, no excluye la interpretacion, sino que la presume, puesto que para afirmar
que una clausula es clara, es necesario llevar a cabo una valoracién anterior de las

palabras y de la congruencia que guardan con la voluntad. La méaxima juridica

14 Cristobal Montes, Diego Arturo. Clasificacion de los contratos civiles. Pag. 44.
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b)

3.3.

presupone haber comprobado que el sentido literal es claro y que la intencion d e

partes se encuentra reflejada en esa literalidad.

Términos contrarias a la intencién comun: si las palabras son contrarias a la
intencién evidente de los contratantes, prevalecera la misma sobre aquellas. En
ocasiones puede haber claridad gramatical, pero discordancia con la intencion
evidente de los contratantes. La intencién que ha de averiguar el intérprete es la
comun a los contratantes, lo que supone la interpretaciéon de la voluntad de los
contratantes. Para juzgar la intencion de los contratantes debera atenderse,
esencialmente, a los actos de estos, coetdneos y posteriores al contrato. No

obstante, la doctrina estima que también han de tenerse en cuenta los actos previos.

Palabras que provocan dudas: “Las dudas pueden resultar por el hecho de haberse
usado en el contrato términos generales o palabras que tienen distintas acepciones.
Cualquiera que sea la generalidad de los términos de un contrato, no debera
entenderse comprendida en él cosas diferentes y casos diferentes de aquellos sobre

que los interesados se propusieron contratar”.’

Clausulas

Existen varias reglas para solucionar los problemas que pueden ocasionar las cldusulas

por tener varios sentidos, debido a ser ambiguas o presentar oscuridades:

15 Ibid. Pag. 56.
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b)

2

Clausulas con distintos sentidos: si alguna clausula de los contratos admit
diversos sentidos, tiene que comprenderse en el mas adecuado para que produzca

efectos.

Ello, es contrario a toda légica para la admision que las contradicciones que pudieran
aparecer en los términos del contrato que han sido realmente buscadas por los

contratantes.

Clausulas ambiguas: el uso o la costumbre del pais se tendran en cuenta para la
interpretacion de las ambigliedades de los contratos. El recurso a la costumbre o al
uso en la interpretacion del contrato Unicamente tendra lugar con caracter

subsidiario, cuando no se pudiese averiguar la intencion de las partes por otras vias.

Clausulas oscuras: la interpretacion de las clausulas oscuras de un contrato no tiene
que favorecer a la parte que hubiese ocasionado la oscuridad. Para que pueda
producirse este supuesto en la doctrina se exigen dos requisitos que son la
oscuridad del contrato que tiene que ser manifiesta y que sea imputable a una misma

parte.

Esto ultimo, suele ocurrir con frecuencia en los contratos de adhesién, como los de
seguros y en los concertados a través de las denominadas condiciones generales.
A este tipo de interpretacion, en contra del causante de la oscuridad, doctrina y

jurisprudencia se le denomina interpretacion proferentem.
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3.4. Calificacion del contrato

Consiste en la determinacion de la clase de contrato que se especifica con las
vdeclaraciones de voluntad de las partes, con lo cual, se trata de la esencia de la
determinacion de la naturaleza juridica del contrato. El contrato puede ser coincidente con
un tipo contractual tipico de los que estan regulados; o por el contrario, ser atipicos cuando
no se produzca esta correspondencia, y se trata de contratos al albor del principio de

autonomia de la voluntad.

La calificacion del contrato es la inclusiébn del mismo en un tipo determinado, la
averiguacion de su naturaleza y de la normativa que le es aplicable, la cual, se encuentra
por encima de las declaraciones y de la voluntad de las partes, siendo el contenido real del

contrato determinante de su calificacion.

La jurisprudencia ha establecido que la denominacién que las partes le otorguen a un
contrato no vincula a los tribunales, debido a que sera el contenido real del contrato el que
determine su calificacion y no la que estos atribuyen.

3.5. Determinacion contractual

El contrato como forma similar a como se presenta en la actualidad con la ley, también

presenta lagunas que se llaman lagunas contractuales. A esa operacion se le llama
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contractual.

La integracion es referente a afiadir a los pactos expresamente fijados por las partes, otros
que si bien no fueron contemplados por aquellas, son necesarios para el desenvolvimiento
de la relacién contractual, debido a que se supone que los contratantes se han referido de
manera tacita a los principios admitidos por la buena fe, al uso y a la ley, lo cual, supone el
contenido del contrato no Gnicamente por las manifestaciones que expresamente se
incluyen en el contrato, sino a la vez por aquellas otras que se presuponen pero no se
expresan. Son aquellas consecuencias que pueden considerarse virtualmente

comprendidas en el contrato.

La determinacion del contenido del contrato consiste en la finalidad principal de los mismos,
los cuales, se perfeccionan por el consentimiento y desde ese momento obligan no
anicamente al cumplimiento de lo expresado y pactado, sino también a todas las
consecuencias que, de acuerdo a la naturaleza, sean conformes a la buena fe, al uso y a

la ley.

La integracion se diferencia de la calificacion y de la interpretacion que se encamina a la
determinacion de los efectos o consecuencias del negocio, asi como de la calificacion
tendiente a la fijacion de la naturaleza del mismo, y a la interpretaciéon que tiene como
objetivo que se indique la voluntad de las partes. No obstante, tiene que resaltarse que la

integracion tiene que apoyarse en la calificacion.
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3.6. Fuentes de integracion

El contrato se integra tomando en consideracion todas las consecuencias que de acuerdo
a su naturaleza sean conformes a la buena fe, al uso y a la ley. La buena fe tomada en
consideracion para la integracién es un modelo de conducta social, siendo el uso entendido
como aquella practica habitual en los contratos de un determinado tipo en donde el uso
integra al contrato de un modo definitivo y con independencia de la voluntad de los

otorgantes en el contrato.

La legislacion hace referencia al precepto de la ley como imperativa en el sentido de que
lo dispuesto por las normas juridicas para cada tipo de contrato tienen que aplicarse en
todo caso, con independencia de que las partes lo hayan tomado en consideracién o no en

el contrato.

3.7. La eficacia del contrato

El contrato es eficaz, o sea, genera obligaciones y derechos entre los contratantes, desde
el momento de su perfeccién. Los efectos del contrato pueden clasificarse en comunes y
generales, que son aquellos que se producen en toda clase de contratos y los especiales

o particulares que son privativos de cada modalidad de contrato.

Los efectos generales se reducen a la produccion del vinculo obligatorio del contrato, el

cual, establece una reglamentacién de la conducta de las partes que se tiene que encontrar
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integrada por un conjunto de derechos, obligaciones y facultades, al lado del deber

cumplimiento.

Por su parte, la fuerza sancionadora del contrato encuentra su manifestaciéon en tres

principios que son el de obligatoriedad del contrato, irrevocabilidad y relatividad contractual.

a) Obligatoriedad del contrato: este principio supone que los contratantes se
encuentran obligados al cumplimiento del contenido del contrato. Las obligaciones
que nacen de los contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes y deben
cumplirse al tenor de los mismos. Ello, significa que aun cuando el contrato instaura
entre las partes contratantes un precepto de autonomia privada, la lex privata o ley
particular de los contratantes y las obligaciones nacidas del contrato se vincularan a
su cumplimiento como si se tratase de la .misma ley. Pero, el contrato a diferencia
de la ley carece de la nota de generalidad, si bien entre las partes tiene su misma
autoridad, las mismas tienen que someterse a la ley del contrato igual que a la norma

legal, siendo el juez quien de igual forma tiene que imponer su respeto.

El contrato existe desde que una o varias personas consienten en obligarse,
respecto unas de otras, a dar alguna cosa o bien prestar algtn servicio. Ello, permite
la consideracion del contrato como una fuente de obligacién. Ademas, a través de
la técnica de integracion se extiende la fuerza obligatoria del contrato mas alla de lo
expresamente pactado en donde los contratos se perfeccionan por el

consentimiento y desde entonces obligan no Unicamente al cumplimiento de lo
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acuerdo a la naturaleza, sean de acuerdo al uso y a la ley.

Es importante el establecimiento de la obligatoriedad de los contratos con
independencia de su forma, debido a que los contratos seran obligatorios no
importando su forma, siempre que en ellos concurran las condiciones esenciales

para su validez.

b) Irrevocabilidad del contrato: el hecho de que un contrato sea irrevocable consiste en
un principio contenido en la maxima pacta sunte servanda y quiere decir que el
contrato es obligatorio inicamente a la comun voluntad de las partes contratantes y

podra modificarse o revocarse.

“Pertenece a la esencia del concepto de contrato para que no quede expuesto a la
libre revocacion de una parte, quedando la misma, libre del cumplimiento o no. En
general, el contrato presupone la coincidencia de voluntades vinculadas en el
momento de pactar, y es por ello que se tiene que establecer la validez y

cumplimiento de los contratos”.'®

En relacion a los efectos irrevocables del contrato, ni el mutuo disenso puede elminar
los efectos ya producidos por él. De esa manera, las partes buscan eliminar una

venta que ya ha sido consumada, debiendo realizar una nueva transferencia.

16 Ibid. P4g. 95.
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determinadas excepciones como lo son la voluntad de los contratantes a través del

mutuo disenso y las excepciones legales que se encuentran dentro de la legistacion

de consumo.

C) Relatividad contractual: “La legislacion civil reconoce el principio de la relatividad al
establecer que los contratos unicamente producen efectos entre las partes que los
otorgan y sus herederos; salvo, en relaciéon a los mismos, el caso en que los
derechos y obligaciones que sean procedentes del contrato no sean transmisibles,

o debido a su naturaleza, por pacto o por disposicién legal”.’”

El principio en mencion establece que la eficacia del contrato se despliega en principio
entre las partes contratantes y sus herederos. El efecto del contrato es relativo y quiere
decir que el contrato no puede nacer con una obligacién que se encuentre a cargo de
persona ajena a su conclusién. Este principio, ha sido uno de los pilares tradicionales de

la dogmatica de la teoria general del contrato.

El concepto de relatividad puede ser expresado en un doble sentido: primero, como fuente
de obligaciones y derechos, buscando indicar que quienes se obligan en virtud del contrato
y quienes adquieren derechos como consecuencia de él son Unica y exclusivamente las
partes contratantes y sus sucesores, que asumen su posicién legal, quedando excluidos

de la posiciéon de deudor y acreedor quienes no han concurrido en la formacién de la

7 Martinez. Op. Cit. Pag. 198.
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voluntad contractual; y segundo, como una caracteristica de los derechos de crédito 'gue
tengan o no su origen en un contrato, en oposicion con el caracter absoluto o de la eficacia

erga omnes de los derechos reales.
3.8. Fundamento de la eficacia relativa de los contratos

La doctrina sefiala los fundamentos de la eficacia relativa de los contratos al indicar la falta
de eficiencia de los terceros y las limitaciones del circulo de eficacia de los contratos a las
partes que lo han realizado. El contrato es un acto de ejercicio del poder de la autonomia
privada en orden a la reglamentacion de sus mismos intereses, siendo la regla de la
relatividad una derivaciéon del mismo concepto de contrato, y en su virtud solamente los
contratantes se obligan en virtud del contrato y de quienes adquieren derechos como

consecuencia de él.

El efecto vinculante se produce por la voluntad de las partes debido a que hace la distincion
del contrato y del mismo acto juridico. La fuerza obligatoria se impone por la moral y por
el orden econémico. Adémés, las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza
de ley entre las partes contratantes, y deben cumplirse al tenor de los mismos, debido a

que indican sus fronteras al eliminar efectos vinculantes frente a terceros.

El rango de ley que se le atribuye al contrato constriie de manera exclusiva a las partes
contratantes, o en su defecto a sus herederos, de manera que no puede lesionar lo

estipulado en todo contrato a quien no intervino en su otorgamiento, y por ello los derechos
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y obligaciones que han de ser declarados en todo litigio promovido para el cumplimi
de un contrato tnicamente han de afectar a los litigantes, de acuerdo a las relaciones

contraidas entre ellos.

Si el contrato es considerado como una manifestacion de la autonomia privada en orden a
la reglamentacion de los mismos intereses, resulta claro que dicha reglamentacion ha de
afectar la esfera juridica de sus autores, debido a que UGinicamente respecto de ellos existe

la autonomia.

3.9. Alcance de la eficacia del contrato

“‘Los efectos del contrato vinculan a las partes contratantes y en su caso, a sus herederos,
y a algunos sucesores a titulo particular, motivo por el cual el contrato no lesionara a los
terceros que no hayan sido parte del contrato, debido a que quienes no intervinieron en el
contrato no son acreedores ni deudores en virtud del mismo, ni reciben la propiedad o los

derechos reales”.18

Si la eficacia directa del contrato Gnicamente puede lesionar a las partes y quienes ocupan
su posicidn, es notorio que Unicamente se puede hacer menciéon de la vulneracion al
principio res inter alios, cuando el sujeto a quien lesione el contrato ostente la condicién de
tercero; de lo cual deriva que tienen que establecerse una serie de diferencias entre las

partes, los herederos y el tercero con interés.

'8 Ibid. Pag. 219.
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Los herederos o sucesores a titulo universal llegan a ser parte cuando heredan y asutven
.

el conjunto de relaciones del causante como un todo, o sea, los mismos suceden al difunto

por el hecho de su muerte en todos sus derechos y obligaciones.

El efecto de responsabilidad respecto a los herederos no tiene que entenderse como de
caracter simultaneo, debido a que de momento el contrato una vez perfeccionado
tnicamente producira efectos entre los contratantes y (inicamente producira efectos con
respecto a los herederos cuando se subroguen en la posiciéon del causante en virtud de la

succesio.

Ademas, la referencia a los herederos se fundamenta solamente en los derechos y
obligaciones que sean transmisibles por herencia, no alcanzandoles aquellos que por su
naturaleza, por pacto o por disposiciéon de la ley no lo sean. En este caso, los herederos
seguiran siendo parte de un contrato extinguido, motivo por el cual estaran obligados a
soportar las consecuencias de la extincion. Para un sector de la doctrina, son igualmente
parte quienes adquieren a titulo particular, mediante contrato, la posicién del anterior
contratante. Ello, es de esa forma debido a que los derechos adquiridos en virtud de un
contrato pueden ser transmitidos a otra persona mediante un nuevo contrato que se

celebre con una de las partes adquiridas en virtud de una obligacién transmisible.

También, cabe anotar que son terceros todos los que no son parte contratante y desde
luego los enteramente ajenos al contrato y a los contratantes, pero también cuantas

personas se encuentren presentes en el acto sin ser tomadas en consideracion como
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beneficio.

El contrato no crea derechos u obligaciones con relacion a terceros sin su consentimiento,
pudiendose producir una eficacia indirecta o refleja para los terceros, puesto que los
contratos no se presentan como compartimientos, aislados del resto de la realidad juridica.
La eficacia refleja del contrato tiene lugar, en el caso de diversas relaciones juridicas
subordinadas de forma que un contrato celebrado por las partes de una de aquellas
relaciones juridicas que produce una eficacia directa entre las partes, pueda desplegar una

eficacia refleja con la relaciéon subordinada.

Por su parte, la oponibilidad quiere decir que los terceros tienen que respetar la relacion
obligatoria surgida como consecuencia del contrato. El deber de respeto a la relacion
creada supone que en caso de lesion a la misma habra lugar a una responsabilidad
extracontractual por el dafio ocasionado. A la oponibilidad del contrato también se le

conoce con el nombre de la tutela del crédito.

El principio de relatividad contractual presenta excepciones, de forma que la ley en algunos
supuestos prevé expresamente que el contrato produzca efectos directos respecto a

algunos terceros.

Dichas excepciones previstas por el ordenamiento juridico son el contrato en beneficio de

tercero, asi como el contrato por persona que se designara, el contrato en dafio a tercero
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y la promesa de hecho ajeno y todos los supuestos de acciones directas

subordinacion.

3.10. El contrato en beneficio de tercero

Si el contrato estipula alguna estipulacion en beneficio de tercero, el mismo puede
encargarse de exigir su cumplimiento, siempre que hubiese hecho saber su aceptacién al

obligado antes de que haya sido aquella revocada.

“El contrato o estipulaciéon en beneficio de un tercero es el vinculo que se da cuando se
estipula que una de las partes contratantes realizara una prestacién en provecho de un
tercero, extrafio a la conclusion del contrato y que no esta representado en él, pero que en
virtud de esta estipulacién queda incorporado como acreedor de esa prestacion”.'® Al
contrato a favor de tercero se refiere con caracter general y se tiene que hacer referencia
a determinados tipos contractuales en otra serie de preceptos como el de contrato de renta

vitalicia y reversion de donaciones.
3.11. Requisitos
En el contrato a favor de tercero cuenta con tres elementos personales: el estipulante, que

es quien establece la prestacion en beneficio del tercero; el promitente, que es quien debe

cumplir con la prestacion pactada; y el beneficiario de la prestacion pactada.

'8 Figueroa. Op. Cit. Pag. 211.
51


emiimpresos02
Cuadro de texto

emiimpresos02
Cuadro de texto


Ny
. e
e

El contrato produce efectos desde que los concluye con el estipulante y el promitenté, |r71 s P

.

que sea necesaria la concurrencia del consentimiento del tercero beneficiario, debido a que
de ser de esa forma seria parte contratante. El consentimiento del beneficiario actlia
unicamente como un limite a la facultad de revocacién que tiene el estipulante, de forma
que una vez el tercero ha aceptado, ya no existe la posibilidad de revocar la estipulacion

en beneficio de un tercero.
3.12. Efectos
La perfeccion de la estipulacién en beneficio de tercero crea tres relaciones juridicas:

a) Relacién entre estipulante y promitente: es la denominada relacion de coberturay la
misma es creada en virtud del contrato. Hasta la aceptacién por el tercero las partes

pueden modificar el contenido de dicha relacién o inclusive revocarla.

b) Relacion entre estipulante y tercero beneficiario: es la relacion que trata la situacion
subyacente que actlla como causa de la atribucidon patrimonial en beneficio del
tercero. El estipulante puede encontrarse guiado por el animo de efectuar una
liberalidad en beneficio del tercero o bien para el cumplimiento de una obligacién

preexistente con el mismo.

c) Relacion entre promitente y beneficiario: es la relacion obligatoria creada en virtud

del contrato, en cuya virtud el beneficiario es acreedor con relacién al promitente de
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beneficiario puede actuar frente al promitente como si fuese un acreedor del mismo.
3.13. Ineficacia contractual

El concepto de ineficacia es uno de los mayormente confusos del derecho civil, siendo la
misma doctrina la que emplea de forma imprecisa los términos de ineficacia, inexistencia,

invalidez, nulidad, anulabilidad, rescision y resolucion.

“La ineficacia del contrato es la no produccioén de los efectos juridicos que sean previstos,
debido a la existencia de alguna irregularidad en el contrato. El contrato ineficaz, al no
producir los efectos que le son tipos, se separa del programa previsto en la reglamentacion
contractual. La misma, consiste en una sancién con la que el ordenamiento legal reacciona
frente a la irregularidad de contrato, debido a que hay una disconformidad entre el negocio
propiamente dicho y como es previsto por el ordenamiento juridico y el contrato como ha

sido realizado”.2°
Los supuestos de ineficacia contractual pueden integrarse en dos grupos y son:
a) invalidez motivada por la existencia de circunstancias intrinsecas a cualquiera de

los elementos esenciales del contrato y dentro de la invalidez pueden distinguirse la

nulidad y anulabilidad.

20 Ibid. Pag. 220.
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b)

Ineficacia en sentido estricto que abarca todos aquellos supuestos en
determinados efectos extrinsecos al contrato conllevan de por si su falta de efectos
y en este grupo cabe indicar que se encuentran el mutuo disenso, el desistimiento
unilateral, la resolucion por incumplimiento, la rescisién, la revocacion, el
acaecimiento de la condicién resolutoria, la falta de acaecimiento de la condicién

suspensiva y la reduccion.

El mutuo disenso: es un contrato mediante el cual las partes que previamente han
celebrado otro contrato se desvinculan mutuamente de sus obligaciones. Es decir,
que las partes mediante el segundo contrato privan de sus efectos al otro contrato

celebrado con anterioridad.

El desistimiento unilateral: se encuentra proscrito con caracter general en el
ordenamiento juridico del pais, debido a la validez y cumplimiento de los contratos

que no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes.

Resolucion: puede venir impuesta por las partes a través de la insercién de una
condicion resolutoria o por la legislacién y ello se establece que en el caso de que
uno de los obligados deje de cumplir, concediendo al otro la facultad de resolver el

contrato y desligarse del mismo.

Rescision: es la ineficacia sobrevenida de un contrato al cual no le falta ninguno de

sus elementos esenciales ni hay vicio en los mismos, como tampoco adolece de
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3.14.

arrendamiento y la compraventa. Pero, por motivo de perjuicio que supone para

determinadas personas, el ordenamiento juridico concede una accién para hacer
cesar su eficacia. La rescision tiene caracter subsidiario, debido a que Gnicamente

tiene lugar para la reparacién del perjuicio por ningtn otro medio.

Acaecimiento de la condicidn resolutoria: en dicho supuesto ante un contrato valido
y eficiente, las partes pueden condicionar la subsistencia de sus efectos al

cumplimiento de una condicién, denominada resolutoria.

Falta de acaecimiento de la condicién suspensiva: cuando un contrato se encuentra
sujeto a una condicion suspensiva, la adquisiciébn de derechos dependera de la

produccién de los efectos en que consista la condicion.
Reduccion: supone la pérdida parcial de los efectos y en esos casos se produce una
extincion total o parcial del negocio por motivaciones sobrevenidas, que se

encuentran legalmente previstas.

Invalidez contractual

La nulidad absoluta y radical o de pleno derecho consiste en la mayor sancién que el

ordenamiento juridico establece, debido a que niega al negocio la posibilidad de producir

determinadas consecuencias juridicas. En dicho sentido se manifiesta la maxima juridica.
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Como categoria diferente se contrapone, por la jurisprudencia y determinada parte
doctrina. Un contrato inexistente es el que omite cualquiera de los elementos que limitan
su identificacion o en términos generales, carecen de alguno de los elementos esenciales

de todo negocio juridico.

El término inexistencia hace referencia a aquellos contratos que no rednen los requisitos
legales, reservando el de nulidad de pleno derecho para aquellos contratos adversos a la
ley. Ademas, es el concepto de inexistencia es una construccion artificiosa de la doctrina,
que fundamentada en la jurisprudencia ha sido tasada por las motivaciones de nulidad que

se presentan.

También, tiene que anotarse que la doctrina es reticente a la figura de la inexistencia del
contrato por sefialar que no es de utilidad la conduccién por iguales consecuencias
juridicas que la nulidad radical, careciendo de necesidad, debido a que no es necesario
que los supuestos de nulidad se exijan de forma taxativa por la ley, sino que es suficiente

con que aquella exija su finalidad.

Los supuestos méas habituales de nulidad son los que-a continuacion se indican para su

clara comprension:

a) Cuando el contrato no cuenta con los requisitos esenciales o de los que el
ordenamiento juridico impone por motivo del tipo negocial concreto. Ademas, del

supuesto genérico de causa de nulidad permite que se sefiale la ilicitud de la causa
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y el incumplimiento como requisito de forma, cuando se viene exigiendo para

validez del contrato.

b) Por violacién de norma imperativa o prohibitiva, a excepcién de que la contravencion
se derive de un efecto diferente. Los actos adversos a las normas imperativas y a
las prohibitivas son nulas de pleno derecho, a excepcién de que en las mismas se
establezcan efectos diferentes para el caso de las contravenciones. Ello, seria el
caso de la realizacion de actuaciones de disposicion a titulo gratuito sobre bienes

comunes por un cényuge sin el consentimiento del otro.

c) Por haberse traspasado los limites que indica el ordenamiento para que se asegure

la autonomia de la voluntad en relacién al orden publico.
3.15. Accion de nulidad
La accidn indicada presenta las caracteristicas que a continuacién se indican:

a) Legitimacion activa y pasiva: la legitimacién activa para el ejercicio de la accién es
bien amplia. Se reconoce en beneficio de las partes que celebraron el contrato de
los terceros perjudicados que acrediten tener interés juridico en que se declare la
nulidad. La nulidad radical y absoluta ademas de poder ser empleada a instancia
de parte también opera ipso jure y es automatica, pudiendo ser declarada de oficio

por los tribunales de justicia sin necesidad alguna y expresa de parte.
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b) Plazo de ejercicio: “La accién de nulidad tiene caracter de imprescriptible, det\ﬁdgé .:‘if'f /
QUL
que la nulidad no puede convalidarse por el transcurso del tiempo. El contrato nulo,
a diferencia del anulable, no puede convalidarse por confirmacion, debido a que
unicamente se pueden confirmar los contratos que retinan los requisitos legales. Si

el contrato carece de validez, lo praocedente no sera su confirmacioén, sino la nueva

celebracién del contrato”.?!

El contrato nulo produce una apariencia de validez que hace que produzca los
mismos efectos que si fuera valedero, salvo que la apariencia sea destruida
mediante el ejercicio de la accién de nulidad. El ejercicio con éxito de la accion de

nulidad produce los siguientes efectos:

- Retroactividad de sus efectos: la nulidad impide que el contrato anulado despliegue
los efectos correspondientes a su tipo desde el principio, lo que supone que la
nulidad tiene caracter retroactivo, y que por ende no puede subsanarse ni por

convalidacion ni por el transcurso del tiempo.

- Restitucién de las prestaciones: el contrato una vez ha sido declarado nulo es como
si nunca hubiere existido y por ende no produce efectos. De alli, que la declaracion
de nulidad tendra como consecuencia que las cosas vuelvan al estado anterior a la
celebracion del contrato. Para ello, se tendrd que producir la restitucion de

prestaciones.

2 Garcla. Op. Cit. Pag. 224.
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Como principio general debe tomarse en consideraciéon que después de decla‘?&é]ial.,,m,:
la nulidad de una obligacién, los contratantes deben restituirse reciprocamente las
cosas que hubiesen sido materia del contrato, con sus frutos, y con el precio de sus
intereses. Ello, parece encontrarse pensado para una compraventa nula, es, sin

embargo aplicable a todas las situaciones de nulidad contractual.

c) Eficacia de la nulidad: lo que supone que la nulidad alcanza a los negocios que se
encuentren en una situacion de dependencia del declarado nulo. Ante la
inexistencia de regulacién legal para este fendmeno, no se pueden sefalar
principios generales y la decision de cuando existe aquella dependencia quedando

a criterio del juzgador.
3.16. Excepciones a la obligacion de restituir

La obligacién de restituir presenta una serie de excepciones y no se aplica en los casos

que a continuacién se indican:

a) Cuando sea ilicita la causa u objeto del contrato constituyendo delito o falta, pero

sin constituir delito o faita.

b) La restitucion que hace referencia de forma especifica o natural. Pero, cuando elio
no fuera posible, por haberse perdido se aplicara la restitucion en relacién a que el

obligado por la declaracién de nulidad permite la devolucién de la cosa o no pueda
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devolveria por haberse perdido, debiendo restituir los frutos percibidos y el valor

tenia cuando se perdio, con los intereses desde la misma fecha.

C) Mientras uno de los contratantes no lleve a cabo la devolucién de aquello que en
virtud de la declaracién de nulidad se encuentre obligado, no pudiendo el otro ser

compelido al cumplimiento por su parte lo que le interese.

d) Cuando la nulidad proceda de la incapacidad de uno de los contratantes, no
encontrandose obligado el incapaz a la restitucion, sino en cuanto se enriquece con

la cosa o precio que se reciba.
3.17. Nulidad parcial del contrato

La nulidad parcial consiste en que un contrato contiene una o varias clausulas que son
nulas por ser adversas a una norma imperativa, pero, el resto de pactos del contrato son
valederos y la misma presenta elemento esenciales. No existe una norma sobre nulidad
parcial, pero son muy numerosos los articulos en los que se establece que la nulidad de

una determinada clausula.
3.18. Invalidez del contrato

La anulabilidad es un tipo de ineficacia que se denomina relativa, por ser menos enérgica

que la nulidad y porque depende de forma exclusiva de que sea ejercitada por el titular del
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defectos estructurales del negocio juridico que son de menor entidad que la nulidad. Un

contrato es anulable cuando el ordenamiento otorgue a una de las partes la facultad de
impugnarlo o confirmarlo, en el primer caso, si tiene éxito la impugnacién judicial el contrato
sera tenido en consideracion por nulo; y en el otro caso, el contrato sera tenido por valido

desde el momento de su perfeccion.

El contrato anulable tiene eficacia debido a que si bien es valedero, produce efectos desde

el momento de su perfeccién, como cualquier otro negocio normal o regular, lo cual, se

produce hasta que una de las dos partes declaren la nulidad.

Los motivos por los cuales puede darse lugar a la anulabilidad son los siguientes:

a) Los vicios del consentimiento como la violencia, intimidacién, el dolo y el error.

b) La inexistencia de plena capacidad de obrar cuando no implique falta de

consentimiento.

c) La falta de conocimiento marital en relacion a los contratos onerosos llevados a cabo

por el otro conyuge cuando se requiere el consentimiento de ambos.

Por su parte, los efectos del contrato anutable son claudicantes, es decir, que la eficacia

contractual si no se destruye por el ejercicio de la accion de anulabilidad se tiene que hacer
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de manera definitiva, bien debido a la confirmacion del mismo negocio o bien po @

caducidad de aquella accién, por no ejercitarse dentro del plazo legal convenido.

En el caso de que se ejercite con éxito la accién de anulabilidad, el contrato que era eficaz
deja de producir efectos legales, siendo tomado en consideracién como si desde un
principio no hubiera existido. Ello, a partir de la sentencia que declara la nulidad del

contrato, el mismo sufrira idénticas consecuencias a las del contrato absolutamente nulo.

El resultado de la sentencia que estima la accién de anulabilidad es la de declarar la nulidad
del contrato. De alli, que la situacién de dependencia consiste en la anulabilidad y se

convierta en definitiva con la sentencia.
3.19. Confirmacién de los contratos anulables

Si las causas de anulabilidad son disponibles para las partes, pudiendo renunciar al
ejercicio de la correspondiente accion, es logico que exista un medio para sanar el contrato

anulable antes de que la accion de anulabilidad prescriba.

El medio empleado para subsanar el contrato anulable se llama confirmacion,
convalidacién o ratificacion. También, se ha establecido que la confirmacién es una
declaracion unilateral de voluntad, llevada a cabo por parte de quien tiene legitimacion para
hacer valer la anulabilidad, en cuya virtud del acto o contrato deviene no impugnable y por

ende plenamente valido.
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S

accion de anulabilidad. Ademas, la misma no necesita el concurso de los contratantes a

quienes no les corresponde el ejercicio de la accién de nulidad, debiendo tenerse
conocimiento de los vicios del contrato y que el vicio o la causa desaparezca con

posterioridad de la confirmacion tacita”.22

2 Ibid. Pag. 256.
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CAPITULO IV

4. El contrato de arrendamiento y las causales de rescisién para el uso y disfrute

del bien arrendado

“El contrato de arrendamiento ha sido regulado de forma auténoma y se le otorga un
tratamiento diferente que inicia por su denominacién, sigue con la distincién que hace en
relacion a los contratos de locacion de servicios y de obra determinada, asi como en cuanto
al ambito de aplicaciéon del mismo, al no limitarlo a la cesion del uso de cosas de forma

exclusiva.”?

Es relevante que se indique que tiene que cambiarse la denominacién del contrato que con
anterioridad se denominaba locacién conductiva de las cosas y pasé a designarse como

arrendamiento, continuando con modelos anteriores de legislaciones civiles.

Ademas, en cuanto a lo relacionado con los sujetos del contrato en mencion la obligacion
de ceder el uso del bien con el nombre de arrendador, a quien se le obliga al pago de una
deuda. Por otra parte, en cuanto a la sistematica que debe ser seguida, el legislador ha
tomado en cuenta conveniente que se lleve a cabo una divisién regulatoria del contrato de
arrendamiento para normar la locacién-conduccién en un mismo titulo, siendo esa
innovacién la que se ha llevado a cabo con el objetivo de que se facilite la comprensi6n de

su texto juridico.

% Gavidia Sanchez, Julia Virginia. El contrato de arrendamiento. P4ag. 59.
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4.1. El arrendamiento

El arrendamiento en el régimen anterior era conocido con el nombre respectivo de
locacion-conduccién de cosas, motivo por el cual ha sido objeto de frecuentes fricciones
entre propietarios y arrendatarios, siendo la excesiva proteccion y resguardo que se ha
dispensado al arrendatario lo que se relaciona con las llamadas normas de emergencia,
que han conducido a una situacién que ha ocasionado un quebranto econdémico de
importancia para quien se encargaba de arrendar un bien destinado a la vivienda que ha
provocado un desaliento en la construccién de éstas, agudizando su falta en todo el

territorio guatemalteco.

En el pais existe un considerable déficit relacionado con el numero de viviendas que han
sido construidas y las requeridas para que se cubran las necesidades que tiene la
poblacion y que no es posible su existencia en las condiciones de actualidad, debido a que

el Estado no ha asumido la labor de correccién de esa situacion.

La regulacién del arrendamiento busca que se encuentre un equilibrio entre los derechos
del arrendatario y del propietario; y al mismo tiempo, conferirle seguridad juridica al
inversionista para el desarrollo de la industria de la construccién que urgentemente reclama
el pais. En efecto, el arrendatario tiene derecho al uso de la vivienda durante el plazo del
contrato y a no ser perturbado por el arrendador, siendo el mismo quien tiene derecho a
que se perciba la renta convenida y al vencimiento del contrato obtener la pronta restitucién

del bien que haya sido arrendado.
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Por altimo, con el objeto de que se evite cualquier clase de especulacién que en muchos'-.
casos ha llevado a cabo el arrendatario, especialmente de inmuebles dedicados a uso de
vivienda, se ha modificado el tratamiento del subarrendamiento que puede ser convenido

cuando el arrendador se encargue de la prestacion que necesita.
4.2. Definicion

En el contrato de arrendamiento el arrendador se obliga a ceder de forma temporal al

arrendatario el uso de un determinado bien por cierta renta que haya sido convenida.
4.3. Elementos del contrato de arrendamiento
Son los que a continuacién se indican: -

a) Es un contrato consensual: es un contrato de caracter consensual, debido a que se
perfecciona Unicamente con un acuerdo de voluntades y, en consecuencia, genera
obligaciones que se encuentran a cargo de las partes, sin que se necesite, a
diferencia de los contratos de naturaleza real, de la entrega de la cosa como

requisito de formacion del contrato.

Por ende, el contrato se perfecciona cuando se forma el consentimiento a través de
la manifestacion de voluntad de las partes, ello es, cuando el arrendador acuerda

con el arrendatario en cederle de manera temporal el uso de un determinado bien.
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b)

d)
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Es un contrato informal: no es un contrato solemne debido a que para su celebra\clé;[g nel

no tiene que establecerse una forma determinada cuya inobservancia tiene que ser
sancionada con nulidad, de forma que las partes tienen plena libertad para el
establecimiento de la forma en la que deseen hacer constar el arrendamiento de

toda clase de bienes.

Es un contrato con prestaciones reciprocas: debido a que se encarga de la creacion
de obligaciones a cargo de ambas partes. Originalmente, el arrendador es deudor
de la prestacion de la entrega del bien que tiene que ceder de manera temporal en
uso; y, correlativamente el arrendatario es deudor de la prestacion referente a hacer
efectivo el pago, siendo de esa manera que la reciprocidad se manifiesta no
Unicamente a través de la existencia de prestaciones que se encuentren a cargo de

cada una de las partes.

Es un contrato oneroso: debido a que se caracteriza en la medida que implica una

serie de ventajas por parte del arrendador y del arrendatario.

Es un contrato conmutativo: en la medida que las partes desde la formacién del
mismo se encuentran en condiciones de conocer con certeza cuales son las

ventajas que les va a reportar su celebracion.

Es un contrato con objeto definido: el objeto del contrato de arrendamiento puede

ser un bien material o inmaterial, de forma que el arrendador puede otorgar en
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9)

arrendamiento una cosa o bien un objeto corporal al arrendatario; o también, un bier.-....,.

incorporal, es decir un bien que no puede en ningin momento ser apreciado por los
sentidos. Por ende, el ambito del contrato puede liegar a ser ampliado en cuanto a
lo que puede ser el objeto del contrato de locacion-conduccion de las cosas de

acuerdo a lo regulado en la legislacién civil.

‘Ademas, por la naturaleza del contrato en estudio el arrendatario se obliga a la
devolucién del mismo bien, comprendiéndose que el bien debe ser no consumible
debido a que se cede el uso de un bien que tiene que ser restituido. Pero, a pesar
de que no sea usual el arrendamiento de este tipo de bienes, nada obsta para que
el referido contrato pueda verse también sobre un bien que sea consumible en la

medida que el mismo no sea consumido”.?*

Es un contrato que indica una cesién del uso: debido a que la legislacién civil regula
el arrendamiento de uso y consecuentemente determina la celebracién del contrato
en estudio para que no se confiera al arrendatario el derecho de apropiacion de los
provechos que provengan del bien materia del contrato, siendo de esa manera que
puede hacerse la afirmacioén que el arrendatario es un poseedor que no hace propios
los frutos que hayan sido obtenidos. La cesion del uso del bien consiste en la
obligacién esencial del arrendador, la cual se tiene que cumplir con la respectiva
entrega de bien y de sus accesorios al arrendatario, en el tiempo y lugar que se

llegue a acordar.

24 Ibid. Pag. 61.
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h)

44.

esenciaimente al pago de la renta, siendo conveniente que se indique que la renta

tiene relacion con la compensacion o contraprestacion que se obliga a pagar el

arrendatario al arrendador por la cesién temporal del uso de un determinado bien.
La renta tiene que ser determinada o al menos ser susceptible de una determinacion,
en cambio si no se hubiere acordado la misma, el arrendatario no se habria enterado

por la falta del acuerdo sobre uno de sus elementos esenciales.

Diversas modalidades que reviste la renta

La renta no tiene que consistir de forma necesaria en una cantidad de dinero. En efecto,

no tiene sentido alguno que se estime que cuando el arrendatario paga una renta

consistente en una prestacion diferente a una suma de dinero a cambio de la cesién del

uso de un bien, se esta en presencia de un contrato atipico, debido a que el contrato tiene

que regirse en definitiva por las reglas del arrendamiento, por ser éste el contrato que

mayormente se le asemeja.

En relacion a la hipétesis de una renta pagadera en una suma de dinero, que constituye el

caso mas frecuente, es necesario que se haga mencioén que puede ser referente a una

suma de dinero determinada o también puede convenirse la renta en un porcentaje

determinado de las ventas que lleve a cabo el arrendatario en un plazo establecido y

regulado legalmente.
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El legislador tiene que encargarse de posibilitar que el pago de la renta se lleve a cabo |
diferentes medios y no solamente a través de una suma de dinero. La razén de lo indicado
reside en que se tiene que otorgar la calidad de tipico, también al contrato en virtud del
cual se cede el uso de un bien a cambio de una contraprestacién diferente a una suma de

dinero, se sujeta a las normas del contrato de arrendamiento.
4.5. Pago de la renta en moneda nacional o extranjera

El pago de la renta puede establecerse en moneda nacional o bien extranjera. El pacto en
moneda nacional puede ser referente a una suma de dinero determinada o que esté por
determinarse. Ademas, el mismo puede establecerse también en moneda extranjera, ante
lo cual se esta frente a una obligacién facultativa legal, debido a que el arrendatario puede
hacer su cancelacién pagando en moneda nacional el tipo de cambio de venta que tenga

la moneda extranjera el dia del pago.
4.6. Oportunidad de pago de la renta

El arrendamiento puede ser pactado en su forma frecuente, esto es, debido a periodos
mensuales, siendo posible pactar su duracién en periodos diarios, semanales,

quincenales, bimestrales, semestrales o anuales.

El pago de la renta puede ser solicitado de acuerdo a la forma en que se haya acordado el

tiempo del arrendamiento. Una vez determinado el periodo por el cual tiene que pagarse
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la renta, surge el asunto respecto a si el pago tiene que llevarse a cabo antes o despu:
de transcurrido el periodo. En dicho punto la norma deja la decision a las partes, quienes
en el gjercicio de la autonomia de la voluntad pueden efectivamente acordar que el pago

de la renta se lleve a cabo por periodos vencidos o adelantados.

En consecuencia la renta sera exigible, de conformidad con lo pactado, antes, durante y
después del periodo establecido. También, con caracter supletorio se establece que a falta
de acuerdo la renta sera exigible por periodos vencidos; por ende, el pago debera
efectuarse una vez transcurrido el tiempo. Con ello, se concede un beneficio al deudor de
la renta, entendiéndose que el pago tiene que ser correspondiente a una contraprestacion

obtenida, a menos que las partes acuerden otra forma de pago.
4.7. Lugar para efectuarse el pago de la renta

En relacion al lugar en que debe pagarse la renta, se debe establecer una norma supletoria
que indique que Unicamente a falta de estipulacion de las partes el pago de la renta tiene
que ser llevado a cabo en el domicilio del arrendatario. Ello, no es la reiteracién para el
caso del arrendatario, en virtud de la obligacion del pago de la renta. Pero, debido al
caracter supletorio de estas disposiciones, las partes pueden acordar que el pagb se lleve

a cabo en un lugar distinto al domicilio del arrendatario temporal.

“Cuando el arrendamiento excede de los plazos legales se comprende como reducido a

los limites sefialados, siendo este punto el que concuerda con la intencién del legislador
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de preservar los contratos, motivo por el cual, en lugar de quitarle validez al acto, se ti

que analizar los plazos maximos establecidos legalmente”.25

4.8. Tracto sucesivo del arrendamiento

Al hacer mencion de la caracteristica del tracto sucesivo del arrendamiento, se tienen que
explicar las razones por las cuales se considera que se trata de un contrato de tracto

sucesivo. El mismo, es un contrato de ejecucién continuativo, fluyente y no instantaneo.

La obligacion del locador, de proporcionar al locatario el uso de la cosa dada en locacion,
se cumple en cada momento, de forma continuada, asi como reciprocamente el locatario
cumple con su obligacion de pagar el precio de la locacion, pudiendo sefialarse que el uso
y goce de la cosa locada por el locatario, es correspondiente al locador en una parte

proporcional del alquiler que haya sido convenido.

4.9. Naturaleza juridica del derecho del arrendatario

Existen quienes indican que el derecho del arrendatario es de naturaleza real y por el
contrario hay quienes afirman que se trata de un derecho personal. Es de importancia la
consideracion de si el derecho del arrendatario es de uno u otro caracter, generalmente el
mismo responde al estudio que se lleva a cabo del derecho positivo, pudiendo ser el mismo

nacional o extranjero.

% Yafiez Gudiel, Alfonso Midencey. Proteccién del arrendante. Pag. 19.
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en aquella que toma en consideracion al derecho del arrendatario como un derecho de

crédito. En el régimen civil, el contrato de arrendamiento sefiala el derecho de solicitar al

arrendador en la ejecucién del contrato, la entrega del bien y de sus accesorios.

Ademas, tiene el derecho de exigirle una prestacion de hacer referente en que lo mantenga
en el uso del bien. Por tltimo, tiene derecho a no ser perturbado por el arrendador en su
uso pacifico. Por ende, todas esas obligaciones generan una relacién personal entre

arrendador y arrendatario.

El derecho del arrendatario es necesario para la cooperaciéon del arrendador, en cuanto
hace falta que el mismo se preste a hacer gozar la cosa debida, su entrega y forma de

encontrarse para servir de uso y garantizar su goce pacifico.

Por ende, el arrendatario tiene una pretension frente al arrendador, pero no tiene un poder
que sea inmediato sobre la cosa arrendada, y no puede en ningiin momento oponerse a
los terceros ese poder. También, debe tomarse en consideracién que una vez que ha sido
cumplida por el arrendador la prestacion referente a la entrega, es necesario que el

arrendatario establezca un contacto directo con el bien materia del mismo.

No puede en ningtin momento desconocerse que si bien el contrato confiere al arrendatario
solamente un derecho de uso, es incuestionable que el mismo ejercite su derecho, lo cual,

puede llevar a pensar que el arrendatario tiene un derecho real.
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“El arrendatario es un poseedor de la cosa arrendada y tiene sobre la misma un

poder.......

e st

directo e inmediato, siendo quien utiliza la cosa, de acuerdo a su destino y quien extrae de
ella sus utilidades y frutos sin la cooperacién del arrendador, motivo por el cual el derecho

del locatario el usufructo y la hipoteca gravan el inmueble”.26

El derecho del arrendatario es un derecho real y dentro de sus caracteristicas se encuentra
su caracter de oponibilidad absoluta frente a terceros, circunstancia que no se presenta

durante el examen del ordenamiento juridico.

El contenido de los derechos del arrendatario no se altera debido a su inscripcion, sino que
solamente quedan garantizados frente al adquirente ulterior. Por ello, el arrendamiento no
pierde su naturaleza es obligatorio. El arrendatario no tiene un derecho real sobre la cosa,
sino unicamente el de que el arrendador o el que ocupe su lugar le mantenga en el goce

pacifico de la cosa, sin tener accion directa.

4.10. Derecho de uso y arrendamiento

En el momento en el que el derecho de uso se constituye a titulo oneroso, se presentan
similitudes con el derecho que adquiere el arrendatario a través del arrendamiento y en
efecto, se tiene que indicar como coincidencia, que tanto el usuario como el arrendatario
adquieren el derecho al uso del bien, asi como también a los beneficios que pudieran

generarse.

% Ibid. Pag. 43.
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Existen diversas deficiencias que tienen que analizarse. En primer término, es™a -

consecuencia directa que indica la transferencia del bien durante el curso del contrato no
importando su extincion, pudiendo ser producido por la voluntad del nuevo propietario en

el caso correspondiente.
4.11. El arrendamiento y el derecho de usufructo

}Entre el contrato de arrendamiento y el derecho de usufructo existen determinadas
ciencias. Lo que se adquiere es el derecho al uso de un bien ajeno, siendo el arrendatario
y el usufructo necesarios de analizarse. Ademas, el usufructo es legislado como un
derecho real, en virtud del cual al usufructuario se le sefiala que no Ginicamente tiene la
facultad de usar un bien que no le es perteneciente. De esa manera, se hace la distincion

del derecho de crédito y del derecho al uso de un bien.

La transferencia del bien no implica la terminacion del derecho del usufructuario, en razén
de que el nuevo propietario tiene que respetarlo. Por el contrario, la enajenacion del bien
arrendado puede originar la conclusion del contrato, si el mismo no se encuentra inscrito.
La muerte del usufructuario extingue el usufructo y al fallecimiento del arrendatario, los

herederos tienen la opcién de continuar con la relacion obligatoria.

El usufructo puede ser constituido a titulo de liberalidad o a cambio de una
contrapreStacién. El arrendamiento, es esencialmente oneroso y si alguien cede a otro el

uso de un bien sin que éste pagare una retribucion, el contrato no seria de arrendamiento.
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“El usufructuario tiene la libre disponibilidad de su derecho, facuitad que puede ejercit\ar,"-?.».., n

sin el concurso de quien le confiri6 el derecho. Siendo el usufructo un derecho real, es
oponible, a diferencia del derecho real del arrendatario que no presenta esa cualidad a

menos que el contrato se encuentre inscrito”.?”

El derecho que se confiere al arrendatario no es de caracter personalisimo, cualidad que
si se presenta en el caso de usufructuario, y también en el caso de la persona que goza
de los derechos reales de uso y habitacién. El consentimiento del arrendador para que el
arrendatario pueda subarrendar o ceder el contrato resta atin mas el caracter personal que

el derecho arrendatario pudiera llegar a presentar.

4.12. Comodato y arrendamiento

Por el contrato de comodato el comodante se obliga frente al comodatario para que lo use
por un determinado tiempo o para cierto fin y luego lo devuelva. Se parece al
arrendamiento de los contratos en virtud de los cuales se concede el uso de un bien no
consumible en forma temporal o para determinado fin. Mientras que el arrendador tiene
derecho a recibir contraprestaciones por parte del arrendatario, el comodante se obliga a
la entrega del bien sin la existencia de una contraprestacion a cambio. Se trata con ello,
de un contrato a titulo gratuito. El comodato es un contrato gratuito y se constituye con el
mismo un beneficio del comodatario, debido a que el mismo tiene la creencia del uso de la

cosa, pero sin pago alguno correspondiente de dinero, otra cosa o la prestacién de un

27 Sanchez. Op. Cit. Pag. 323.
77


emiimpresos02
Cuadro de texto


manera, con una determinada prestacion en reciprocidad, el negocio no seria el

arrendatario o negocios innominados.

4.13. Obligaciones de las partes en el contrato de arrendamiento

Debido a la celebracién del contrato de arrendamiento se crean de manera inmediata dos
obligaciones con prestaciones de dar: la del arrendador de entregar el bien en uso al

arrendatario; y la segunda, de pagarle una renta al arrendador.

De forma que el arrendatario es acreedor frente al arrendador en la obligacién de la
entrega; y el arrendador acreedor de la renta. Pero, es necesario hacer mencién de Ila
obligacion de entrega, de las posiciones del deudor y acreedor que resultan intercambiadas
durante la ejecucion de contrato. En efecto, el arrendador que inicialmente es deudor de
la prestacion de entregar el bien se convierte en acreedor de su restitucién. De acuerdo
a los principios generales quien se obliga a entregar un bien, se obliga a su conservacion

hasta su entrega a acreedor.

4.14. Estudio juridico del contrato de arrendamiento y de las causales de rescision

para el uso y disfrute del bien arrendado

Es fundamental el estudio juridico del contrato de arrendamiento y de las causales de

rescision para el uso y disfrute del bien arrendado. Al lado de los negocios nulos y los
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rescision, siendo el negocio de esta categoria el que es validamente celebrado, pero que

habiéndose producido un perjuicio para una de las partes o a un tercero puede ser

declarado ineficaz a peticién del perjudicado.

“La rescision supone un medio juridico in extremis que tiene su origen en razones de
humanidad, siendo la misma la ineficacia sobrevenida de un negocio juridico, al cual no le
falta ningun requisito de validez, ademas que no adolece de ningln vicio o defecto que lo
haga invalido, pero al producir un perjuicio a una de las partes o a un tercero se estima
injusto, de manera que el perjuicio que ocasiona solamente puede ser reparado a través

de la declaracion de su ineficacia a peticién del perjudicado”.2

Ademas, existen tres condiciones para el ejercicio de la accion rescisoria y son: que el
perjudicado carezca de todo recurso legal para la obtencioén de la reparacion del perjuicio;
que el mismo pueda devolver aquello a que por su parte estuviera obligado y que las cosas
objeto del contrato no se encuentren legalmente en poder de terceras personas que no
hubiesen procedido de mala fe, pero en este caso puede llevarse a cabo el reclamo de la

indemnizacién de perjuicios al causante de lesion.

El efecto principal de la accion rescisoria es la destruccion de las consecuencias del
contrato, restituyendo para el efecto al ser al estado que tenia originalmente, deviniendo el

mismo ineficiente con caracter retroactivo. Ademas, como efecto subsidiario para el caso

28 Zamora. Op. Cit. Pag. 188.
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de que no sea posible la devolucion de las cosas se tiene que establecer la indemnizégiéhw B
de dafios y perjuicios para adquisiciones de mala fe, siendo las cosas enajenadas en fraude
de acreedores las que tienen que ser enajenadas, siempre que por cualquier motivo no

puedan ser devueltas.

El Articulo 1880 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “El arrendamiento es el contrato
por el cual una de las partes se obliga a dar en uso o goce de una cosa por cierto tiempo,
a otra que se obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado. Todos los bienes
no fungibles pueden ser objeto de este contrato, excepto aquellos que la ley prohibe
arrendar y los derechos estrictamente personales. La renta o precio del arrendamiento
debe consistir en dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y

determinada’.

El propietario que tenga capacidad para contratar puede dar bienes en arrendamiento, asi
como el que por ley o pacto tenga esa facultad en relacion a aquellos bienes que se
encarga de administrar. Ademas, el marido necesita del consentimiento de su cényuge
para dar en arrendamiento los bienes comunes del patrimonio conyugal por un plazo mayor
de 3 afos o con anticipo de la renta por mas de un afio, siendo el copropietario de cosa

indivisa quien no puede darla en arrendamiento sin el consentimiento de sus conduefios.

El Articulo 1884 del Coédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “No pueden tomar en
arrendamiento:

1%, Los administrativos de bienes ajenos, los bienes que estén a su cargo.
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2°.

éste; y

3°.  Los funcionarios y empleados publicos, los bienes que son objeto de los asuntos en

que intervienen por razén de su cargo”.

Cuando una misma cosa sea arrendada a dos 0 mas personas, tendra la preferencia el
primer contratante, y si los contratos fueren de la misma fecha, el que tenga la cosa en su
poder, pero, si el arrendamiento debe inscribirse registralmente, la preferencia

correspondera al que primero haya inscrito su derecho.

El plazo del arrendamiento sera fijado por las partes, siendo el arrendatario quien tendra el
derecho de renovacion del contrato por un nuevo plazo, siempre que haya cumplido de
forma voluntaria todas las obligaciones que contrajo en beneficio del arrendador. Luego,
vencido el plazo del arrendamiento, si el arrendatario no devuelve la cosa y el arrendador
no la reclama y, en cambio, recibe la renta del periodo siguiente sin hacer reserva alguna,
se entendera prorrogado el contrato en las mismas condiciones, pero por plazo
indeterminado. La prérroga del contrato por voluntad expresa o tacita de las partes,
extingue las fianzas y seguridades que un tercero haya prestado para garantizarlo, salvo

gue el fiador se obligue expresamente.

Ademas, en los arrendamientos cuya duracion se cuenta por afios forzosos y voluntarios,
estos Ultimos se convierten en obligatorios si el optante no avisa al otro, con tres meses de

anticipacion, que terminara el contrato cuando se acaben los afios forzosos. Las clausulas
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del contrato que sean oscuras o dudosas sobre la duracién del arrendamiento, Q’

interpretaran a favor del arrendatario que no haya sido moroso en el pago de la renta.

El Articulo 1890 del Cddigo Civil Decreto Ley 106 regula: “El arrendatario podra
subarrendar en todo o en parte la cosa arrendada si no le ha sido prohibido expresamente,
pero no puede ceder el contrato sin expreso consentimiento del arrendador.

El subarriendo total o parcial no menoscaba los derechos ni las obligaciones que
respectivamente corresponden al arrendador y al arrendatario, ni altera las garantias

constituidas para seguridad del contrato de arrendamiento”.

El subarrendatario no podra usar la cosa en otros términos ni para otros usos que los
estipulados con el primer arrendador, y sera responsable solidariamente con el
arrendatario por todas las obligaciones a favor del arrendador. Luego, cesado el
arrendamiento caducan los subarrendamientos aunque su plazo no hubiere vencido; salvo
el derecho del subarrendatario para exigir del arrendatario la indemnizacién

correspondiente.

El Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula en el Articulo 1893 regula: “Ninguna de las partes
puede mudar la forma de la cosa arrendada sin consentimiento de la otra.

La violacion de este precepto da derecho al perjudicado para exigir que la cosa se reponga
al estado que guardaba anteriormente, o a que se rescinda el contrato si la modificacion

fue de tal importancia que la haga desmerecer para el objeto del arrendamiento”.
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Si durante el arrendamiento el arrendador enajena la cosa, el nuevo duefio no poEﬁPa\ R

negarse al mantenimiento del uso de ella al arrendatario mientras no expire el término del
contrato. Si el arrendatario abandonare la cosa arrendada, el contrato se tendra por

resuelto y el arrendador tendra derecho a que se le entregue judicialmente.

El Articulo 1896 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Los arrendamientos de bienes
nacionales, municipales o de entidades auténomas o semiauténomas, estara sujetos a sus

leyes respectivas y, subsidiariamente, a lo dispuesto en este Codigo”.

El arrendador que de buena fe da en arrendamiento cosa ajena, se libra de responsabilidad
si presenta otra de iguales o mejores condiciones al arrendatario, aunque no la acepte.
Ademas, si el arrendatario sabia que la cosa era ajena y no se cuid6 de asegurarse de la
facultad del arrendador para celebrar el contrato, no tendra derecho a ninguna
indemnizacion por la falta de entrega o la privacion de la cosa. Sila cosa se destruye antes
de la entrega, en su totalidad o de modo que quede inutil para el propésito del
arrendamiento, sin culpa del arrendador, no tendra obligacién de indemnizar al

arrendatario, pero devolvera la renta si se hubiere anticipado.

El Articulo 1901 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “El arrendador esta obligado:

1°. A poner en conocimiento del arrendatario, en el acto de celebrarse el contrato, los
vicios ocultos de la cosa y las limitaciones y gravamenes que puedan perjudicarles;

2°. A mantener al arrendatario en el goce especifico de la cosa durante el

arrendamiento;

83


emiimpresos02
Cuadro de texto


3°.

por causa de reparaciones urgentes e indispensables;

4°. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,
haciendo para ello todas las reparaciones necesarias;

3°. A defender el uso de la cosa contra un tercero que pretenda tener o quiera ejercer
algun derecho sobre ella; y

6°. A pagar los impuestos fiscales y municipales que gravitan sobre la cosa”.

Cuando el arrendador no hiciere las reparaciones que sean necesarias para impedir la
destruccion o deterioro de la cosa, después de ser avisado de la urgencia de su realizacion,
quedara a eleccién del arrendatario rescindir el arrendamiento o solicitar autorizacion
judicial para hacerlas por su cuenta, siendo el juez con conocimiento de causa quien fijara
la cantidad maxima que el arrendatario podra gastar y la parte de alquileres o rentas que

debera aplicarse al pago.

El Articulo 1921 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Cuando el arrendatario haya
puesto mejoras con consentimiento del duefio, o sin él, para gozar de ellas durante el
tiempo y el arrendamiento y dejarlas después a beneficio de la finca, sin responsabilidad
de éste; si antes de concluirse ese tiempo se interrumpe el arrendamiento por causa o
culpa del duerio, desde entonces se hacen abonables las mejoras necesarias o utiles. En
este caso, el duefo o el que le suceda en la cosa respondera, o so6lo de una parte

proporcional al tiempo que faltaba del contrato si ya hubiese empezado a gozarlas”.
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Cuando en un contrato de arrendamiento se designa por renta una cantidad menor de}i"--.“"'f" \

que produce la cosa, con el objeto explicito de que la mejore el arrendatario, si éste no
cumple con poner las mejoras, el arrendador tiene derecho a pedir la rescision del contrato;
la devolucion de las cantidades que se rebajaron en la renta, en consideracion a las
mejoras; los intereses de la suma a que estas cantidades asciendan, y la indemnizacion
de los perjuicios que se le hubieren causado. Tiene los mismos derechos el arrendador,
cuando de cualquier otro modo se entrega o deja al arrendatario alguna cantidad destinada

expresamente para mejoras, si éste no cumple con la obligaciéon de mejorar.

El' Articulo 1930 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Puede rescindirse el

arrendamiento:

1°. Si el arrendador o el arrendatario faltan al cumplimiento de sus respectivas
obligaciones;

2°.  Si, tratandose de una finca ristica, el arrendatario abandona las plantaciones
existentes al tiempo de celebrar el contrato o no las cultiva con la debida diligencia;

3°.  Sientregada la cosa arrendada y debiendo el arrendatario garantizar el pago de la
renta, se niega a hacerlo o no o hace en el término convenido;

4°.  Por mayoria de edad del menor, rehabilitacion del incapaz o vuelta del ausente, en
los arrendamientos que hubieren celebrado sus respectivos representantes con
plazo mayor de tres afos;

5°. Por subarrendar contra prohibicién expresa del arrendador;

6°.  Por usar el arrendatario la cosa arrendada con fines contrarios a la moral o al orden

publico o la salubridad publica; y
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7°. Por muerte del arrendatario, si sus herederos no desean continuar con™el-« =~

arrendamiento”.

La tesis constituye un aporte de importancia y utilidad para la bibliografia del pais, al dar a

conocer a profesionales del derecho, estudiantes y ciudadania en general el contrato de

arrendamiento y las causales de rescision para el uso y disfrute del bien arrendado.
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CONCLUSIONES

La accién rescisoria puede ser ejercitada por el perjudicado por la celebracion
contractual en el contrato de arrendamiento, o sea, por el lesionado en los casos de
rescision por lesion, por el acreedor defraudado en los de rescision por fraude y en
los demas a quienes les competa en cada uno de los casos particulares, asi como

también por sus representantes y herederos.

El arrendatario se encuentra bajo la obligacion del pago de la renta desde el dia en
que reciba la cosa y en los plazos, lugar y forma convenidos, asi como también a
falta de convenio expreso la renta sera pagada como vencida y a la presentacion
del recibo firmado por el arrendador, pero, si el contrato se rescinde previo

vencimiento del plazo, la renta correra el dia en que efectivamente se devuelva.

El arrendador se encuentra bajo la obligacion de entregar la cosa en estado de servir
al objeto del arrendamiento y la entrega tiene que hacerse inmediatamente mediante
plazo, pero si el arrendatario paga la renta anticipadamente o presta una
determinada clase de garantia, mientras no cumpla las obligaciones requeridas, no

estara obligado el arrendador.
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El arrendamiento termina por el cumplimiento del plazo fijado en el contrato, o\préﬁ___‘ S /
la ley, o por encontrarse satisfecho el objeto para el que la cosa haya sido arrendada,
asi como también por convenio expreso, por nulidad o rescision de contrato, por

pérdida o destruccion total de la cosa arrendada y por expropiacion o eviccion de la

cosa de conformidad con la legislacion civil vigente en Guatemala.

La rescision tnicamente produce la ineficacia de los contratos en los supuestos en
donde el caracter de remedio excepcional que se ofrece en relacién a los mismos
se presenta claramente y en el momento de declararse que el contrato de
arrendamiento validamente celebrado puede ser rescindido en los casos que sean

establecidos como causales reguladas de rescision para el uso del bien arrendado.
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RECOMENDACIONES

Las autoridades guatemaltecas deben indicar que la accion rescisoria puede
ejercitarse por el perjudicado por la celebracion del contrato de arrendamiento, o
sea, por el lesionado en casos de rescision por lesién o por el acreedor defraudado
y por quienes tengan competencia especifica en casos particulares, asi como

también por los representantes legales y herederos.

El Estado de Guatemala tiene que sefialar que el arrendatario esta bajo la obligacién
del pago de la renta desde el dia que reciba la cosa y en los plazos, lugar y manera
convenida, asi como también a falta de convenio expreso la renta tiene que pagarse
como vencida y a la presentacion del recibo firmado por el arrendador, pero si el
contrato se rescinde previo vencimiento del plazo la renta tiene que cancelarse el

dia en que sea devuelta.

El gobierno guatemalteco debe establecer la obligacion del arrendador de la entrega
de la cosa en estado de que sirva al objeto del arrendamiento, siendo la entrega la
que se debe realizar de manera inmediata si no se fija plazo, pero si el arrendatario
paga la renta mientras no sean cumplidas las obligaciones requeridas, no se

encontrara bajo la obligacion del arrendador de entregar la cosa.
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Los arrendatarios tienen que dar a conocer que el arrendamiento finaliza poi\eI?...W N ‘,

o

cumplimiento del plazo fijado en el contrato o por estar satisfecho el objeto para el
que la cosa haya sido arrendada, asi como indicar también si se llevé a cabo por
convenio expreso, pérdida o destruccion total de la cosa arrendada o por

expropiacion o eviccion de la cosa de acuerdo a la legislacion civil vigente en el pais.

Los arrendantes deben indicar que la rescision solamente produce la ineficacia de
los contratos en los supuestos en donde el caracter de remedio excepcional que se
ofrece en relacion a los mismos se presenta de forma clara y en el momento de la
declaracion del contrato validamente celebrado, el cual puede rescindirse en los
casos que sean establecidos como causales de rescision para el uso y disfrute del

bien arrendado.
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