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INTRODUCCION

La presente investigacion se justifica, al analizar la funcionalidad del contrato de
promesa de compraventa, como un contrato que pretende establecer las
condiciones de un contrato a futuro, siendo ubicado en el derecho privado,

partiendo del analisis de su regulacién en el Cédigo Civil.

La hipétesis fue validada al demostrar que el contrato preparatorio de promesa
es una de las figuras juridicas que en principio pasa de manera un tanto timida
por la legislacién privada, pero sin duda, es un contrato de inmensa utilidad
practica. De hecho es una de las herramientas juridicas a diario utilizada por los
contratantes de bienes inmuebles, quienes como operarios del trafico
inmobiliario, el plazo fijado legalmente, les genera inconvenientes en su

utilizacion.

El objetivo central fue determinar que el plazo fijado en el Articulo 1681 del
Cédigo Civil, no es un plazo razonable para suscribir el contrato a futuro, puesto
que los valores de los inmuebles, son muy altos y los plazos para pagar el
inmueble es muy corto, por lo cual la funcionalidad del contrato de promesa de

compraventa es muy corto.

Esta investigacion se desarrolla en cuatro capitulos de la siguiente manera: En
el primer capitulo se desarrolla lo relativo al negocio juridico en el derecho civil;
el segundo trata sobre los contratos y el contrato de promesa de compraventa; el

tercero, conlleva el desarrollo especifico el contrato de promesa; finaimente el

(i)
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y los obstaculos que presenta en la actualidad.

La metodologia utilizada, permitié la aplicaciéon del método analitico, el cual
permitid la extraccion de las partes de un todo, con el objeto de estudiarlas y
examinarlas por separado. Con el método sintético los hechos aparentemente
aislados se analizan y se formula una teoria que unifica los diversos elementos.

La tecnica utilizada fue la bibliografica y de observacion.

Finalmente se establece que el legislador guatemalteco, debe contemplar la
reforma del Cdédigo Civil, en relacién al plazo establecido para suscribir un
contra‘to a futuro, derivado de la firma de un contrato de promesa de
compraventa, ya que el plazo fijado de dos afos, no es positivo y facil

cumplimiento.

(i)
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CAPITULO |

1. El negocio juridico en el derecho civil

La ley puede imponer, de hecho lo hace frecuentemente, obligaciones a
cargo de determinada persona que se sitle dentro de los presupuestos
descritos en las normas juridicas. Dentro del campo de las obligaciones, se
concede a las declaraciones de voluntad de los particulares un rol creador
de relaciones juridicas, siempre que se mantengan incélumes el orden

publico y la moral.

“El negocio juridico es la declaracién o declaraciones de voluntad privada,
encaminadas a conseguir un fin practico, a las que el ordenamiento juridico,
bien por si solas o en unién de otros requisitos, reconoce como base para

producir determinadas consecuencias juridicas.”?

Tal es la relevancia concedida a la voluntad privada que puede incluso
obviar preceptos de la ley y ésta sélo la suple en los casos o supuestos no
previstos. Los institutos juridicos continentes de las declaraciones de
voluntad son el negocio juridico y el contrato. En el derecho civil predominan
las consideraciones imprescindibles para la proteccién de los intereses

generales, de la moral plblica y las personas imposibilitadas juridicamente o

1 Aguilar Guerra, Osmar Vladimir. El negocio juridico. Pag. 23.
1
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voluntad, el que se encuentra en el campo del derecho civil reconocido en el

derecho guatemalteco.

1.1. El derecho privado

El derecho privado esta constituido por el ius civile o sea el derecho de los
ciudadanos dentro de la ciudad. El derecho cumple su fin, la realizacién
social de la justicia, poniendo el acento en el principio de personalidad de
ahi que sean basicos en el derecho civil los pilares formados por los
derechos subjetivos y su derivado, la autonomia de la voluntad privada. El

hombre es sujeto de derecho y patrimonio y miembro de una familia.

“Tiene sus origenes en el antiguo imperio romano, siendo por esto que en
esa época de ancestral, al derecho civil se le denominaba simplemente
derecho romano, pero a lo largo de la historia, se le denominé jus civile, que

era el derecho del civis romano.”?

El jus civile, significo primeramente el conjunto de reglas y soluciones
practicas de los jurisconsultos ante el derecho vigente, luego la totalidad del
ordenamiento juridico que constituian esas mismas decisiones de los

jurisperitos, mas las propias costumbres y leyes.

2 Ibid. Péag. 123.
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derecho privado. E! primero contempla la utilidad publica; el derecho

privado, la organizacion de la ciudad.

Se constituyé como el derecho de los ciudadanos romanos, en oposicion al
de los extranjeros o peregrinos, denominado derecho de gentes, derecho
vigente entre el pueblo romano, por oposicién al derecho natural, y por
ultimo se identificé al jus civile con la concepcién de lo gue conocemos como
derecho privado. Tiene por objeto la regulacién de la persona en su
estructura organica y en las relaciones derivadas de su integracion en la

familia y de ser sujeto de un patrimonio dentro de la comunidad.

“Como regulador general de las personas, de la familia y de la propiedad, de
nombre y sin nombrg alguno, en las sociedades primitivas, configura la rama
juridica mas antigua y mas frondosa, aun enfocada en innimeros aspectos.
Asi, por él se entiende el derecho particular de cada pueblo o nacién. De
modo especial, el derecho romano. Dentro del mismo, el jus civile, signific
primeramente el conjunto de reglas y soluciones practicas de los
jurisconsultos, ante el derecho vigente, consuetudinario o surgido de las

leyes votadas...”3

3 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 34.

3
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ademas, al ser considerado el sujeto juridico como miembro integrante de la

sociedad a la que pertenece, la idea social delimita su actuar, dentro del
derecho civil, asi como los avances tecnoldgicos, que puedan ocasionar

cambios, que la ley no contemple actuaimente.

El produce para conservarse y perfeccionarse y tiende a reproducirse para
perpetuarse; razones por las que se considera, aqui esta el campo propio

del derecho civil.

Se concluye de lo anterior que, a través de la historia, el derecho civil reine
diferentes preceptos que regulan y determinan las relaciones de asistencia,
autoridad y obediencia entre los mivembros de una familia y las que existen
entre los individuos de una sociedad, para la proteccién de sus intereses
particulares. La evolucién histérica del derecho civil se presenta como el
sector del ordenamiento juridico que se ocupa de la persona y sus diferentes

estados, de su patrimonio y del trafico de bienes.

Lo anterior indica que el Estado va a intervenir decisivamente en la vida
econdmica y juridica, y que las normas no van a sancionar la autonomia de
la voluntad individual, sino que la van a dirigir o coartar en beneficio de los

intereses colectivos o0 para evitar que sea un instrumento de dominacion de
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los débiles. La evolucién social ha ido por otros caminos. Los ideales
burguesia, que detentadora de los bienes econdémicos y de produccién
quiere un sistema que le permita su libre y omnimodo disfrute, no se han
aceptado por inmensas capas de la sociedad sin poder econémico, para las
que el juego de la autonomia de la voluntad no significa mas que la sumisién
al mas fuerte y para la que los derechos subjetivos que les reconoce el

ordenamiento juridico no son mas que abstracciohes.
1.2. Instituciones que integran el derecho civil

“Establece un conjunto de normas reguladoras de las relaciones ordinarias y
mas generales de la vida en que el hombre se manifiesta como tal sujeto de
derecho, de patrimonio y como miembro de una familia, para el cumplimiento

de los fines individuales de su existencia, dentro del concierto social.”

Esta integrado por varias instituciones las cuales se encuentran inmersas en
los siguientes libros del Cédigo Civil, siendo los siguientes el libro primero
que trata sobre las personas y de la familia; el segundo: De los bienes, de la
propiedad y demas derechos reales; el tercero desarrolla la éucesién
hereditaria; el libro cuarto, trata sobre el registro de la propiedad y

finalmente el libro quinto se enfoca en la primera parte de las obligaciones

4 Brarias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 46.
5
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anteriores, se pueden relacionar basicamente en lo que se denomina

persona, la familia, el patrimonio.

“Naturaleza humana encarnada en un individuo. Ser humano capaz de

derechos y obligaciones; el sujeto del Derecho. Cualquier hombre o mujer.”

Al hacer referencia a la persona, indefectiblemente, conlleva mencionar la
personalidad, la cual es la investidura juridica que el derecho da a las
personas individuales o colectivas para ser sujeto de derechos y deberes o
de relaciones juridicas, en las cuales tengan un interés o participacion

directa.

Respecto a la persona, es la instituciéon basica del derecho civil, en virtud de
que el objetivo inmediato del derecho positivo es la regulaciéon de la
convivencia humana, por tanto, la persona humana debe ser el punto de

partida de dicha regulacién social.

Se le considera un atributo esencial del ser humano, en si mismo, en sus
elementos distintivos y en su poder de accién, basado en la autonomia de ia
voluntad. Respecto a la familia, es una realidad natural, pero no primaria ni

esencialmente biolégica porque, puede haber familia sin que haya hijos, ya

5 Cabanellas. Op. Cit. Pag. 356.
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> 7,
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. . - . g
que los esposos son la primera unidad familiar; no es necesario que vengan

hijos para que la relacién conyugal cobre sentido.

“Por linaje o sangre, la constituye el conjunto de ascendientes,
descendientes y colaterales con un tronco comun, y los cényuges de los
parientes casados. Con predominio de lo afectivo o de lo hogarefio, familia
es la inmediata parentela de uno; por lo general, el conyuge, los padres,

hijos y hermanos solteros...”®

Sujeto de derecho y derechos y obligaciones, por referencia a todo
individuo, asi como a entidades especialmente reconocidas, entes morales o
personas juridicas. Constituye la célula fundamental de la sociedad, la
relacion conyugal y familiar crea entre sus componentes espiritu y sentido

de responsabilidad, el propdsito de observar buenas costumbres.

Siendo el vinculo colectivo reciproco e indivisible entre varias personas que

forman un todo unitario.

En un aspecto politico es un valioso elemento en la organizacién del Estado,
por lo que, en los Gltimos tiempos, los gobiernos, se han preocupado en

brindarle una adecuada proteccion.

6 Ibid. Pag. 56.
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S SECRETARIA €

desarrollando en el capitulo |, lo referente al matrimonio, en su Articulo 78 el
cual establece: “El matrimonio es una instituciéon social por la que un hombre
y una mujer se unen legalmente, con animo de permanencia y con el fin de

vivir juntos, procrear, alimentar y educar a sus hijos y auxiliarse entre si.”

En lo econdmico, la funcion de la familia se aprecia a través del trabajo y la
adquisiciéon de bienes. En el curso de los distintos ordenamientos, la familia
es considerada un derecho incluido dentro del derecho civil. Es la
institucién social mas antigua que conoce la humanidad, es de preguntarse
si con el paso del tiempo, se mantiene como realidad sustancialmente
idéntica, como algo permanente; o tan sélo sigue conservando el mismo
nombre, pero se trata de una realidad sustancialmente diversa que es

contingente.

1.3. Las obligaciones en el derecho civil

El tratado de las obligaciones es un vasto campo de conocimiento
comprendido en la aiin mas extensa rama conocida como Derecho Civil. Por
medio de las obligaciones se traban relaciones juridicas entre las personas,
individuales y juridicas, quienes desarrollan su voluntad creadora de

vinculos al amparo y bajo la proteccion del marco legal concerniente al
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esta importante area del Derecho.

La obligacién es un deber normado juridicamente que conmina a dar un
bien, hacer o abstenerse de hacer determinada cosa, y que en caso de
incumplimiento por parte del obligado corresponde a éste una sancion

coactiva.

Aqui se encuentra la diferencia fundamental entre la obligacion juridica y ia
obligacion moral; en la primera su cumplimiento es susceptible de ejecutarse
forzosamente, en la segunda, sin embargo, el cumplimiento de la misma esta
sometido a la conciencia del obligado solamente, sin la posibilidad de
accionar un proceso organizado que permita satisfacer el requerimiento del

titular del crédito.

De sus numerosas doctrinas han nacido diversos conceptos e institutos
juridicos como lo son la obligacion propiamente dicha, el negocio juridico y
el contrato; en esta gradacion tematica y citando destacada bibliografia se
expondra la teoria general de las obligaciones, el contrato y por uiltimo el
objeto de la presente investigacion. El concepto juridico de obligacién no es
equiparable a la nocién de un mero deber moral. Tampoco el término crédito

en el campo juridico es identificable con otros contenidos que se le atribuyen
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en lo econdémico o financiero. Tanto la obligacion como el

juridicamente hablando, se encierran en el denominado derecho de
obligaciones, el cual ha sufrido pocas modificaciones desde la época

romana, a diferencia del derecho de familia o el derecho de propiedad.

Se concede una relevancia al Derecho de Obligaciones reconociéndole una
importancia juridica, econémica y social tal, que sujeta a su existencia, la
economia propiamente dicha y la pervivencia humana misma: “Seria
imposible la vida con sélo las fuerzas de que el hombre aislado dispone;
necesita de los deméas, en un engranaje creciente de exigencias y
satisfaccion de necesidades que unos con otros, en concordia mutua,

acaban por realizar.””

Este mundo, como dijimos, es el mundo del derecho de obligaciones, y de
aqui su importancia, ya que, por asi decirlo, viene a actuar como
complemento social en el sentido de que, gracias a él, se hace posible

aquella vida de sociedad.

Si se quiere, la pervivencia humana. Consecuencia de lo anterior es,
asimismo, la importancia econémica de este derecho. Sin él no habria

circulacién de la riqueza.

7 Brafias. Op. Cit. Pag. 89.
10
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cabe duda, gran parte de esas necesidades; pero ello por si solo no basta.
Se exige y requiere un mundo de compensaciones, servicios y
contraprestaciones, sin el que no es dable recabar de los demas la actividad

o las cosas que nosotros necesitamos.

Al tratar del crédito desde una perspectiva econdmica se le asocia al
financiamiento, al endeudamiento al que se somete una persona con tal de
adquirir un bien. Los seres humanos se relacionan de diversas maneras
para satisfacer sus necesidades. Un medio utilizando frecuentemente en la
sociedad para obtener satisfactores es el concepto juridico de obligacién o
de satisfacer otra necesidad. Juridicamente, crédito es la parte activa en la

dualidad de la obligacién integra.

“Lé relacion obligatoria esta formada por la obligacién como deber juridico o
lado pasivo y por el derecho de crédito como elemento activo o derecho
subjetivo. Al respecto de la relacion obligatoria tradicionalmente se viene
denominando a esta parte del Derecho Privado Derecho de Obligaciones
para referirse al conjunto de la relacién obligatoria, con lo cual se ha
consagrado una doble acepciéon de la palabra obligacién, que en sentido
amplio significa dicha relacién en su integridad, y en sentido estricto, se

refiere tan solo al lado pasivo o deber juridico de deuda. Tal vez esta
11
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denominacion de la materia sea reveladora del lugar en que se
centro de gravedad, en el lado pasivo de la relacién, contrariamente a lo que
sucede en los derechos reales, que reciben su denominacién del lado o

aspecto activo de la relacién juridica...”®

La nocidén de obligaciéon ha sido ya analizada, y opuesta al derecho real, con
el nombre de derecho de crédito. Recordemos que consiste en una relacién
juridica entre dos personas, una de las cuales es acreedora y la otra
deudora. La relacién total se llama obligacién; considerada, especiaimente,
del lado pasivo, recibe el nombre de deuda, y el de crédito si se considera
del lado activo. Pero la palabra obligacion con frecuencia se toma en su

sentido restringido como sinénimo de deuda.

Estos dos términos de obligacidén y crédito son dos correlatos objetivos, es
decir, no se entiende uno sin el otro. Etimolégicamente, la palabra obligacién
proviene de los términos latinos ob y ligare, que denotan sujecion, vinculo.
En las distintas épocas de la humanidad, desde el primitivo derecho hasta
nuestros dias, se ha otorgado primordial tratamiento a las obligaciones. El
derecho romano, el derecho intermedio, el derecho germanico, la revolucién
francesa y el cristianismo mismo se han ocupado de ellas y cada quien le ha

impregnado sus particulares caracteristicas.

§ Ibid. Pag. 90.
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substantiae non in eo consistit, ut aliquod corpus nostrum aut servitutem
nostram faciat, sed ut alim nobis abstringat ad dandum aliquid vel faciendum
vel praestandum (la sustancia de las obligaciones no consiste en que se
haga nuestra alguna cosa corpdérea 0 una servidumbre, sino en que
constrifie a otro a darnos, a hacernos o a prestarnos alguna cosa). Es en
este derecho que el C6digo de Napoledn se inspira —y éste a su vez inspird
a multiples codificaciones civiles de paises europeos y latinos, entre ellos el
guatemalteco-, y a partir de esta obra muchas instituciones del antiguo

derecho romano continGian vigentes e influyendo en la cultura actual.”®

Aunque es notoria la influencia del derecho romano en el derecho de
obligaciones de la modernidad, éste no conserva el rigido formalismo de
aquél. El cristianismo suavizé la formalidad y en su lugar dio un impuiso al

consensualismo.

Con la revolucién francesa se dio un giro méas extremo al tratado de las
obligaciones y se tuvo como absoluto el principio de la autonomia de la
voluntad, el cual consideraba que los contratantes eran los Unicos que
debian fijar las condiciones de las obligaciones que adquirian ya que se

encontraban en un plano de igualdad. Con el arribo de doctrinas socialistas

®  Pérez Bautista, Miguel Angel. Obligaciones. Pag. 19
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en la imposicion de limites al hasta entonces absoluto principio de

autonomia de la voluntad, fundamentados primordiaimente en razones de

convivencia social.

Muchos autores han proporcionado su propia definiciéon de la obligacion. Hay
quienes se decantan por la tradicién romana y en ese sentido subrayan el
aspecto pasivo; otros procuran un balance tomando en cuenta los aspectos
pasivos y activos de la relacién; un tercer grupo prefiere tomar en cuenta el

elemento activo y omite el pasivo.

“El deber juridico normativamente establecido de realizar u omitir
determinado acto, y a cuyo incumplimiento por parte del obligado es
imputada, como consecuencia, una sancion coactiva; es decir, un castigo

traducible en un acto de fuerza fisica organizada.”'°

Es la relacién juridica en virtud de la cual una persona, para satisfacer
intereses privados, puede exigir de otra una determinada prestacion, que,

caso de ser incumplida puede hacerse efectiva sobre el patrimonio de ésta.

Es la relacién juridica establecida entre dos o mas personas, por virtud de la

cual una de ellas el deudor, se constituye en el deber de entregar a [a otra

10 Thid. Pag. 21.
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cual una persona es compelida a hacer o a no hacer alguna cosa a favor de

otra.

1.4. Caracteres de la prestacion en el derecho de obligaciones

El derecho de obligaciones tiene singular importancia dentro del campo del
derecho civil. En todo ordenamiento juridico se entrelazan, se complementan

o se oponen los derechos y las obligaciones.

“Es la facultad de exigencia de una situacidén juridica y el deber de
manifestacion de una conducta que no lesione, sino que se adecué a esa
situaciéon. Al derecho privado le interesan, y consecuentemente al derecho
civil, las manifestaciones de voluntad por cuyo medio la persona, individual o

juridica.”™

Se coloca en situacion de que otra u otras personas puedan exigir la
observancia de determinada conducta para obtener cierta prestacion, ya sea
debido a que se encuentra previsto legalmente; o debido a que la misma ley
permite la exigencia de medios adecuados y en virtud de haberse originado
a través de una manifestacion volitiva creadora precisamente de

obligaciones.

1 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil I. Pag. 61.
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la actualidad, probablemente no originados debido a la mutacién de la

esencia de sus preceptores como también por la adecuacion de los mismos
a nuevos aspectos de antiguas figuras o a nuevas figuras juridicas que han

surgido en el espacio en que su accion se patentiza.

“Fue en el derecho romano que el derecho de obligaciones cobré forma,
contenido y luminoso vigor, y aun perduran a pesar de numerosas
mutaciones obligadas por el natural proceso de la evolucién. La influencia
del derecho romano ha sido y continta siendo decisiva, evidente, por
supuesto entendida, en su justo alcance, como una proyeccion de grandes

principios, hasta ahora insuperada.”"?

La anterior cita sefiala que en el derecho romano fue de donde tomé forma y
contenido el derecho de obligaciones, siendo la influencia del mismo de

importancia en la actualidad.

Las definiciones modernas de la obligacion no se alejan de la influencia del
derecho romano, ello debido a que la esencia de dicha figura juridica en

estudio se considera sostenida mediante la historia, y en tal virtud el

2 Ibid. Pag. 67.
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conceptualizacién de las obligaciones

“Es la relacién juridica en virtud de la cual una persona llamada deudor le
debe a una determinada prestacién a otra denominada acreedor, el cual

tiene la facultad de exigirla, constrifiendo a la primera a satisfaceria.”3

La cita anterior sefiala otra definiciéon de obligacién, indicando que consiste
en la relacién juridica en la cual un sujeto denominado deudor le debe una

prestacién a otra llamada acreedor.

La obligacién consta de los siguientes elementos: personal 0 subjetivo y el
real u objetivo. El elemento personal o subjetivo como también se le

denomina consiste en toda obligacién determinada.

Después de constituida la obligacién, el sujeto activo se encuentra llamado a
exigir y el sujeto pasivo lo estd a cumplir. Por regla general, el sujeto activo
o acreedor en una obligacién, es a su vez sujeto pasivo o deudor, debido a
que la contraprestacidon a la cual se encuentra llamado a hacer efectiva, y el
sujeto pasivo o deudor es a la vez también sujeto activo o acreedor en lo

que respecta a dicha contraprestacion.

13 Pérez Bautista. Op. Cit. Pag. 34.
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prestacién, o sea aquella conducta o comportamiento a que el deudor se

comprometid y que el acreedor esta legalmente capacitado para exigir del

mismo.

“Ello, no ha sido siempre el criterio que predomina. Originalmente, la
doctrina se refirié al objeto de la obligacion haciéndolo sinénimo de la cosa o

del resultado objetivo del hacer del deudor.”'*

En la actualidad, es predominante la tendencia a la consideracién de que el
objeto de la obligacion es con propiedad la prestacién y consiste en la
conducta o el cofnportamiento que el acreedor espera y puede y esta
capacitado a exigir del deudor, la cual es una conducta que en ultimo
término es incidente en dar, hacer o no hacer una cosa, derivado del

cumplimiento de una obligacién.
1.5. El acuerdo de voluntades base de un negocio juridico

El negocio juridico es una manifestacion de voluntad privada dirigida a un fin
practico aprobado por el derecho y, como tal, capaz de producir efectos
armonizantes con el fin querido en las condiciones y en los limites

determinados por el mismo derecho. Es el acto de autonomia privada

14 Ibid. Pag. 37.
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intereses, en relacién con los intereses de otras personas, y a cuyo acto el

derecho objetivo atribuye unos efectos juridicos precisos, de conformidad
con la funcibn econdémico-social caracteristica del tipo de negocio

realizado.”®

El acto juridico, segin el resultado operado en relacién con el
comportamiento de la voluntad dirigida a producirlo, puede ser licito o ilicito.
El acto juridico licito es lo que modernamente recibe el nombre de negocio
juridico; el acto juridico ilicito constituye el delito. Negocio juridico es el
acto del hombre encaminado a lograr fines licitos y por ello encuentra la

tutela de la ley.

La consagracién del negocio juridico como término técnico y figura basica de
la dogmatica del derecho privado, se debe al esfuerzo de los juristas
alemanes para sistematizar la ciencia juridica. El negocio juridico puede
definirse como la manifestacién libre y consciente de la voluntad dirigida a
lograr fines determinados reconocidos y protegidos por el ordenamiento

juridico.

15 Pérez Bautista, Op. Cit. Pag. 24.
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proceso formativo, se distinguen los negocios unilaterales, cuya formacién

depende de la voluntad de un solo individuo como el testamento, de los
negocios bilaterales, en los que intervienen dos partes, por lo menos, cada
una de las cuales formula una declaracién de voluntad, como en los

contratos.

Contrariamente, delito es el acto voluntario que lesiona un interés o derecho
ajeno y por tal razén la ley castiga a su autor con una pena. Objeto de
estudio en esta parte sera el negocio juridico, porque constituyen una de sus
fuentes, ya que acarrean para el autor la obligaciéon de reparar el dafio que

el acto ilicito ocasiona a la persona de la victima.

Con el negocio el individuo no viene a declarar que quiere algo, sino que
expresa directamente el objeto de su querer, y este es una regulacién
vinculante de sus intereses en las relaciones con otros. Se caracteriza el
negocio como una manifestacion de voluntad dirigida a producir efectos

juridicos.

“Hay negocios onerosos y gratuitos o lucrativos, los primeros son aquellos
en que la parte que adquiere un derecho suministra a su vez a la otra una

contraprestacion, en el segundo la adquisicion se produce sin que exista
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de otra, como acaece en la donacién.”'®

“El término negocio juridico es traducido del aleman rechtsgeseichaft, ese
término es figura fundamental dogméatica del derecho privado se debe a los
tratadistas alemanes denominados pendentistas tales como Surginy, Hugo
Heisen, y Tribut. En el siglo XIX el término del negocio juridico es aceptado
de manera unanime por la doctrina alemana, la belga y la doctrina austriaca,

posteriormente divuigada en el resto del mundo.”"”

Es la declaracién o acuerdo de voluntades, con que los particulares se
proponen conseguir un resultado, que el derecho estima digno de su
especial tutela, sea en base s6lo a dicha declaracion o acuerdo, sea

completado con otros hechos o actos.

En Guatemala, en general se entiende que el negocio, son actos que se
fundamentan en la declaracién del ser humano, que van a crear modificar o

extinguir una relacién juridica como consecuencia de esa declaracion.

“Es la declaracion o declaraciones de voluntad privada, encaminados a

producir un fin practico juridico, a las que el ordenamiento juridico, bien por

16 Ibid. Pag. 44.
17 Ibid. Pag. 85.
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determinadas consecuencias juridicas...”8

“Es un acto integrado por una o varias declaraciones de voluntad privada,
dirigidas a la produccién de un determinado efecto juridico y a las que el
derecho objetivo reconoce como base del mismo, cumplidos los requisitos y

dentro de los limites que el propio ordenamiento establece...”!®

Se entiende de la definiciébn anterior que atendiendo a los efectos del
negocio se van a producir en vida de los otorgantes o si dependen del
fallecimiento del autor, se clasifican en inter vivos, como el contrato, y en

mortis causa como el testamento.

‘Es un acto juridico constituido por la declaracién de voluntad privada, pero
puede estar compuesto por méas declaraciones de voluntad y por otros
elementos, acto que el derecho tutela reconociéndolo como base para la
produccion de efectos que dicho derecho ordena tengan lugar en
congruencia con lo que a tenor de la declaraciéon se puede calificar de

querido.”?0

18 Espin Canovas. Op. Cit. Pag. 67.
Castan TobeRas, José. Derecho civil comin espaiiol. Pag. 24.
Armagnague, Juan F. Manual de derecho constitucional. Pag. 112.
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“Otra clasificacién distingue los negocios formales de los
primeros son aquellos de los cuales la ley prescribe a las partes el
cumplimiento de ciertas formalidades para expresar su voluntad, de tal

manera su inobservancia hace que el negocio no exista.”?

La forma tiene en esta clase de negocios valor constitutivo. Negocios no
formales son aquellos en los que las partes pueden expresar su voluntad de

cualquier manera, siempre que resulte clara y manifiesta.

De lo anterior cabe resaltar que se entiende que es un acto voluntario y licito
realizado de conformidad con una norma juridica que tenga por finalidad
directa y especifica, crear, conservar, modificar, transferir o extinguir

derechos y obligaciones dentro de la esfera de lo que es el derecho privado.
1.6. Elementos y clasificacion del negocio juridico

El contrato es por ende, una institucién juridica de gran importancia y
significacion social. A través de él, una inimaginable cantidad de personas
traban vinculos que persiguen los mas variados fines: enriquecimiento,

caridad, cooperacién, acuerdos.

2 Borja Soriano, Manuel. Teoria general de las obligaciones. Pag. 48.
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etapas anteriores al Derecho Romano, en donde se le consideraba una

solucién pacifica exclusiva para el casus beli provocado por el delito, hasta
las ideas liberales del siglo XIX que configuraron al contrato como base y
justificacién del ordenamiento juridico, preconizando la voluntad de los

particulares contratantes como la piedra angular de la contratacién.

Modernamente, la vision liberal del contrato ha sufrido algunas
modificaciones influenciadas principalmente por teorias sociales o
colectivistas que, aunque reconocen la importancia de la autonomia de la
voluntad en la generaciéon de vinculos contractuales, someten aquélla al

respeto de las leyes, la moral y el orden publico.?

En el negocio juridico existen elementos esenciales, tales como la
capacidad, que es la aptitud que tiene una persona, para realizar actos,

contraer obligaciones y tener derechos.

‘el negocio juridico bilateral dirigido a constituir, modificar o extinguir un
vinculo juridico de contenido patrimonial o econémico.” El mismo autor
espafiol nos proporciona su definicion de contrato al que considera como

‘aquel acuerdo de voluntades, anteriormente divergentes, por virtud del
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SECRETARIA €4

P

caracter patrimonial.t®

La voluntad cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por otros signos
que son inequivocos con referencia a determinados objetos el querer, en ia

realizacidn de un contrato.

El objeto tiene ciertos requisitos que deben ser establecidos tales como los

siguientes:

Que no sea contrario a la ley;

Que sea posible;

Que no sea contrario a las buenas costumbres;

Que no sea contrario a la moral.

“‘Acuerdo de voluntades, entre dos 0 mas personas, con el objeto de crear
entre ellas vinculos de obligaciones y también documento escrito destinado

a probar una convenci6n.”®

Respecto a los elementos accidentales, puede mencionarse la condicién;

gue es una limitaciéon impuesta voluntariamente al celebrarse el negocio por
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la cual sus efectos dependerdn para extinguirse 6 producirse de

acontecimiento incierto o futuro.

“El contrato “se define como un acuerdo de voluntades para crear o
transmitir derechos y obligaciones; es una especie dentro del género de los
convenios. El convenio es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir,
modificar o extinguir obligaciones y derechos reales o personales; por lo
tanto, el convenio tiene dos funciones: una positiva, que es crear o
transmitir obligaciones y derechos, y otra negativa: modificarlos o

extinguirlos.”2°

El término es una limitacién impuesta voluntariamente al celebrarse el
negocio, por la cual se desea que sus efectos se produzcan desde o hasta
un momento cierto. El negocio a plazo existe del instante que se manifiesta
la declaracién de voluntad, aunque su eficacia queda supeditada a que se

cumpla el plazo establecido.

La declaracion de voluntad es aquel acto responsable que exteriorizado,
demuestra los deseos de una persona, con el propédsito de producir efectos
juridicos mediante la comunicacion de la voluntad contenida en a la
expresion, tiene una intencion traslativa de interés sobre un resultado. El

silencio puede valorarse como verdadera declaracion de voluntad que da
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nacimiento al negocio o lo modifica, cuando expresa o tacitamente se le
atribuye el significado de aceptacion. El modo es una determinacion que se
incorpora al negocio juridico con el fin de que sus efectos queden ampliados
imponiendo una carga o un gravamen. Puede consistir en dar, hacer o no

hacer.

1.7. Caracteristicas

Como caracteristicas principales del negocio juridico se encuentra la
Declaracién de voluntad encaminada a producir un efecto juridico; que es un
acto juridico y es una conducta humana; consiste en una declaracién o
varias declaraciones de voluntad, ese efecto esta protegido o reconocido por

la ley, por el derecho.

1.8. Estructura del negocio juridico

Son los presupuestos de validez sin los cuales el ordenamiento legal no
otorga sancién juridica al acto de autonomia privada, ni reconoce siquiera

que el negocio juridico adquiera existencia.

La creacidon, modificacion y extincion de obligaciones también es una nota
caracteristica. Nétese que en sélo una de las definiciones proporcionadas se

menciona que el contrato, es tanto el acuerdo mismo, como el documento
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perfectamente con la legislacidon civil guatemalteca, ya que ésta reconoce

como validos los contratos celebrados en forma verbal siempre que no
exceda de trescientos quetzales, o de mil quetzales si el contrato es de
naturaleza mercantil, tal y como lo establece el Articulo 1575 del Cédigo

Civil.

‘La dogmatica moderna ha calificado como presupuestos de validez vy
elementos del negocio juridico. Los sujetos de una relacién negocial gozan
de libertad para integrar su contenido de la manera mas conveniente a sus
intereses, pero el derecho objetivo acepta esa regulaciéon privada si el
negocio va acompafiado de ciertas circunstancias o requisitos extrinsecos

necesarios para que tenga eficacia juridica.”?

En el negocio juridico la capacidad de obrar, esto es, a la aptitud legal o
juridica que deben tener los sujetos de una relacidon negocial para ejercer

por si mismos sus derechos.

Comprende dentro de si dos aspectos, primero el poder de proceder a la
regulacion de esos intereses concretos, o que supone normalmente la

exigencia de que esos intereses sean propios.

2 Contreras Ortiz, Rubén Alberto. Obligaciones y negocios juridicos civiles. Pag. 57.
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enfermedad mental, no pueden celebrar un negocio juridico valido porque

seria nulo de pleno derecho.

La legitimacion de las partes entraia la especifica competencia de los
sujetos para realizar el negocio de que se trate, competencia que descansa
en la relacién en que las partes se encuentren respecto de los intereses que

van a constituir el objeto del negocio.

“No sélo que se posea la genérica capacidad de disposicion, sino también un
especifico poder para disponer de esa cosa concreta, el cual faltara cuando
la cosa no pertenezca en propiedad a la parte que realiza el negocio. Ese
especifico poder de disposicion, es precisamente la legitimaciéon, que
significa, por tanto, un titulo mas en la capacidad de obrar que los sujetos
deben poseer. EIl segundo aspecto se refiere a la idoneidad de las partes
que celebran un determinado negocio para convertirse en sujetos activos o
pasivos de la relacién, lo cual viene a entrafiar un grado mas en la

capacidad de derecho de las mencionadas partes.”®

El impedimento legal que prohibe al tutor adquirir los bienes de su pupilo o

al gobernador de provincia los fundos situados en terrenos de su

=3 Giménez Arnau, Enrique. Derecho notarial. Pag. 65.
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imposibilita realizar el negocio juridico de compraventa.

El tercer presupuesto de validez del negocio supone que los bienes o0 cosas
sobre los que versa el negocio 0 que constituyen la materia de el, sean

susceptibles de experimentar la regulacién que de ellos hagan las partes.

La instituciéon del contrato encierra elementos de naturaleza varia. Asi, los
esenciales son aquellos que sin su concurrencia no se concibe siquiera el
contrato consentimiento, capacidad, objeto y causa, sobre ellos no puede
actuar la autonomia de la voluntad de los contratantes. Los naturales son
aquellos que normalmente acompafnan al contrato, y la ley presume su
existencia, la autonomia de la voluntad si puede actuar sobre ellos,

pudiendo incluso excluirlos.

Finalmente, los accidentales —plazo, condicién y modo-, son los que soélo
existen cuando las partes, los agregan expresamente al acto para modificar
sus efectos propios. Son accesorios y solamente existen por la fuerza que

les da la voluntad de las partes.??

El Articulo 1251 del Cddigo Civil regula parcialmente los elementos

esenciales del negocio juridico: “El negocio juridico requiere para su
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que no adolezca de vicio y objeto licito.”

En cuanto a los elementos accidentales, el articulado legal citado norma o
concerniente a los negocios juridicos condicionales y el plazo en capitulos
especiales que comprenden los Articulos 1269 al 1278 y 1279 al 1283,

respectivamente.
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CAPIiTULO II

2. Los contratos y el contrato de promesa de compraventa

“El contrato en general se considera como la convencién y el acuerdo de
voluntades que recae sobre un negocio juridico que tenga por objeto crear,

modificar o extinguir algin derecho, destinado a producir efectos.”?

Es un negocio bilateral o muitilateral por cuanto requiere el concurso de dos
o mas voluntades. Lo anterior constituye el género con respecto a los

contratos.

2.1. Los contratos

El verdadero sentido de la convencién, establecer su contenido y alcance
frente a otras expresiones analogas como pacto y contrato. El pacto, se
diferencia de la convencién, en que esta Gltima son relaciones que carecen

de accidn, debido a que solamente engendran una excepcion.

La denominaciéon contrato, se aplica a todo acuerdo de voluntades
reconocido por el derecho civil, el mismo va dirigido a crear obligaciones

civilmente exigibles.

2 |bid. Pag. 49.
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conoce como derechos de crédito. Con el paso del tiempo, el pacto se fue

asimilando al contrato al otorgarie acciones para exigir su cumplimiento en

la via judicial.

2.2. Generalidades de los contratos

Estaba siempre protegido por una accién que le atribuia plena eficacia
juridica, cosa que también ocurria con algunos pactos que no entraban en la
categoria de contratos, pero existia también un gran nimero de
convenciones o pactos, que debian ser cumplidos por los sujetos obligados

en la relacién.

A diferencia de los contratos, no estaban provistos de accién para exigir su
cumplimiento y carecian totalmente de nombre, siendo ineficaces en su

ejecucién.

El hecho de que la voluntad de las partes constituya el elemento
fundamental de las convenciones, forma ley entre las partes, y las
obligaciones conforme a las disposiciones que contiene, es por ello que este
principio es reconocido por el derecho romano como de derecho natural. Se

admite que toda convencion no reprobada, hace nacer una obligacion natural
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entre las partes contratantes y quienes son los que personaimente
obligan, pero para que la obligacion tuviese fuerza ejecutoria, ademas

debiera tener una causa civil.

2.3. Definicion

“El negocio juridico, es el pacto o convenio entre partes que se obligan
sobre materia o cosa determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser

compelidas.”®

Es una programaciéon objetiva de intereses, es una manifestacion de
voluntad dirigida a un fin practico tutelado por el ordenamiento juridico que
produce los efectos queridos por las partes, en la cual se crean derechos y

obligaciones.

El Cédigo Civil Decreto Ley 106, preceptia en el Articulo 1517 que: “Hay
contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o

extinguir una obligacién.”

De lo anterior, se concluye que el contrato es el acuerdo de sujetos de
derecho que manifiestan su voluntad para dar nacimiento, modificar o

extinguir una relacion juridica de naturaleza patrimonial, que se inscribe en

% Ossorio. Op. Cit. Pag. 56.
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determinado.

“Es el acuerdo de dos 0 mas personas sobre un objeto de interés juridico, y
el contrato constituye una especie particular de convencioén, cuyo caracter

propio consiste en ser productor de obligaciones.”?

El objeto del contrato es la prestaciéon o prestaciones que las partes resultan
obligadas a rendirse en virtud del acuerdo. La prestaciéon puede recaer sobre
una conducta del sujeto obligado, la que puede referirse al destino de una
cosa. E| acuerdo de voluntades, es el querer interno que, manifestado bajo
el consentimiento, produce efectos de derecho. Todo contrato exige el libre

consentimiento entre las partes que lo forman.

El Articulo 1251 del Cddigo Civil establece: “El negocio juridico requiere
para su validez: capacidad legal del sujeto que declara su voluntad,

consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito.”

El consentimiento se manifiesta por la concurrencia de la oferta y de la
aceptacion sobre la cosa y la causa que han de constituir el contrato. Sera

nulo el consentimiento prestado por error, violencia, intimidacién o dolo.

% Hernandez Camey, Emma Y. El contenido y forma del protocolo de! notario. Pag. 98.
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ECRETARIA

1A

2.4. Clasificacion de los contratos

Para establecer una clasificaciéon de los contratos, se debe tener claro que
son una especie dentro del género de los convenios. El contrato crea
derechos reales o personales, o bien los transmite; pero el contrato no

puede crear derechos distintos.

Existen contratos que originan exclusivamente derechos personales, otros
que crean derechos reales y personales y pueden existir contratos que
exclusivamente tengan el objeto dar nacimiento a lo que conocemos como

derechos reales.

No puede referirse ni a la creaciéon ni a la transmision de derechos no
patrimoniales. En los derechos y obligaciones que engendra o transmite, no

solo hay derechos personales, sino también reales.

La divisién de los contratos es breve y clara, se encuentra en el Cédigo Civil
del Articulo 1587 al 1592, divisién que se enuncian una clasificacién legal,
que es de observancia obligatoria, para las partes que deseen celebrar
algun negocio juridico, encuadrando la voluntad de las partes a las normas
que regulen el contrato que se celebrara estableciéndose de la manera

siguiente, los unilaterales y bilaterales se encuentran contenidos en el
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la obligacién recae solamente sobre una de las partes que celebran el

contrato. Se consideran bilaterales si ambas partes se obligan

reciprocamente a cumplir con aigo.

Respecto a los consensuales y reales, estan contenidos en el Articulo 1588
del Cédigo Civil establece que los contratos son consenstales cuando basta
el consentimiento de las partes para que sean perfectos; y reales cuando se

requiere para su perfeccion la entrega de la cosa.

En relacién a los principales y accesorios, el Articulo 1589 del Cddigo Civil
desarrolla a los mismos determinando que los contratos son principales
cuando subsisten por si solos; y accesorios, cuando tienen por objeto el

cumplimiento de otra obligacién.

En cuanto a los onerosos y gratuitos se refiere a un tipo de contrato que se
encuentra contenido en el Articulo 1590 del Cédigo Civil, en el cual se
establece que son onerosos cuando se estipulan provechos y gravamenes
reciprocos; y gratuitos cuando el provecho es solamente de una de las
partes. Referente al conmutativo y aleatorio el Cédigo Civil establece en el
Articulo 1591 que el contrato conmutativo cuando las prestaciones que se

deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte
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cause éste.

Es aleatorio, cuando la prestacion debida depende de un acontecimiento
incierto que determina la ganancia o pérdida, desde el momento en que ese

acontecimiento se realice.

Sobre a los condicionales y puros el Articulo 1592 del Cédigo Civil preceptua
que los contratos son condicionales cuando la realizacibn o cuya
subsistencia depende de un suceso incierto o ignorado por las partes. Se
establece que los absolutos, son aquellos cuya realizacion es independiente

de toda condicion.

Respecto a clasificacién doctrinaria se enuncia una clasificaciéon no legal de
los contratos, pero establecida generalmente para objetos de estudio siendo

la siguiente:

- Preparatorios;

- Traslativos de dominio;

- De uso, goce y disfrute;

- De garantia como la fianza;
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- Aleatorios como las rifas y las loterias;

- Nominados o innominados.

2.5. Forma de los contratos

Un aspecto importante a determinar de los contratos es lo referente a sus
formalidades, al respecto existen dos clases de formalidades que son las
generales y las especificas, las primeras son las formalidades aplicables a
todo contrato y las segundas son las especiales al contrato que se pretenda

celebrar.

La formalidad de la escritura publica para documentar el negocio juridico,
aunque no obligada para todos los contratos, resulta requisito esencial para

algunos de ellos.

El Articulo 1518 del Cédigo Civil establece las formalidades generales
indicando que los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de
las partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad como
requisito esencial para su validez. Legalmente en Guatemala, las personas

pueden contratar y obligarse en las siguientes formas:

- Por escritura publica;
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- Por correspondencia; y verbalmente.

El Articulo 1576 del Cédigo Civil preceptia que: “Los contratos que tengan
que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor,
deberan constar en escritura puablica. Los contratos debieran celebrarse
siempre en escritura publica, debido a la certeza y seguridad juridica
existente y la relacién del derecho notarial con el derecho registral, casi
todos los instrumentos que el notario autoriza, llegan en definitiva a los
distintos registros publicos, para que sean operados. Sin embargo, los
contratos seran validos y las partes pueden compelerse reciprocamente al
otorgamiento de escritura publica, si se establecieren sus requisitos
esenciales por confesién judicial del obligado o por otro medio de prueba

escrita.”

Los denominados contratos solemnes deben constar en escritura ptblica, sin
cuyo requisito esencial no tendran validez, estos contratos solemnes son,

por ejemplo:

Cuando se amplia, ratifica, o modifique un contrato, debe hacerse en la

misma forma que se hizo con el contrato original, es decir, si se celebré en
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también en escritura pulblica. La sociedad mercantil, el fideicomiso, el

mandato, la donacidn, la renta vitalicia y la compraventa.

2.6. Las obligaciones

“La obligacion, es el acto integrado por una o varias declaraciones de
voluntad privada dirigida a la produccién de un determinado efecto juridico y
a la que el derecho objetivo reconoce como base del mismo, cumplidos los

requisitos y dentro de los limites que el propio ordenamiento, establece.”?’

Las obligaciones, como se encuentra sefialadas en el Articulo 1251 del
Cédigo Civil, se regulan por lo que es el negocio juridico, postulando sus
elementos; capacidad del sujeto que declara su voluntad, consentimiento

que no adolezca de vicio y objeto licito.

El ordenamiento juridico civil evidencia dos elementos basicos para que el
negocio juridico sea vaélido y, a la vez le proporcionan el doble sentido como

negocio o como exteriorizacién formal: El personal y el material que le dan.

Como elementos de las obligaciones, el primero de los elementos béasicos de

las obligaciones es el personal conformado por la persona, tanto desde el

7 |bid. Pag. 99.
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punto de vista individual o fisica como las entidades a las que

reconoce y personalidad juridica, las sociedades.

Resulta el negocio juridico con ocasion de la declaraciéon que una o mas
personas, unilateral o bilateralmente, desean dar forma a lo que resuelve o
conviene para crear, modificar o extinguir una obligacién o un derecho y ello
es lo que revela la intencionalidad que tienen de hacer realidad esos
deseos, pero sujetas a las condiciones y requisitos de capacidad de quien

declara la voluntad sin ninguna clase de vicio afectante.

Los negocios juridicos unilaterales se deciden por voluntad manifiesta de
una persona, sin que en su formalizacidén intervenga otra; son resultado de
la decision que una persona con el objetivo de crear, modificar o extinguir
obligaciones y por ser propios de ella, estd desprovisto de modos o forma
accesorias pues no necesitan de otra manifestaciéon para que surtan las
consecuencias deseadas, tal como sucede con la institucion denominada

testamento.

Los negocios juridicos bilaterales, sélo surgen cuando existe la decisiéon de
dos o mas personas o voluntades concurriendo para producir un resultado
deseado, tal como sucede en caso de la transaccién o el reconocimiento de

una deuda en las cuales la voluntad de las personas interesadas es resolver
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a favor de otra; mas, en ambos casos, intervienen las voluntades de dos o

mas personas para que surjan los derechos y las obligaciones.

La bilateralidad que conforma el negocio juridico califica la existencia de una
convencion (del latin venire cum, venir juntos), experimentando la reunién de
dos o mas personas que, voluntariamente, deciden ligarse a través de una

relacion derecho — obligacion.

Esta convencion la categoriza el Articulo 1571 del Cdédigo Civil cuando
preceptlia que “hay contrato cuando dos o mas personas convienen en
crear, modificar o extinguir obligaciones”, similar a la idea del Derecho
Romano, acerca de que significaba tanto consentimiento como acuerdo y se
diferenciaba del contrato por las rigurosas exigencias formales para
constituirlo, pues, lo que existe es la comunicacién de las voluntades

intervinientes en el acto o negocio juridico.

Para que el negocio juridico y el instrumento publico que lo contiene tengan
plena validez, pueda probarse su existencia y permitir verificarlo y cumplirlo,
requiere de la forma que la ley sefiala y, aun cuando las estipulaciones
legales o0 que las personas intervinientes establezcan dentro del marco legal

amplien o interpreten lo que la ley expresa, quedan prohibidos los objetos

44


emiimpresos02
Cuadro de texto


concluir en la circunstancia de que el elemento material del negocio juridico

y los requisitos de forma sefialados legalmente, no son necesariamente una
misma cosa, sino apreciaciones distintas de lo que uno y otro es, porque la
convencién deseada y el medio de probarla exige alguno de los modos
previstos por la ley, mas de conformidad con la legislacién nacional sélo se
manda probar la existencia y, en caso de ocurrir situaciones inapropiadas o

ilegales, comprobarlas y resolverlas.
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CAPITULO 1l

3. El contrato de promesa

Este contrato recibe diversas denominaciones: promesa de contrato,
precontrato, ante contrato o contrato preliminar. Por medio de este negocio

juridico se asume el compromiso de celebrar un futuro contrato.

“Este negocio juridico surge del acuerdo de voluntades para celebrar un
contrato futuro, naciendo para las partes la obligacién exigible incluso por
ejecucion, de la conclusion del contrato prometido. Asi lo considerd un
sector doctrinario, mientras otro sostenia que lo que corresponde en caso de

incumplimiento es una indemnizacién por dafios y perjuicios.”?®

Muchas veces, las personas interesadas en la celebracién de un contrato
no cuentan con los bienes que serviran de prestacion y contraprestacién del

mismo, o simplemente desean diferir su celebracién.

Una actividad personal consistente en prestar el consentimiento para
celebrar el contrato prometido, por lo que los efectos del incumplimiento del

precontrato se reducirian siempre al resarcimiento del dafo, por no ser

28 Espin Canovas. Op. Cit. Pag. 67.
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posible sustituir judicialmente en la sentencia condenatoria,

consentimiento de la parte que incumplio.

La figura del contrato de promesa surge entonces como alternativa juridica
para los potenciales contratantes, que quieran celebrar un contrato a futuro

y garantizar su cumplimiento.

Su objeto es considerado como la actividad del obligado consistente en

prestar su consentimiento para el contrato prometido.

Quienes sostienen este punto aseguran que, en caso de incumplimiento del
contrato, sus efectos se resolverian siempre en el pago de una
indemnizacioén por dafios y perjuicios, toda vez que no se podria ejecutar
judicialmente pretendiendo sustituir la voluntad del remiso por medio de la

sentencia.

El Cbédigo Civil guatemalteco, al respecto, establece la posibilidad de
ejecutar el contrato prometido en rebeldia del promitente, debiendo el juez
otorgar la respectiva escritura para daf forma legal al contrato prometido,
segun lo establece el Articulo 1682 de dicho cuerpo legal. Habria que
analizar dicha disposicion a efecto de establecer una posible violacion al

principio de autonomia de la voluntad.
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3.1. Pacto de celebrar un acto juridico a futuro

“Es el pacto a celebrar un acto juridico a futuro o también conocido como -
ante contrato- que tiene como finalidad la de contratar, teniendo como
caracteristica principal que debe ser por escrito, cabe mencionar que los

elementos de este contrato.”?®

Es la voluntad de los contratantes esta puede ser unilateral o bilateral y se
debe establecer un plazo ademas de que debe existir la formalidad conforme
a la ley, debe ser por escrito y la capacidad de los contratantes para que

puedan celebrar dicho acto juridico.

El contrato de promesa crea un estado de derecho preliminar para la
celebracién de otro contrato. El objeto y fin del contrato de promesa, es la
celebracion en el futuro de un nuevo contrato, de naturaleza diferente, que

se queda especificado en el que contiene la promesa.

Su funcién y fin es la celebracion en el futuro otro contrato diferente entre
las mismas partes o sus cesionarios, nace una verdadera y real relacion
contractual, que tiene existencia y que genera derechos y obligaciones para

las partes en el futuro.

2 Murfioz, Nery Roberto. La forma notarial en el negocio juridico. Pag. 61.
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actualmente no pueden o no tienen voluntad de celebrar, es decir para una

fecha posterior.

En Guatemala, es posible celebrar contratos de promesa de casi todos los

contratos que establece el Codigo Civil.

El contrato a celebrarse posteriormente puede ser de cualquier clase, a
diferencia que ocurre en otros paises, donde el Unico contrato de promesa
es el contrato que se conoce con el nombre de promesa de compraventa.
Dentro de las caracteristicas del contrato de promesa, se pueden establecer
que el mismo es consensual ya que basta el consentimiento de las partes
para que el contrato se perfeccione y surta efectos, aunque el contrato

definitivo sea real.

Es formal porque debe revestir la forma que la ley exige para el contrato
principal y debe otorgarse en escritura pablica e inscribirse en el Registro de

la Propiedad cuando sea de derechos reales o transferencia de inmuebles.

Es gratuito puesto que, en su concepcién mas elemental, las prestaciones
de las partes se cumpliran al celebrarse el contrato prometido y sera en esa

ocasiéon cuando se realicen ios denominados provechos y gravamenes
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se pactan arras o si se paga una cantidad a una de las partes para inducirlo

a la celebracién del contrato preparatorio de un contrato a futuro.

El contrato de promesa es siempre principal, pues subsiste por si solo,
aunque su fin sea la celebraciéon de un contrato en una fecha posterior y el

que sera el definitivo.

Es bilateral puesto que ambas partes quedan obligadas al cumpliimiento del
contrato, se obligan reciprocamente y cada una es responsable hacia la otra

en caso de incumplimiento.

Unilateral denominado también de opcién, en el cual una sola parte puede
exigir el cumplimiento del contrato definitivo, en tanto que la otra, no tiene
derechos y soélo la obligacion de otorgar el contrato definitivo, cuando el
beneficiario se lo requiera, sin que pueda revocar la promesa que ya se ha

hecho.

La unilateralidad de la opcién tiene referencia Unicamente a los derechos
que derivan de la promesa y, por ello, nada impide que el objeto de la
promesa pueda ser un contrato bilateral. La opcién requiere para su validez

la aceptacion expresa del beneficiario y establece una relacién de caracter
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descritos en ella, si no ha sido facultado por el promitente.

El contrato de promesa es bilateral, cuando celebrado el mismo existen
derechos y obligaciones reciprocos para las partes que lo suscriben, quienes

se obligaran a través de la celebracion de un contrato.

3.2. Elementos del contrato de promesa

“Es un contrato por virtud del cual una parte 0 ambas se obligan dentro de

cierto tiempo a celebrar un contrato futuro determinado.”3

La promesa un auténtico contrato con el que comienza un iter negocial
complejo por el que se deja a la iniciativa de una o ambas partes la puesta

en vigor del contrato para un momento posterior.

En dicho contrato estan ya perfilados todos los elementos del contrato
futuro, asi como su contenido; de aquél nace una relacion contractual que
conoce dos fases: una primera, en la que se conviene el contrato
proyectado y se crea la facultad de exigirlo, y una segunda, iniciada con la

exigencia del cumplimiento de la promesa.

30 Puig Pefia Federico. Compendio de derecho civil espariol. Pag. 145,
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a celebrar entre ellas mismas un contrato. Su funcidén practica deriva de la

conveniencia de celebrar un precontrato cuando por falta de datos mas
concretos, o por prohibicion legal transitoria, etcétera, no sea posible
celebrar de momento el contrato a que se comprometen las partes para el

futuro, o bien, aun pudiendo celebrarlo, no se desea hacerlo todavia.”

Dentro de los elementos que constituyen al contrato de promesa, el que se
considera como un contrato preparatorio, se encuentran establecidos el
personal, porque el contrato se celebra entre dos partes, cada una de las
cuales debe tener capacidad para obligarse. Se requiere de ambas partes
tengan la capacidad de ejercicio y si una de las partes fuere incapaz,

debera actuar por medio de su representante legal.

A los sujetos que manifiestan su voluntad en el Contrato de Promesa se les
denomina promitentes. Estos deben tener capacidad para obligarse y si
alguna de las partes fuere menor de edad, deberd ser representado
legalmente, acreditando la autorizacién judicial para celebrar el negocio en
los casos que asi lo requiera la ley. Desempefia una funcion relevante en el

contrato de promesa, puesto que la posibilidad del mismo se explica

3t Murioz. Op. Cit. Pag. 216.
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precisamente por qué las partes convienen en obligarse a otorgar

contrato futuro.

El objeto mediato del contrato de promesa es establecer el contrato futuro y
el objetivo inmediato del mismo seria la celebraciéon de dicho contrato futuro.
La licitud del objeto del contrato de promesa se determinara de conformidad
con las estipulaciones y pactos del contrato definitivo que las partes se

proponen celebrar.

El objeto de este negocio juridico puede dividirse en mediato e inmediato.
El objeto mediato es el contrato futuro y el objeto inmediato es la

celebracién de dicho contrato.

Deben definirse en el contrato de promesa los elementos naturales,
esenciales y accidentales del negocio futuro a fin de no dejar duda alguna
de los términos en que las partes se obligaron. Esto persigue evitar nuevas
negociaciones y expeditar la ejecucién judicial del contrato si hubiere

necesidad de ello.

Es esencial que en el contrato de promesa, se definan en forma completa y
detallada todos los elementos esenciales, naturales y accidentales,

condiciones, estipulaciones y normas del contrato futuro o, por lo menos, las
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partes, como para facilitar la labor judicial, en caso se tenga que promover

judicialmente la celebracién del contrato definitivo, pues si el contrato
preparatorio no define totalmente y al detalle todos los elementos de aquél o
no contiene estipulaciones que permitan determinarlos, al juez le sera
imposible ejecutar lo pactado y habria necesidad de un proceso declarativo,

para integrar los elementos accidentales del contrato que fueron omitidos.

Si en el contrato de promesa faltaren requisitos esenciales del contrato
futuro, la promesa no puede surtir efectos, porque no es claro y preciso en

su cumplimiento.

En Guatemala el Articulo 1575 del Cédigo Civil preceptia que: “El contrato
cuyo valor exceda de trescientos quetzales, debe constar por escrito. Si el
contrato fuere mercantili puede hacerse verbalmente si no pasa de mil

quetzales.”

Es necesario integrar las normas del Cédigo Civil concernientes a la forma
de los contratos y las propias de la promesa. Requiere que consten por
escrito los contratos que tienen un valor mayor de trescientos quetzales y
gque los contratos que deban inscribirse o anotarse en los registros,

cualquiera sea su valor, deberan formalizarse en escritura pablica.
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obligacion de celebrar un contrato futuro. La promesa de contrato debe

otorgarse en la forma exigida por la ley para el contrato que se promete

celebrar.”

En el presente caso, se toma como base la celebracién de un contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble, por lo que es imperativo que, al
estar inscrito el bien en el Registro General de la Propiedad, para que pueda
garantizarse la futura obligacién y exigirse su cumplimiento, incluso en la via

judicial.

El contrato de promesa, debera celebrarse en escritura publica, obviamente
por qué se debe garantizar el contrato a futuro, por lo que sera objeto de

inscripcién registral.

Como elementos Accidentales se pueden enunciar la condicién, el plazo, las
arras y la clausula penal constituyen los elementos accidentales del contrato

de promesa.

Por su parte el Articulo 1680 del Codigo Civil preceptia que: “Cuando la
promesa se refiere a la enajenacién del inmuebles o derechos reales sobre

los mismos, el contrato de inscribirse en el Registro de la Propiedad.”
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3.3. El efecto natural del contrato de promesa

Respecto al efecto natural del contrato de promesa es obligar a las partes a
la celebracion del contrato definitivo, de modo que, al otorgarse el contrato
prometido, se cumplen las obligaciones previstas en el contrato de promesa

y este se agota y deja de surtir efectos.

La celebracién de un contrato de promesa que se refiera a bienes
inmuebles, muebles identificables o derechos reales sobre éstos, no implica
la transferencia de ellos, ni afecta los derechos del propietario, sino
tnicamente crea para éste la obligacion de celebrar en el futuro un contrato
definitivo previsto, con sus consecuencias naturales en cuanto a tales bienes
y derechos. La existencia del contrato puede afectar a terceros, si aquél ha

sido anotado en el Registro de la Propiedad.

Si la promesa no se hubiere inscrito en el registro, el propietario o titular de
tales derechos puede usar, gozar y disponer de ellos, libremente, durante el
plazo de la promesa, con la obligacion de advertir al adquirente de la

existencia de la promesa, pero si la promesa se hubiere inscrito.

En caso de promesa unilateral, inicamente el incumplimiento del promitente

produce responsabilidades, ya que el optante no tiene obligaciones
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derivadas del contrato preliminar, y, por lo tanto, el no
derechos que le otorga la opcion, Gnicamente resulta en la extincion del
contrato, y en consecuencia, se dara la liberacién del promitente y el

cumplimiento de su obligacion.

“Habra compraventa cuando una de las partes se obligue a transferir la
propiedad de una cosa al otro, y esta se obligue a recibirla y a pagar por eila

un precio cierto en dinero.”*?

El propietario tampoco esta impedido de usar, gozar, enajenar o gravar la
cosa, pero dada la publicidad registrai, las obligaciones que aquél
corresponden, derivadas de la promesa, pasan al adquirente de la cosa o el
derecho y es a éstos a quienes el otro contratante o el optante puede dirigir

sus acciones.

El Cédigo Civil regula la promesa y la opcion en el mismo articulado. Por ser
de interés para la presente investigacion, se hara relaciéon al contrato de
compraventa, como uno de los compromisos futuros en los cuales se utiliza

el contrato de promesa de compraventa.

“Es un contrato consensual, por cuanto se perfecciona por el consentimiento

de las partes respecto a las condiciones del negocio; sinalagmatico, porque

32 Aparicio, Juan Manuel. Contratos. Pag. 145.
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una parte la entrega de una cosa y por la otra el pago de un precio en

dinero, y conmutativo pues las reciprocas prestaciones han de ser

equitativas.”33

En la presente investigacion, la compraventa, constituye el contrato futuro
que se espera celebrar, por lo que es importante determinar cuales son las
obligaciones que conlleva el contrato de promesa de compraventa y la
tributacion de impuestos que gravan al mismo, asi como la manera, tiempo y

forma de pagar los impuestos respectivos.

El Articulo 1790 del Cédigo Civil precepttia: “Por el contrato de compraventa
el vendedor transfiere la propiedad de una cosa y se compromete a

entregaria, y el comprador se obliga a pagar el precio en dinero.”

El contrato se perfecciona al momento en que se convienen en la cosa y el
precio, aunque ni fa una ni la otra se hayan entregado. El contrato de
compraventa tiene las siguientes caracteristicas, es oneroso porque en él se
estipulan gravamenes y derechos reciprocos, asi como el vendedor tiene la
obligacién de entregar la cosa en propiedad al comprador, tiene el derecho

de recibir de éste el precio en dinero e igualmente, a la obligacién del

33 Murioz. Op. Cit. Pag. 86.
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que se le transmita la propiedad de la cosa y se le entregue ésta.

Es bilateral por excelencia, ya que tanto el comprador, como el vendedor
resultan obligados, uno a entregar la cosa cuya propiedad transmitié al

comprador, y éste a pagar el precio.

Es traslativo de dominio y su efecto natural y fundamental es transmitir la
propiedad de una cosa al comprador, de alli que cualquier contrato en que
se transmita a la otra parte, derechos reales que no sean la propiedad, no
sera compraventa pura, sino alguna modalidad de ella, como cesién de

derechos o de créditos.

Es consensual porque queda perfecto entre las partes desde el momento en
que convienen en la cosa y en el precio, aunque ni la una ni el otro se hayan
entregado. Por lo tanto, existe el contrato entre las partes, desde que hay
consentimiento en la cosa y el precio. Es conmutativo es decir que las partes
pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cusa el

contrato, pues las prestaciones son ciertas y determinadas.

Es solemne en lo que se refiere a la produccion de efectos hacia terceros en

caso de compraventa de inmuebles y de otros bienes sujetos a registro,
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pues es necesario que el contrato se formalice en escritura publica y

realice su inscripcion en el Registro de la Propiedad respectivo. Es
sinalagmatico porque se crean obligaciones reciprocas de las partes, de

modo que cada uno es a su vez acreedor y deudor del otro.

Como elementos reales se encuentran la cosa vendida y el precio de la
misma. Debe ser licita, presente o futura, determinada o determinable. Las
cosas objeto de compraventa pueden ser, ademas, corpéreas o incorpéreas,

muebles o inmuebles, principales accesorias.

Como elementos personales del contrato de compraventa se encuentran el
comprador y el vendedor. Respecto a las partes de este contrato deben
tener capacidad de ejercicio para actuar en la celebracién de una

compraventa.

Si la transmision de dominio de la cosa no tiene un precio como
contraprestacion, se estaria ante una donacién u otro contrato, pero no en

presencia de una compraventa.

No pueden ser objeto del contrato los derechos derivados de la
personalidad, bienes que constituyen patrimonio familiar, derechos politicos.

No hay compraventa si los contratantes no convienen en el precio, o en la
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manera de determinario. Como caracteristicas del precio se determinan

siguientes: Pecunariedad, veracidad; determinacién; y que sea justo.
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CAPITULO IV

4. El plazo en el contrato de promesa de compraventa y los

obstaculos que presenta en la actualidad

El contrato de promesa, no podia ser de otra forma, se encuentra
comprendido en varias leyes guatemaltecas. Aunque en la configuracién del
contrato relacionado juega un papel importante la autonomia de la voluntad,
no podia escapar de la regulaciéon legal en cuanto a su forma, plazos y el

tratamiento fiscal, entre otras aristas.

En el faccionamiento del contrato de promesa de compraventa de un bien
inmueble, una de las partes denominadas promitente vendedor, ofrece en
venta a otro denominado promitente comprador un bien inmueble, para

realizar un contrato a futuro.

Estableciendo en ese momento, Gnicamente las condiciones en {as cuales se

realizara el contrato a futuro y plazo en que se formalizara el otro contrato.

4.1. EIl notario

“Es el profesional del derecho que ejerce una funcién publica, el mismo debe

recibir de sus clientes las necesidades que ellos exponen, dando forma legal
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publico adecuado a ese fin y confiriéndoles autenticidad.”*

El notario es definido en el primer Congreso Internacional del Notariado
Latino como el profesional del derecho encargado de una funcién publica
consistente en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las
partes, redactando los instrumentos adecuados a este fin y confiriéndoles
autenticidad, conservar los originales de éstos y expedir copias que den fe

de su contenido. Definicién aceptada en el derecho guatemalteco.

“La funcién notarial es el que hacer notarial; en sentido juridico la funcion
notarial es la verdadera y propia denominacién que cabe aplicar a las tareas
que realiza el notario en el proceso de formacion del faccionamiento de un

instrumento publico.”3

La actividad notarial tiene milenaria tradicion en el ejercicio de su funcién
asesora, formativa y autenticante de la voluntad de las partes, en las que se
incluyen el consejo, la mediacion, la conciliacién de sus intereses, para lo
que fue contratado por las partes contractuales y que debe adecuar a la

forma legal.

34 Alvarado Sandoval, Ricardo. El notario ante la contratacion civil y mercantil. Pag.19.

3% Borja Soriano, Manuel. Teoria general de las obligaciones. Pag.42.
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que el notario no es el asesor de ninguna de las partes en particular, debe

asesorar a todas las partes en sus derechos y obligaciones y el contrato a

formalizar.

La finalidad de su funcién es la aplicacién del derecho en forma pacifica,
como parte de la justicia preventiva y cautelar, por lo que se excluye su
actuacion en las etapas de desarrolio contencioso de las relaciones

juridicas.

Lo anterior aun cuando fuere requerido por una sola de ellas, de lo contrario,
habra incumplido uno de los deberes inherentes a su cargo, para el

faccionamiento de un instrumento publico.

En la mayoria de los casos, la funcién se cumple normalmente, formando
parte de la justicia cautelar del Estado, que pretende en general el bien
comun y convivencia social. Se respeta el precepto imperativo mediante la
actuacion de la conducta ordenada por el legislador, o en caso contrario, se
da mediante el cumplimiento de la sancién, por la infracciéon a la norma. Se
fundamenta en la legitimacion del orden juridico, mas que en la legalidad del
mismo; en el segundo caso el cumplimiento de la ley se da en el nivel de las

conductas por una de las dos vias establecidas en la norma legal.

65


emiimpresos02
Cuadro de texto


4.2. El instrumento publico

“Instrumento... Del latin instruere, instruir. En sentido general escritura

documento”.

De conformidad con el tecnicismo juridico, la palabra instrumento se
encuentra en decadencia, siendo sustituida por la palabra documento, ya
que en otras acepciones instrumento significa medio y asi se habla de

instrumentos de delito, instrumentos de labranza, entre otros.

“El otorgado o autorizado, con las solemnidades requeridas por la ley, por
notario, escribano, secretario judicial u otro funcionario piblico competente,
para acreditar algtin hecho, la manifestacion de una o varias voluntades y la

fecha en que se producen”¥

De lo expuesto, quedan establecidos los aspectos de forma y de prueba, los
cuales quedan enmarcados en los fines del instrumento publico. El mismo
trata al autorizar un instrumento de darle forma a la voluntad de las partes y
que esa voluntad plasmada en el elemento papel sirva de prueba de la

expresion de voluntad de los mismos.

36 Cabanellas. Op. Cit. Pag. 275.
37 Ibid. P4g.135.
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solemnizar o dar forma a actos o negocios juridicos y asegurar la eficacia de

sus efectos juridicos”.38

Respecto a los fines del instrumento publico se pueden enunciar los
siguientes, el ser prueba preconstituida y erpetia los hechos y las
manifestaciones de voluntad. Prueba en juicio y fuera de él, y da forma legal

y eficacia al negocio juridico.

4.3. EI protocolo notarial

Surge asi la necesidad de materializar la prueba, por lo que los hombres
idearon que al emitirse la voluntad se hiciera con solemnidades y quedara
grabada graficamente sobre un objeto material con la voluntad creadora,
constituyendo esta la primera fuente de la génesis del acto juridico que

ilamaron protocolo.

Este penetré en el derecho positivo y fue adoptado por la mayoria de las
legislaciones, y de esto se extrae que la existencia del protocolo, como una
forma de garantizar la conservacion y reproduccién de los instrumentos que

se autorizan.

b Giménez Arnau. Op. Cit. Pag. 95.
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El protocolo es la coleccion ordenada de las escrituras matrices, de

actas de protocolacién, razones de legalizacién de firma y documentos que
el notario registra de conformidad con la ley de conformidad con lo
establecido en el Articulo 8 del Cédigo de Notariado. Es necesaria e
importante para la funciéon notarial, para la conservaciéon del instrumento

publico, asegurandose asi los derechos de los otorgantes para un futuro.

El notario, esta facultado para expedir el testimonio, el notario que lo
autorizo y solo en casos excepcionales, puede autorizarlo otro; el cédigo

regula que los testimonios seran compulsados por el notario autorizante.

Puede ser por el funcionario que tenga el protocolo en su poder, si esta
legalmente autorizado para ejercer funciones notariales, o por el cartulario
expresamente encargado por el notario autorizante que esté temporalmente

impedido para hacerlo.

Los notarios para cumplir con los requisitos establecidos para utilizar su
protocolo, es el pago a la tesoreria del Organismo Judicial cincuenta
quetzales, cada afio, segun se establece del Articulo 11 Codigo de
Notariado. El protocolo se abre cada afio, con la escritura que sé facciona,
la cual llevara siempre el nimero uno y que principiara en la primera linea

del folio inicial.
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4.4, Los testimonios

Se define al testimonio como la copia fiel de la escritura matriz, extendida en
papel bond, sellada y firmada por el notario autorizante o por el que debe

sustituirlo.

El testimonio especial, lo remite el notario para el Director del Archivo
General de Protocolos, en el cual se cubre el impuesto del timbre notariai,

conforme al acto o contrato que contiene.

Conocido también como primer testimonio, es el que extiende al interesado
por parte del notario que lo autorizé, en el cual se cubre el impuesto a que

este afecto el acto o contrato que contiene.

Los testimonios pueden extenderse de conformidad con la ley, mediante
copias impresas en papel que podran completarse con escritura a maquina o
manuscrita. Por transcripcion o por medio de copias, fotocopias, fotostaticas
o fotografias de los instrumentos, casos en los cuales los testimonios se
complementaran con una hoja de papel bond, en la que se asentara la razén

final y colocaran los timbres respectivos.

El notario en el testimonio debera numerar, sellar y firmar todas las hojas.

Al final del instrumento se indicara el namero de hojas de que se compone,
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Refiriéndose al valor juridico de las copias o testimonios, al ser

considerados una representacion auténtica de la matriz, no necesitan ningan

reconocimiento para que hagan fe.

La legislacion guatemalteca le da valor probatorio de plena prueba a los
testimonios de las escrituras publicas, salvo el derecho de las partes de

redarguirlos de nulidad o faisedad.

Los casos de excepcién pueden darse cuando el notario que autorizo la
escritura, esta inhabilitado para ejercer y corresponde al director del archivo
general de protocolos, expedir el testimonio, como también los casos de

notarios fallecidos.

4.5. Diversas aristas legales del contrato preparativo

El Cédigo Civil regula lo relativo al contrato objeto de analisis en la Segunda
Parte del Libro V dentro del Titulo | denominado “De la Promesa y la
Opcién”, el cual se encuentra comprendido los Articulos 1674 a 1685,

inclusive.

Es por lo tanto un contrato tipico, y esta sujeto, como cualquier otro negocio

juridico, a las reglas que para éstos sefiala el cuerpo legal citado en la
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objeto y los efectos de los mismos.

El Cddigo Civil no seflala una definicion del Contrato de Promesa y se limita
en el primer parrafo de su Articulo 1674 a establecer que: “Se puede asumir

por contrato la obligacién de celebrar un contrato futuro”.

Las normas que rigen la forma del Contrato de Promesa, se encuentran en
las disposiciones especificas de dicho contrato y las aplicables a todo
negocio juridico. El segundo parrafo del Articulo 1674 preceptia: “La
promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley para el

contrato que se promete celebrar.”

Esta disposicién debe ser concordada con las normas del Capitulo Iil, Titulo
V de la Primera Parte del Libro V del Cédigo Civil. En ellas se regula lo
relativo a la forma de los contratos, estableciendo en el Articulo 1574 que
las personas pueden contratar por medio de escritura publica, por
documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar, por

correspondencia y verbalmente.

Se obliga a que los contratos que exceden de trescientos quetzales deben

constar por escrito, salvo en materia mercantil donde debe contratarse por
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escrito cuando el contrato supera los mil quetzales.

Los contratos que deban inscribirse en los registros deben constar en
escritura publica, sin importar el valor de los mismos. Esta disposicion
contenida en el Articulo 1576 debe concatenarse con lo preceptuado por el
Articulo 1125, que indica los titulos que deben inscribirse en el Registro de
la Propiedad, entre los que sobresalen los que acrediten el dominio de los
inmuebles y de los derechos reales impuestos sobre los mismos, asi como

los titulos traslativos de dominio de bienes inmuebles.

De lo anterior se colige, en cuanto al contrato de promesa, puede adoptar
cualquiera de las formas reconocidas por la legislacién civil. No es una
exigencia del Codigo Civil su otorgamiento por escrito, por lo tanto, puede

ser celebrado en forma verbal.

Siempre es recomendable hacerlo constar por escrito ya que constituye un
contrato preparatorio en el cual se deben definir las bases generales del
contrato definitivo prometido, y en ausencia de documento habria que probar

su contenido por medio de testigos y declaraciones de parte.

Debe cumplir con las mismas formalidades y requisitos que para el contrato

prometido sefiala la ley. Que cuando verse sobre bienes inmuebles o
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derechos reales sobre los mismos, debe otorgarse en escritura publica,
segun lo establece el Articulo 1680 del Cédigo Civil en concordancia con el
numeral 2°. del Articulo 1125 de dicho cuerpo legal. Debe tener las mismas
formalidades que el contrato definitivo; que, si éste requiere para su validez
la escritura publica, la promesa debera otorgarse también en escritura
publica; si se requiere el documento privado, la promesa podra extenderse
validamente en dicho documento, o bien, si el contrato es consensual, la

promesa seria valida verbalmente.

Otro sistema consiste en requerir, como lo hace el Cddigo Civil vigente, que
la promesa siempre conste por escrito, independientemente de que el
contrato definitivo sea consensual o formal. No se exige que la promesa
conste en escritura publica; simplemente en escrito que puede ser
documento privado o publico. Un tercer sistema consiste en disponer que la

promesa sea consensual.

Este sistema se rechaza en el orden practico y en la legislacién, por cuanto
dejaria a la memoria los elementos caracteristicos del contrato definitivo, y
esto seria fuente inagotable de controversias. En Guatemala se adopta el
criterio de que la promesa debe tener las mismas formalidades que el

contrato definitivo, al tenor del contenido del Articulo 1674.
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En cuanto a los efectos derivados del contrato, el Articulo 1534 del Cé
Civil preceptta: “Los que celebren un contrato, estan obligados a concluirio y
resarcir los dafos y perjuicios resultantes de la inejecucién o contravencion

por culpa o dolo.”

Esto es una aplicaciéon concreta del principio contractual del consensualismo
que consagra el aforismo latino pacta sunt servanda., Si se observa lo citado
en el Articulo 1518: “Los contratos se perfeccionan por el simple
consentimiento de las partes, excepto cuando la ley establece determinada
formalidad como requisito esencial para su validez” aparece configurado el

principio consensualista en nuestra legislacion civil.

Cada contrato produce sus peculiares efectos segin sean los elementos
caracteristicos de cada uno de ellos. Mas, hablando con generalidad, los
efectos de los contratos pueden circunscribirse a los que surgen entre las

partes y frente a terceros.

En el primero de los casos el contrato es irrevocable, tiene fuerza obligatoria
para los contratantes y ninguno de éstos puede sustraerse unilateralmente al
cumplimiento del mismo. En el segundo de los casos, el contrato deviene
inoperante, ya que su fuerza vinculatoria se limita a los contratantes siendo

ineficaz ante terceros.
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principios rectores que definen su fuerza vinculatoria entre las partes y su

ineficacia frente a terceros.”39

No se entiende la transferencia de los bienes objeto del contrato por la
celebracion de éste, ni afecta al propietario de los mismos en sus derechos de
disposicién, sino que unicamente crea la obligacion de la celebraciéon de un

contrato definitivo que incluira los bienes relacionados.

En caso de que el contrato no hubiere sido debidamente registrado, también
asiste al duefio de los bienes objeto del contrato de promesa, la facultad de
disponer de los mismos, con la obligacion de advertir al adquiriente de la

existencia previa de la promesa.

El promitente con derecho a adquirir la cosa puede reclamar del
promitente que incumplié el pago de los dafios y perjuicios o la
devolucién de las arras que haya recibido, dobladas. Véanse Articulos

1148 y 1805 del Codigo Civil.

En los casos de incumplimiento por cualquiera de los contratantes

proceden para el no culpable las facultades de exigir el pago de dafios y

3 Ricci, Francisco. Derecho civil. Pag. 178.
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perjuicios o de clausula penal, devolucidon de arras, o el procedimiento

ejecutivo de la obligacién de escriturar.

Para que la ejecucion de la obligacién de escriturar sea admisible y
procedente, al tenor de lo establecido en los Articulos 1428 y 1432 del
Cdodigo Civil, se debe requerir el cumplimiento de lo contratado a la otra
parte y cumplir su prestacién o garantizar su cumplimiento, antes o

juntamente con la interposicion de la demanda ejecutiva.

Debe recordarse, que el legislador ha querido que desde la promesa se
determine integramente el contrato prometido, que no falte ningun

elemento por acordar.

La promesa esta disefiada para que las partes acuerden todo lo que va
a regir sus relaciones contractuales. La jurisprudencia ha establecido
que dentro del concepto. determinacién del contrato prometido., esta la

determinacién del objeto del mismo.

Se ha referido la jurisprudencia a que debe determinarse el contrato con
todo lo que él conlleva, el objeto del contrato tiene que ser una de ias
cosas de absoluta determinacién para que quede determinado el

contrato prometido.
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4.6. La funcién econdémica del contrato de promesa de compraventa

En Guatemala, la celebracion del contrato de promesa de compraventa, es
una figura juridica que se encuentra debidamente regulada en la legislacion
nacional y su utilizacién es requerida cuando las partes contratantes no
pueden o no quieren legalizar el contrato definitivo en ese momento, por
faltar algGn requisito u otras circunstancias que no es posible solucionarlos

de inmediato.

Es un acto juridico emergente que les confie