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Atentamente me dirijo a usted para darle cumplimiento a la nZificacién Ze fecha diecisiete

de octubre del dos mil veintitres, por medio de la cual fui nombrado ASESOR de tesis del
Bachiller OSCAR EDUARDO GARCIA ORANTES, quién es identificado con el nimero de
carné 201801882 titulada “VULNERACION DE LOS DERECHOS DEL PROMITENTE
COMPRADOR CUANDO LAS INMOBILIARIAS CELEBRAN CONTRATO DE PROMESA
DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE Y NO CUMPLEN CON EL ELEMENTO
FORMAL Y OMITEN INSCRIBIR EL CONTRATO EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD”. En cumplimiento de esta designacién, he brindado la asesoria requerida y
se ha analizado el tema de forma diligente, dando como versién final: que el desarrollo del
trabajo de tesis del bachiller, muestra una investigacion y estudios fehacientes, que el
contenido y estudio técnico de la tesis cumple con los requisitos; aunado a esto se hicieron
observaciones en cuanto a las técnicas empleadas y el analisis documental realizado por
el estudiante, el cual tiene como objetivo exponer propuestas que se realizaron para llegar
a resolver el problema a través de los pasos establecidos previamente, utilizando la
recoleccién de datos, tales como: libros, diccionarios, la exposiciéon de doctrina en paginas
de internet y ejerciendo el cronograma de actividades planteado en el plan de investigacion.

Los métodos y técnicas de investigacion utilizados se desarrollan a través de un analisis
del contenido de la presente tesis y la realizaciéon de sintesis para generar una conclusion
de esta forma se utilizaron el andlisis de miltiples leyes y doctrinas que se relacionaron con
el tema investigado; todo este analisis se realiza con el objetivo de llegar a un resultado
final de buscar y proponer soluciones al problema antes descrito.

La redaccion y ortografia utilizada por la estudiante, es la forma correcta; con apego a los
requisitos de las normas minimas establecidas en el Normativo para la Elaboracién de Tesis
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales, y del Examen General Publico.

El Bachiller acepto mis sugerencias y opiniones realizadas durante la tesis e hizo sus
propias aportaciones, para verificar y lograr cumplir con los objetivos planteados. La
conclusion discursiva, resume los resultados obtenidos y sugerencias; dandole el analisis y

consideracion que merece al ser estudiada hace notar la necesidad de que se regule el
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problema sefialado. La bibliografia consultada se extrajo de fuentes de autores nacionales

e internacionales, asi como paginas del internet.

En resumen, el contenido de este trabajo de tesis se ajusta a los estudios cientificos y
técnicos que deben cumplir, de conformidad con la normativa respectiva; los métodos y
técnicas de investigacion utilizados, la redaccion, la ortografia, la conclusion discursiva, la
bibliografia utilizada son congruentes y légicos con los temas desarrollados dentro de la

investigacion.

Declaro que no tengo ningun impedimento legal ni moral para desempefiar el cargo de
asesor, no tengo parentesco alguno con el Bachiler OSCAR EDUARDO GARCIA
ORANTES. En tal virtud emito DICTAMEN FAVORABLE al trabajo de tesis, a efecto de
que continGe con el tramite respectivo, ya que el estudio desarrollado cumple con los
requisitos establecidos en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracion de Tesis y de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales, asi como el Examen general Publico.

Atentamente,

Jergmy Isaac Meofio Rivera
ABOGADQ Y NOTARIC

EOND RIVERA
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PRESENTACION

Desde la fecha en que entrd en vigencia el Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno Enrique
Peralta Azurdia el uno de julio de mil novecientos sesenta y cuatro y que se encuentra
vigente hasta la fecha permite la celebracion de negocios juridicos entre particulares, los
cuales pueden ir encaminados a ser contratos civiles, para crear, modificar o extinguir
derechos u obligaciones. Dentro de los contratos regulados por este cuerpo normativo se

encuentra una gran gama de contratos ha celebrarse.

La finalidad de esta investigacion es analizar las normas juridicas desde su espiritu hasta
el sentido propio de las mismas de la mano de la doctrina respecto a los contratos y los
elementos que lo conforman. Dentro de ellos encontramos los elementos personales,
reales y formales. Siendo este ultimo el elemento donde se profundizara respecto del

contrato de promesa; especificamente de bienes inmuebles.

Analizar desde el punto de vista del Derecho Civil, Derecho Procesal Civil y Mercantil,
Derecho Notarial y desde el Derecho Registral cuales son las consecuencias juridicas y
la vulnerabilidad en que queda el promitente comprador cuando se incumple con el

elemento formal de la promesa de compraventa de bien inmueble.

El propésito de esta investigacion es ser una fuente de conocimiento para la poblacidon
en general para que al estar enterados de las desventajas en que quedan como
promitentes compradores al no documentar el contrato de promesa de compraventa de
bien inmueble en escritura publica y no inscribirlo en el Registro de la Propiedad

correspondiente no permitan este tipo de incumplimiento de las normas juridicas.
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HIPOTESIS

Determinar que existe quebrantamiento del ordenamiento juridico al no documentar el
contrato promesa de compraventa de bien inmueble como dispone el Codigo Civil siendo
un precepto expreso y claro contenido en esta normativo donde ordena que el contrato
de promesa debe hacerse constar por medio de escritura publica por razén de que debe

registrarse en el Registro de la Propiedad Inmueble que corresponda.

Como consecuencia de este incumplimiento a lo establecido por el Decreto Ley 106 se
produce el efecto que el promitente comprador se ve limitado en el ejercicio al derecho
de prelacion que le hubiera asistido si se hubiera presentado para su inscripcién dicho
contrato. Pero al documentarse por medio de documento privado no puede hacer uso de
ese derecho; asi mismo, no cuenta con un instrumento publico robustecido de fe publica

y que tenga seguridad y certeza juridica respecto al contenido del contrato.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Por medio de los métodos de investigacion analitico, sintético, deductivo y las técnicas
de investigacion apropiadas se pudo verificar que efectivamente se comete un
guebrantamiento a lo dispuesto en el ordenamiento juridico guatemalteco vigente
respecto a que el contrato de promesa de enajenacién de bienes inmuebles o derechos
reales se debe formalizar por medio de escritura publica para posteriormente presentarlo
para su inscripcion ante el Registro de la Propiedad de la zona central o ante el Segundo

Registro de la Propiedad segun corresponda.

Lo que provoca para el promitente comprador es que se queda en desventaja de
condiciones en el caso que se haya creado otro contrato de promesa de compraventa
sobre el mismo bien inmueble y éste si se haya inscrito por haberse faccionado en
escritura publica. Comprobandose que no pudiera haber hecho uso del derecho de

prelacion por haberse documentado correctamente ni inscrito oportunamente.
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INTRODUCCION

El tema de esta investigacion surge a fin de determinar lo relevante que es el
cumplimiento de lo establecido en el ordenamiento juridico guatemalteco vigente para no
perjudicar a las personas. Con el objeto de identificar cuan importante es que todos

puedan conocer lo establecido en las normas juridicas y exigir su cumplimiento.

En el desarrollo de esta investigacion se expone los requisitos, formalidades y elementos
con los que debe contar el contrato de promesa de compraventa de bien inmueble para

surta sus efectos juridicos plenos y no dejar en desventaja al promitente comprador.

Para contar con un desarrollo ordenado y estructurado esta investigacién se ha
desarrollado en cuatro capitulos. En el primer capitulo se abordé y desarrollo lo relativo
al negocio juridico; sus elementos como los son la capacidad legal, consentimiento que

no adolezca de vicio y objeto licito.

En el segundo capitulo se expone lo relativo a los contratos civiles, también lo relativo a
las obligaciones; asi como la divisiéon de los contratos. Para finalizar con lo relativo al

contrato de promesa.

En el capitulo tercero se aborda lo relativo a los instrumentos publicos, cuales son las
clases de instrumentos publicos; también lo relativo a las formalidades de los

instrumentos publicos y las formalidades del contrato de promesa.

En el ultimo y cuarto capitulo se expone lo relativo a la vulneracion de los derechos del
promitente comprador cuando las inmobiliarias celebran contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble y no cumplen con el elemento formal y omiten inscribir el
contrato en el registro de la propiedad; asi como las consecuencias juridicas que esto

conlleva y la forma en que se puede corregir.

(i)
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CAPITULO |

1. Negocio juridico

Es necesario iniciar el desarrollo de este analisis estableciendo que se debe entender por
los distintos conceptos que abordaran. Segun el jurista el negocio juridico puede definirse
como “un acto juridico de declaracién de voluntad que tiende a la consecucién de un fin
practico, efecto que se produce precisamente como consecuencia de la expresion de
voluntad y en virtud de la tutela que le brinda el ordenamiento juridico.” Cabe destacar
de esta cita que el negocio juridico es un acto que tiene relevancia para la esfera juridica
y es que esa declaracién de voluntad debe ser exteriorizada. Asi mismo, es conveniente
mencionar que el Estado debe tutelar el negocio juridico de acuerdo con lo regulado en

la legislacion.

Se puede establecer que estamos ante un negocio juridico cuando hay una declaracién
de voluntad, la cual puede ser unilateral o bilateral donde se crean, modifican o extinguen

derechos y obligaciones.

Para tener una nociéon mas clara, es mejor desglosar cada uno de los elementos del
negocio juridico; para ello es oportuno indicar que se entiende por declaracion de
voluntad; siendo toda “Manifestacion o exteriorizacion humana destinada a producir
efectos juridicos.”? Es decir, que la o las personas revelan su intencion de realizar
determinado acto juridico el cual va encaminado a la obtencién de un resultado relevante
para el derecho y oponible frente a terceros. Lo importante es poder revelar su voluntad
para poder obtener las consecuencias juridicas deseadas por el sujeto que ha declarado

su voluntad.

El punto medular del negocio juridico es evidenciar la intencién de realizar cierto acto

reconocido por el ordenamiento legal para la obtencion de determinado fin relevante al

 Aguitar, Viadimir. El negocio juridico. Pag. 56
2 Cabanellas, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 137

1
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cierto acto juridico sino lo expresa. La importancia de expresarlo también radica en que ™
se llega a un acuerdo con el otro sujeto que vaya a intervenir en el negocio juridico. Bajo

el entendido que debes estar de acuerdo con todas las condiciones del mismo.

La manifestacion de la voluntad puede ser expresa o tacita. Las manifestaciones
explicitas son las que realiza una persona por medio de la externalizacién de su voluntad.
Por el contrario, la manifestacion tacita es aquella manifestacion que se realiza de manera

implicita
1.1 Elementos del negocio juridico

De conformidad con lo establecido por el Codigo Civil Decreto Ley 106, en su Articulo
1251 regula: “El negocio juridico requiere para su validez: capacidad legal del sujeto que
declara su voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito”. Se puede
resaltar de este Articulo que los requisitos esenciales de los negocios juridicos son: en
primer lugar, capacidad legal. La cual puede definir como “potencia o facultad de obrar™.
Se puede delimitar como aquella aptitud legal para poder actuar dentro de la esfera del

derecho sin que exista alguna limitante para que ejerza dicha facultad.
1.1.1 Capacidad legal

Se puede establecer que la capacidad legal, se refiere a que los sujetos que estan
interviniendo en el negocio juridico no deben contar con ninguna limitacién regulada en
la legislacion. Es decir, que deben tener la aptitud para poder crear derechos y

obligaciones con el otro sujeto o sujetos que intervengan en el negocio juridico.

El Articulo 1254 del Decreto Ley 106 regula “Toda persona es legalmente capaz para
hacer declaracion de voluntad en un negocio juridico, salvo aquéllas a quienes la ley

declare especificamente incapaces.” Regula lo relativo al elemento de capacidad que

3 Ibid. Pag. 68
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deben tener los sujetos y hace énfasis en que no tendran la capacidad quienesal

declara como incapaces.

Lo que genera la siguiente interrogante ¢ Quiénes son los incapaces que sefala la ley?
Para responder esta pregunta es necesario recordar que en el Articulo ocho del cuerpo
legal citado anteriormente establece que son capaces quienes tienen la mayoria legal, es
decir los que han cumplido dieciocho afos, lo que nos permite concluir que los que no

han cumplido la mayoria de edad no tienen la capacidad de ejercicio.

En el Articulo nueve de la misma norma juridica preceptua la incapacidad “Los mayores
de edad que adolecen de enfermedad mental que los priva de discernimiento, deben ser
declarados en estado de interdiccion. Pueden asimismo ser declarados en estado de
interdiccion, las personas que por abuso de bebidas alcohdlicas o de estupefacientes, se

exponen ellas mismas o exponen a sus familias a graves perjuicios econémicos.”

Lo que nos permite inferir que una persona que haya alcanzado la mayoria de edad
puede ser incapaz cuando padezca de enfermedades mentales que le limiten su
capacidad de razonamiento y no esté consiente de las consecuencias de sus actos.
Ademas, la legislacidon senala que también pueden ser declarados en estado de
interdiccién aquellas personas que abusen de bebidas alcohdlicas o estupefacientes,
atendiendo a que al estar bajo estos efectos pierden también su capacidad de razonar y

pueden causarle un gran dafo econdémico a su familia.

Se puede concluir que las personas incapaces que regula la ley son los que no han
cumplido la mayoria de edad, es decir los menores de edad, y los declarados en estado
de interdiccién, siendo estos ultimos lo que padezcan de enfermedades mentales y los

gue abusen de bebidas alcoholicas y estupefacientes.

Sin embargo, las personas que encuadren en cualquiera de los dos supuestos de
personas incapaces pueden ejercer sus derechos y contraer obligaciones por medio de

sus representantes legales. Esto de acuerdo con el Articulo catorce del Cédigo Civil.
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padres en el ejercicio de la patria potestad o bien, si sus padres no pueden ejerc.é"r a-

representacion, el tutor sera quien pueda fungir como el representante legal de estos.

Todo lo anterior fundamentado en los Articulos 254 y293 del Decreto Ley 106.

1.1.2 Consentimiento que no adolezca de vicio

El segundo elemento del negocio juridico es el consentimiento, pero no debe de
adolecer de vicio, para ello primero hay que comprender con exactitud que es el

consentimiento.

La nocién de consentimiento del jurista es la siguiente “conformidad o coincidencia del
pensamiento propio con el ajeno, idea que armoniza con la etimologia de la palabra
consentir (consentiré, de cum y sentire), sentir con otra persona.™

De acuerdo con este autor el consentimiento es esa sincronia de voluntades expresada

por las partes; para la realizacién de un negocio juridico.

El consentimiento hace alusion a esa declaracién de voluntad que realiza cada sujeto que
interviene en el negocio juridico. Asi como a ese acuerdo de voluntades al que van a
llegar las partes. Como se hizo mencién anteriormente la manifestacion puede ser
expresada en forma oral o escrita, estamos frente a la manifestacién expresa; pero,
también puede ser expresada mediante alguna actitud o circunstancia que confirme que
esté de acuerdo, pero sin darlo a conocer de forma oral o escrita, estamos frente a la

manifestacion tacita.

Esto se puede encontrar en el Articulo 1252 del Codigo Civil el cual regula “La
manifestacion de voluntad puede ser expresa o tacita y resultar también de la presuncion
de la ley en los casos en que ésta lo disponga expresamente”. Se puede inferir que tanto
doctrinaria como legalmente se puede manifestar la voluntad Unicamente por estas dos

formas mencionadas.

4 Aguilar, Vladimir. El negocio juridico. Pagina 216
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Ya sea expresa o tacita la manifestacion de la voluntad debe exteriorizarse para gue.gl

otro sujeto que intervenga en el negocio juridico pueda confirmar que esta de acuer jo--

con las condiciones pactadas.

Al estar desglosando el segundo elemento del negocio juridico es oportuno dejar claro
que es el vicio. Doctrinariamente se puede comprender como “En los actos o contratos,
todo hecho o actitud que restrinja o anule la libertad y el consentimiento con que deba
formularse una declaracién o con los cuales deba procederse; tales, el dolo, el error, las
amenazas o intimidaciones y la violencia™ En otras palabras el vicio es una limitacion a
la libertad de la voluntad expresada por el sujeto al momento de celebrar un negocio en

el ambito juridico.

Es aquella particularidad que afecta el negocio juridico, pero no lo vuelve ineficaz. Lo que

quiere decir, es que si surte los efectos juridicos correspondientes.

A continuacion, se mencionan cuales son esos vicios de la declaracion de voluntad: error,
dolo y violencia. De acuerdo a algunos juristas la simulacion también puede ser
considerada como vicio de la voluntad al estar incluida en lo que regula el Articulo 1257
del Decreto Ley 106; el cual se transcribe a continuacion: “Es anulable el negocio juridico
cuando la declaracion de voluntad emane de error, de dolo, de simulacién o de violencia.

La nulidad no puede pedirla o demandaria la parte que hubiere causado el vicio.”

De acuerdo con el Articulo citado se puede comprender que si alguna de las partes dio
su consentimiento con alguno de los vicios detallados puede solicitarse que se debe sin
efecto el negocio juridico. Pero es imprescindible resaltar que para solicitar la nulidad lo

puede hacer la parte que no hubiere expresado su voluntad con ningun vicio.

El primer vicio del consentimiento es el error. Doctrinariamente se ha delimitado de la
siguiente manera “falso conocimiento, concepcion no acorde con la realidad. El error

suele equipararse a la ignorancia, que no es ya el consentimiento falso, sino la ausencia

5 Ossorio, Manuel. Diccionario juridico -politico. Pagina 989
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nulidad del acto viciado, cuando no haya mediado negligencia por parte de quien incurrio”™"
en ellos; (...)"® Una persona expresa su voluntad viciada por el error cuando el

conocimiento que tiene es equivoco respecto a algun elemento del negocio juridico.

En el Articulo 1258 del cuerpo normativo citado establece “El error es causa de nulidad
cuando recae sobre la sustancia de la cosa que le sirve de objeto, o sobre cualquiera
circunstancia que fuere la causa principal de la declaracién de voluntad.” L.o que quiere
decir que uno de los sujetos desconoce la verdad total o parcialmente; y al desconocer
la realidad del objeto del negocio juridico puede solicitarse la nulidad para evitar que surta
los efectos en el mundo juridico. En otras palabras, esa declaracion de voluntad es

emitida bajo una nocién errada de la realidad del negocio mismo.

Es procedente destacar que de acuerdo al Articulo citado el error Unica y exclusivamente
debe recaer sobre el objeto o cualquier circunstancia que fuere principal en el negocio
juridico para poder solicitar la nulidad; lo que puede interpretarse que las personas,
aunque se equivoquen en cualquier otro aspecto del negocio juridico no podran solicitar

la disolucion del mismo ya que no encuadra dentro del presupuesto establecido.

La legislacién no va a permitir que por cualquier equivocacion se estén disolviendo los
negocios juridicos ya que provocaria falta de certeza al momento de llegar a un acuerdo
de voluntades y celebrar dicho negocio.

Un aspecto clave es que si el sujeto hubiera conocido la realidad del objeto de negocio

juridico no lo hubiera celebrado.

El segundo de los vicios del consentimiento es el dolo el cual es comprendido por los
juristas como “sefiala que es la asechanza o artificio empleado con el propdsito de inducir

a error a una persona o de mantenerla en el error en que se encuentra, a fin de decidirla

8 Ibid. Pagina 375
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a consentir.” 7 implica la mala fe de una persona en inducir y/o mantener en \UQg

equivocacion al sujeto que esta interviniendo en el negocio juridico.

Otro jurista define el dolo como “vicio de la voluntad en los actos juridicos, (...) cualquier
artificio, astucia o maquinacion que se emplee para conseguir la ejecucién de un acto
(...)". Se puede concluir que son esas maniobras intencionales para mantener en

equivocacion a una persona con el objeto de que concrete el negocio juridico.

En el Cadigo Civil especificamente en el Articulo 1261 preceptia “Dolo es toda sugestion
o artificio que se emplee para inducir a error o mantener en él a alguna de las partes.” Se
puede concluir que el dolo es el vicio del consentimiento que consiste en inducir a error

a una persona para que celebre el negocio juridico y crearle un dafio en su patrimonio.

En otras palabras, se puede englobar el dolo como el conjunto de malas intenciones
materializadas que se ejecutan con el objetivo de confundir a una persona para que
manifieste su voluntad y se concluya la celebracién del negocio juridico. En este tipo de
acciones se ve reflejada la mala fe de una de las personas para aprovecharse de la otra

y obtener un mayor beneficio.

Respecto al tercer vicio del consentimiento nos encontramos con la violencia. La cual
han definido los estudiosos del derecho de la siguiente manera: “es el constrefiimiento
gjercido sobre la voluntad de un individuo, mediante coaccion fisica o amenazas, que le
producen un temor de tal magnitud que le obligan a consentir en un acto juridico que no
deseaba’ 8 Este vicio va mas alla de una mala intencién o de esconder la verdad del
negocio juridico; consiste en ejercer actos de coaccién fisica provocando lesiones al
sujeto; para el caso de la amenaza son aquellas intimidaciones que se ejercen sobre una
persona con el objeto de que celebre el negocio, que sin duda no va acorde a sus

intereses y le provoca un detrimento en su patrimonio.

7 Leén, (1963). Pagina 270
8 Ibid. pagina 252


emiimpresos02
Cuadro de texto


5
7

La legislacion guatemalteca, por medio del Decreto Ley 106 en su Articulo 1265 deﬂne"
legalmente la violencia “/a violencia o intimidacion deben ser de tal naturaleza que cause}v
impresion profunda en el animo de una persona razonable y le inspiren el temor de
exponer su persona o su honra o la de su cényuge o conviviente de hecho, ascendientes,
descendientes o hermanos, a un mal grave o pérdida considerable de sus bienes.” De
acuerdo a lo preceptuado la violencia o amenazas ejercidas llevan como objeto un mal

grave o menoscabo en el patrimonio de la persona.

Para el caso de la simulacién algunos autores la definen como “Alteracion aparente de
la causa, la indole o el objeto verdaderos de un acto o contrato. La simulacion de los
actos juridicos tiene lugar cuando se encubre uno con la apariencia de otro, cuando
contiene clausulas que no son sinceras o fechas inexactas, o cuando por el acto se
constituyen o transmiten derechos a personas interpuestas, que no son aquellas para
quienes en realidad se constituyen o transmiten.” Se puede identificar que estamos
frente a la figura de la simulacion cuando encubren el objeto verdadero del negocio
juridico, o bien no comparecen las personas verdaderamente interesadas en adquirir las

consecuencias juridicas deseadas.

Normalmente las personas realizan esta simulacion para evitar que publicamente se
enteres quien fue uno de los contratantes; también lo hacen cuando el verdadero negocio
juridico no conlleva los efectos juridicos que quisieran afectandoles en sus intereses. Otra
situacién donde opera la simulacion es que las personas no celebran ningin negocio y

solo lo aparentaron.

Otro autor la define como “Negocio simulado es el que tiene una apariencia contraria a la
realidad, o porque no existe en absoluto o porque es distinto de como aparece”'? en otras
palabras pudiéramos establecer que es un espejismo de la realidad los negocios juridicos
simulados. Para la sociedad no habria forma de identificar a simple vista si determinado

negocio juridico es real o simulado.

° Ossorio, Manuel. Diccionario juridico -politico. Pagina 894
0 Ferrara, Francisco. Concepto de la simulaciéon de los negocios juridicos. Pagina 43
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El Articulo 1284 del Cédigo Civil detalla cuando estamos frente a la simulacif)\\é’;b""’”@e

. .. . . . L. R \:f'“}ﬁ,;‘ P
simulacién tiene lugar: 1°. Cuando se encubre el caracter juridico del negocio que s&—~

declara, dandose la apariencia de otro de distinta naturaleza; (...)"” en este primer
apartado la simulacion se materializa por medio de la celebracién de un negocio juridico
distinto al que realmente querian celebrar las partes. Estas acciones se realizan cuando

quieren evitar impuestos o cuando desean los efectos juridicos de otro negocio juridico.

Sigue estableciendo el Articulo citado “2°. Cuando las partes declaran o confiesan
falsamente lo que en realidad no ha pasado o se ha convenido entre ellas;” bajo este
supuesto es entendible que serd un negocio juridico simulado cuando las partes al
momento de celebrar el negocio expresan su voluntad de manera ficticia manifestando

algo que no ha pasado o no se ha acordado entre las partes contratantes.

El tercer numeral del precepto citado regula “3°. Cuando se constituye o transmiten
derechos a personas interpuestas para mantener desconocidas a las verdaderamente
interesadas.” Este caso tiene como particularidad que si se realiza el negocio juridico
deseado pero se caracteriza porque una o todas las partes que estan celebrando el acto
juridico no son los sujetos que realmente estan involucrados con el negocio y convienen
con estas personas para que figuren en el contrato y evitar que publicamente las sociedad

se enteren de quienes lo celebraron.

Un aspecto super importante que hay que resaltar es que no existe violencia de ningun
tipo entre los sujetos realmente interesados y los que aceptan comparecen en el acto

juridico.

Doctrinariamente a estas personas que se prestan para intervenir en negocios juridicos
que no tienen interés en nombre de los sujetos reales se les denomina “testaferros”,
“fantoche”, “hombres de paja” todos estos términos hacen alusién a la falsedad de los

sujetos que comparecen en el acto juridico.
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1.1.3 Objeto licito

El objeto licito del negocio juridico constituye el tercer elemento o requisitos esenciales

con el que debe contar el negocio juridico para su plena validez.

Al momento de comprender que las personas manifiestan su voluntad con el animo de
realizar u obtener una prestacidn o beneficio; o bien, la abstencién de determinado acto.

Se debe tener claro que esa pretension debe ser licita, es decir, permitida por la ley.

Exactamente a esto le denominamos objeto del negocio juridico, es decir, el interés o

pretension de lo sujetos en la celebracion de determinado acto juridico.

Doctrinariamente se puede comprender como objeto de la obligacién lo siguiente: “La
prestacion o hecho y la abstencién u omisién que una o ambas partes establecen como
contenido de este nexo juridico™ lo que se puede deducir es que la celebracion de un
negocio juridico debe llevar una intencion, una finalidad, la cual puede ser para adquirir
o bien para que determinado sujeto se abstenga de realizar determinado acto. Sin
embargo, este aspecto se complementa al establecer que lo que se pretende con su

celebracion debe estar permitido por la legislacion nacional vigente.

Ante lo anteriormente expuesto es importante determinar algunos parametros para tener
una idea clara de cuando es un objeto licito, ya que el simple hecho de saber que el objeto
no debe ser prohibido por las normas juridicas no es de muy concreto. Inicialmente se
debe tener claro que las cosas objeto del negocio juridico deben estan dentro del

comercio, es decir, que la ley permita comercializar determinado bien o servicio.

Por otro lado, debemos tener presente que no pueden ser objeto aquellas prohibiciones
expresas por la ley; por ejemplo, la compraventa entre conyuges de acuerdo con el

Articulo 1791 del Decreto Ley 106 preceptia “El marido no puede comprar de su mujer

1 Ossorio. Op. Cit. Pagina 634
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ni ésta de aquél, aunque haya separacion de bienes. (...)” expresamente regula q snp7

NG

se puede llevar a cabo este tipo de compraventas. HGE LD

Por ultimo, vale la pena tener en mente que el objeto del negocio juridico no debe
transgredir o afectar el o los derechos de terceras personas; en el Articulo 18 de la Ley
del Organismo Judicial sefiala: “Abuso de derecho. El exceso y mala fe en ejercicio de
un derecho, o la abstencion del mismo, que cause dafios o perjuicios a las personas o
propiedades, obliga al titular a indemnizarlos.” No se puede llevar a cabo un negocio
juridico donde una persona malintencionada ejercite en exceso o prefiera no ejercer

determinado derecho con el animo de perjudicar a otro sujeto.

Es oportuno traer a colacién que en el Articulo 17 del mismo cuerpo legal citado en el
parrafo anterior preceptia: “Buena fe. Los derechos deben ejercitarse conforme a las
exigencias de la buena fe.” Este es un precepto de tiene aplicacién de caracter general,
indistinto el ambito de derecho en el que se aplique (Derecho Civil, Mercantil, Penal,
Laboral, entre otros) por lo que los negocios juridicos también se deben regir por este
Articulo.

Otro Articulo que refuerza o confirma respecto a la buena fe en el egjercicio de los
derechos y la consecuencia que puede traer la no observancia de lo preceptuado es la
nulidad de los actos; para ello se cita el Articulo cuatro de la Ley del Organismo Judicial
‘ARTICULO 4. Actos nulos. Los actos contrarios a las normas imperativas y a las
prohibitivas expresas, son nulos de pleno derecho, salvo que en ellas se establezca un
efecto distinto para el caso de contravencion. Los actos realizados al amparo del texto de
una norma que persigan un resultado prohibido por el ordenamiento juridico, o contrario
a él, se consideraran ejecutados en fraude de ley y no impediran la debida aplicacion de
la norma que se hubiere tratado de eludir.” Lo que da a comprender este Articulo es los
actos que se realicen y que vayan encaminados a realizar una contravenciéon de las
normas juridicas seran considerados nulos de pleno derecho, con excepcion a aquellos

quebrantamientos donde las normas juridicas regulen un efecto distinto a la nulidad.

11
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negocios juridicos procede la solicitud de la nulidad relativa cuando haya ocurrido alguro;

de los vicios del consentimiento. Para el caso del error y dolo el término para solicitar este
tipo de nulidad es de dos afos; de acuerdo con el Articulo 1312 del Codigo Civil. Mientras
que para la solicitud de la nulidad relativa por violencia la legislacion estable un plazo
menor, siendo este de un ano; de conformidad con lo que indica el Articulo 1313 de la

norma juridica citada.

Ahora bien, ante lo anteriormente expuesto puede surgir la siguiente interrogante ;Qué
sucede si ninguna persona plantea la nulidad relativa en los plazos descritos en el parrafo
anterior? Pues es sencillo de responder ya que el Articulo 1268 del mismo cuerpo legal
senala que “si habiéndo cesado la violencia o siendo conocido el error o el dolo, el que
sufrié la violencia o padecid el engafio ratifica su voluntad o no reclama dentro del término
de la prescripcion, el negocio adquiera toda su validez” lo que se puede interpretar que
si ningun sujeto procedié a solicitar la declaracion de nulidad relativa sobre determinado
negocio juridico en los plazos establecidos, dicho negocio tendra validez juridica
surtiendo los efectos legales correspondientes. Lo que equivale a que las partes

convalidaron el negocio juridico con todos los vicios que pudiera tener.

A diferencia de los plazos de prescripcion del error, dolo y violencia; la simulacion es
imprescriptible de acuerdo con el Articulo 1288 de la misma norma juridica citada con
anterioridad, el cual regula “la accién de simulacion es imprescriptible entre las partes
que simularon y para los terceros perjudicados con la simulacion” se deduce que no existe
plazo para solicitarla por lo que se puede plantear el juicio en cualquier momento ya que

ese derecho no vence con el transcurso del tiempo.

12
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CAPITULO I

2. Contratos civiles

Para el desarrollo de este tema tan relevante para el Derecho Civil es necesario adentrar
hasta la génesis de los contratos civiles. El termino contrato tiene su origen etimoldgico
en el latin contractus que se deriva del verbo contrahere que significa perpetrar o

contraer.

Originalmente, desde el punto de vista del Derecho Romano, el termino contrato
Unicamente hacia referencia a pactos celebrados entre civiles, pero sin existir el caracter
de exigibilidad del complimiento de lo acordado. “El pacto es definido por ULPINIANO
como “duarum vel plurium in idem placitum et consensos”, es efectivamente un acuerdo
de voluntades, pero no produce obligacién ni accién para exigir lo pactado.”? Esta fue
una de las primeras formas de concebir el significado de contrato. Sin embargo,
posteriormente, por medio de otros juristas, se determinod la importancia de agregar el
caracter de exigibilidad que requiere el concepto contrato ya que en caso de no haberlo

es como un acuerdo de voluntades sin valor.

De Ulpiniano, pasamos a destacar que el término contrato se incorporé en el Cédigo de

Napoledn y al resto de codigos civiles existentes.

Finalmente, tuvo la ultima transformacion a la actual concepcion del término contrato que
todos los estudiosos del derecho conocen. De conformidad con algunos juristas se puede
definir como el “pacto o convenio entre partes que se obligan sobre materia o cosa
determinada y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas™? lo importante que vale la
pena destacar de esta definicién es: en primer lugar, que es un arreglo o acuerdo al que

llevan las partes. Es decir, realizan la declaracién de su voluntad, lo que permite recordar

12 yladimir. Op Cit. Pagina 64
13 Ossorio. Op Cit. Pagina 217

13


emiimpresos02
Cuadro de texto


la figura del negocio juridico; por tal razon se dice que el contrato es el negocio j

por excelencia.

En segundo lugar, la tltima frase de la definicién citada menciona el cumplimiento forzoso
que en determinado momento se puede exigir por parte del otro sujeto. Aspecto
importante que fue incorporado a la definicién de contrato mencionado anteriormente en

la historia.

Ahora bien, en la legislacién vigente se puede ubicar una definicion legal de lo que se
puede comprender por contrato, especificamente en el Decreto Ley 106 Articulo 1517 el
cual establece “Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar
o extinguir una obligacién.” Un primer punto importante de esta definicion es que
estaremos ante un contrato cuando exista la voluntad de dos o mas personas. Primer
diferenciador con relacién a los negocios juridicos; ya que estos existir tnicamente con

la declaracion de voluntad de una sola persona.

El segundo punto importantes es que las personas llegan a un acuerdo con el objetivo de
crear, modifican o finalizar una obligaciéon. Lo que conlleva a proporcionar una definicién
juridica del término obligacion para tener una nocion clara del objeto del contrato “Deber
Jjuridico normativamente establecido de realizar u omitir determinado acto, y a cuyo
incumplimiento por parte del obligado es imputada, como consecuencia, una sancion
coactiva™* lo que se puede deducir de esta definicion es que la obligacion consiste en

hacer, no hacer u omitir determinado acto.
2.1 Obligaciones

Legalmente existe un Articulo en el Cédigo Civil que regula lo relativo a las obligaciones
contractuales; especificamente en el titulo Il De las Modalidades y efectos; capitulo |
Disposiciones Preliminares; Articulo 1319 preceptua “Toda obligacién resultante de un

acto o declaracion de voluntad consistente en dar, hacer o no hacer alguna cosa.” Tanto

14 1bid. Pagina 634
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determinada actividad; dar cosas especificas o bien no hacer determinada conducta o

acto.

Ampliando la obligacion de dar, es indiscutible que cuando se entre la cosa o bien objeto
del contrato debe acompanarse de las cosas accesorias, asi como los frutos que haya

producido.

Principalmente, en esta clase de obligaciones se pretende la adquisiciéon de una cosa,

bien mueble o inmueble.

Respecto a la obligacién de hacer conlleva la realizacion de alguna actividad que tiende

a la satisfaccion de intereses de la otra persona que esta celebrando el contrato.

Por ultimo, cabe destacar, que con relacién a la obligacion de no hacer consiste
exclusivamente en no ejecutar ninguna accion que, sin duda alguna, beneficie a la otra

parte contratante.

De lo que se menciona puede surgir la pregunta ; Como se hace para determinar a detalle
la prestacion de hacer, no hacer o dar? Pues sencillamente se debe identificar e
individualizar con precisidn que debe hacer, de que de abstenerse de hacer o bien que

debe entregar especificamente.

En conclusion, se puede establecer que va a surgir la figura del contrato cuando exista la
declaracién de voluntad de dos o mas personas; la cual ira encaminada en originar,
transformar o agotar determinada obligacion que consista en entregar determinada cosa,

realizar determinado acto, o bien, abstenerse de realizar algdn acto en particular.

De lo anteriormente expuesto se puede deducir que se refiere a la prestacién como objeto

de las obligaciones de los contratos.

15
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2.1.1 Obligaciones civiles y mercantiles

Es necesario tener presente que en el ambito de las obligaciones existen de todo tipo;
pero, principalmente se suelen confundir las obligaciones civiles con las obligaciones
mercantiles. Es indispensable tener en mente que estaremos frente a una obligacion
mercantil cuando se busque un interés econémico generando un interés patrimonial para

uno de los sujetos de la obligacion.

Mientras que en las obligaciones civiles surge lo que se denomina relacion obligatoria
la cual es definida por el jurista como “/a relacion juridica establecida entre dos personas
y dirigida a que una de ellas obtenga determinados bienes o servicios a través de la
cooperacion de otra, o bien al intercambio reciproco de bienes y servicios mediante una
reciproca cooperacion.”’® Hay un aspecto que vale la pena resaltar de esta definicion; y
es que en la relacion obligatoria que surge en las obligaciones civiles existe una
cooperacion entre ambos sujetos o entre todos los sujeto que intervienen en el contrato.
Mientras que en las obligaciones mercantiles no se da este elemento; ya que se realizan

los contratos con el objetivo de obtener una ganancia e incrementar sus ingresos.

2.2 Division de los contratos

Doctrinariamente, varios estudiosos del derecho en sus distintos analisis de la esfera
juridica han establecido abordado y determinado una division doctrinaria de los contratos

civiles.

En la legislacion guatemalteca, en forma dispersa, se han consignado contratos donde

se puede evidenciar la division doctrinaria de los contratos.

A continuacion, se detalla cada uno de ellos.

15 Aguilar, Viadimir. Derecho de obligaciones. Pagina 62
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2.2.1 Unilaterales

Esta divisidn de contrato se puede comprender y analizar desde la perspectiva de la

obligacion ya que en este caso recae Unicamente sobre una de las partes contratantes.

Dentro de la legislacion guatemalteca se puede encontrar un precepto que menciona lo
relativo a determinar cuando un contrato es considerado unilateral. En el Cédigo Civil, en
el Articulo 1587 regula “Los contratos son unilaterales, si la obligacion recae solamente
sobre una de las partes contratantes; son bilaterales, si ambas partes se obligan
reciprocamente.” En este caso los contratos unilaterales son todos aquellos, no

importando su elemento real, que la obligacidon recae exclusivamente sobre una persona.

Un claro ejemplo de los contratos unilaterales es la donacién, en virtud de que una
persona se obliga exclusivamente a entregar un bien a favor de otra persona; sin recibir
nada a cambio. Por lo que una persona se ve perjudicada en el detrimento de su
patrimonio; mientras que la persona que recibe el bien obtiene como consecuencia un

incremento en sus activos.

2.2.2 Bilaterales

Para este tipo de contratos se pudieran categorizar como los opuestos por la divisiéon
anterior. Derivado de que en los contratos considerados bilaterales las obligaciones
precisamente recaen en ambas partes de forma reciproca. Es decir, se crean

obligaciones para las personas involucradas.

En el Articulo 1587 del Decreto Ley 106 citado en el numeral anterior, el cual se cita
uUnicamente en su parte conducente “son bilaterales, si ambas partes se obligan
reciprocamente.” Para este caso las obligaciones que se crean en el contrato recaen

algunas en una parte y otras en la otra parte de los involucrados.
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denominado vendedor se obliga a entregar la cosa objeto del negocio juridico; mientras
que el otro sujeto se obliga a pagar el precio para recibir el objeto que constituya el

elemento real de la negociacion.

2.2.3 Consensuales

Son aquellos contratos en los que Unicamente se requiere el consentimiento de las partes
para que sean perfectos. Es necesario tener presente que se perfeccionan en el momento
en que aceptan las condiciones en las que han expresado; sin que exista un intercambio

de prestaciones en el mismo momento.

Se encuentra regulado el Articulo 1588 del Cédigo Civil “Son consensuales cuando basta
el consentimiento de las partes para que sean perfectos; y reales, cuando se requiere
para su perfeccion la entrega de la cosa.” Lo que recalca esta disposicion legal es que
para que exista en el ambito juridico e inicie a surtir sus efectos es suficiente con que las
personas acepten los términos pactados del negocio juridico. Un claro ejemplo es la
compraventa al establecer que sera perfecta en el momento en que acepten las

condiciones del contrato.

2.2.4 Reales

Cuando se esta frente a un contrato que encuadra dentro de los contratos reales, significa

que para su perfeccionamiento es indispensable la entrega de la cosa.

En el Articulo 1588 del Cddigo Civil se encuentra lo relativo a los contratos reales lo cual
se transcribe en su parte conducente “(...) y reales, cuando se requiere para su perfeccion
la entrega de la cosa.” Lo que confirma que respecto al perfeccionamiento de estos

contratos las partes deben entregarse las cosas objeto del contrato.
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2.2.5 Principales

Son considerados aquellos contratos que subsisten sin depender de otro. Es decir,
subsisten por si solos. En el Articulo 1589 del Decreto Ley 106 preceptia “Son
principales, cuando subsisten por si solos; y accesorios, cuando tienen por objeto el
cumplimiento de ofra obligacién.” De lo cual se deduce que son aquellos que surten sus
efectos juridicos al momento de perfeccionarse y no necesitan de otro contrato para su

plena validez juridica.

2.2.6 Accesorios

Respecto a los contratos accesorios son lo opuesto de los principales, en el sentido de
que tienen por objeto la realizacion de otra obligacion. Es el Articulo 1589 del Cédigo Civil
que sefala en su parte conducente "y accesorios, cuando tienen por objeto el
cumplimiento de otra obligacion.” De lo anteriormente indicado se puede concluir que los

contratos accesorios tienen como objetivo la ejecucion de otra obligacion.

2.2.7 Oneroso

Es todo contrato donde se pacten estipulaciones donde se crean provechos y cargas para
las personas contratantes, en forma reciproca. Siendo en el Articulo 1590 del Decreto
Ley 106 que preceptia “Es contrato oneroso aquél en que se estipulan provechos y
gravamenes reciprocos; y gratuito, aquél en que el provecho es solamente de una de las
partes.” Se puede deducir que en este tipo de contratos una persona va a recibir una

contribucion a cambio de entregar el objeto del contrato.

2.2.8 Gratuito

El contrato gratuito es aquel por medio del cual el provecho o beneficio es solo para una
de las partes que intervienen en el contrato. Sien en el Articulo 1590 del Codigo Civil que

regula “(...) y gratuito, aquél en que el provecho es solamente de una de las partes.”
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Dejando claro que una persona sufrira disminucion en su patrimonio y la otra

obtendra aumento en su patrimonio.
2.2.9 Conmutativo

El contrato conmutativo es aquel en el cual las prestaciones que se deben las partes son
ciertas desde el momento en que se celebra el contrato. Se encuentra normado en el
Articulo 1591 del cuerpo normativo citado anteriormente “El confrato oneroso es
conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que se
celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio
o la pérdida que les 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.” Es decir, que las obligaciones que pactan las partes

son determinadas y se conocen desde que se concreta el contrato.
2.2.10 Aleatorio

Respecto al contrato aleatorio se puede comprender como aquellos contratos donde el
cumplimiento de la prestacion convenida depende de un acontecimiento incierto que
determina la ganancia o pérdida, desde el momento en que ese acontecimiento se
realice. Para ello el Articulo 1591 del mismo cuerpo normativo en su parte conducente
preceptua “(...) 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.” Se puede inferir que en este tipo de contratos no se conoce
una fecha cierta para el cumplimiento de las prestaciones plasmadas en el contrato ya

que dependen de un acontecimiento incierto.
2.2.11 Condicionales

Son aquellos contratos cuya realizacién depende de un suceso incierto e ignorado por

las partes involucradas en el contrato. De acuerdo con la norma juridica citada
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y absolutos, aquéllos cuya realizacion es independiente de toda condicion.” Establece

que estos contratos esperan que ocurra un acontecimiento futuro e incierto para la

realizacién de la prestacion.

2.2.12 Absolutos

Son aquellos cuya realizacion es autosuficiente de cualquier condicién. En el Articulo
1592 del cuerpo normativo citado preceptua “(...) y absolutos, aquéllos cuya realizacion
es independiente de toda condicion.” Es claro que para el cumplimiento de estos

contratos no dependen de ningun acontecimiento.

2.3 Contrato de promesa

Este contrato es un negocio juridico que va encaminado a que las partes se van a obligar
a celebrar un contrato a futuro. El contrato que se celebre a futuro puede ser cualquiera
que por su naturaleza lo permita. Sin embargo, en la practica hay contratos mas
frecuentes que se obligan las partes a celebrar; por ejemplo, se puede mencionar: la
compraventa, el arrendamiento, la constitucion de derechos reales, el compromiso y el

contrato de sociedad.

La celebracion del contrato de promesa se lleva cabo derivado de la necesidad de
asegurar los bienes, derechos o el elemento real de cualquier contrato; ya que por
algunos motivos o circunstancias no se puede celebrar en ese momento la compraventa,

el arrendamiento, entre otros.

Este contrato es un contrato tipico civil; en virtud que se encuentra regulado en la
legislacion nacional, especificamente en el Codigo Civil Decreto Ley 106, Libro Quinto
Segunda Parte De los Contratos en Particular, Titulo | De la Promesa y De la Opcion de
los Articulos del 1674 al 1685.
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2.3.1 Definicidn

De acuerdo con lo establecido en el diccionario juridico se puede sefialar que la definicion
doctrinaria del contrato de promesa puede definirse como: “Compromiso de contraer una
obligacién contractual. Es frecuente en especial en el contrato de compraventa tanto si
adquiere por parte del vendedor como del comprador o de ambos pero puede afectar a

otros contratos.”1®

En esta definicion se puede resaltar dos elementos. El primero, es que indica que el
elemento real de las partes es el obligarse a la celebracion de un contrato futuro. Ya que

en ese momento no pueden proceder a celebrarlo por diferentes motivos.

Por ejemplo, cuando una persona tiene en alquiler una vivienda y tiene nuevas personas
interesadas en alquilarla; pero aun esta habitada solo que esta familia ya esta por
retirarse por finalizacién de contrato de arrendamiento. Tanto para el arrendante como
para los nuevos arrendatarios es importante el comprometerse a que el arrendante no le
dara la casa en alquiler a otras personas ni los arrendatarios buscaran otra vivienda en
alquiler. Este compromiso la pueden formalizar por medio de un contrato de promesa;
donde se pacte que en determinado plazo se celebrara el contrato de arrendamiento y
que se obligan a que el propietario le dara en alquiler la vivienda y los interesados se

obligan a mantener el interés en alquilar dicho bien.

El segundo elemento por destacar es que menciona esta definicibn que uno de los
contratos frecuentes que requiere el contrato de promesa para que se plasme como
compromiso la celebracion futura del contrato de compraventa. Tal y como se menciono

con anterioridad.

Legalmente, este contrato es definido en el Articulo 1674 del Decreto Ley 106 Cdédigo
Civil; lo cual establece: “Se puede asumir por contrato la obligacidon de celebrar un

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

'8 Ossorio. Op Cit. Pagina 782
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valido el contrato que tenga por objeto la obligacion para las partes involucradas en que

a futuro se formalice la celebracion de determinado negocio juridico.

En el Cédigo Civil, Articulo 1675 sefala “La promesa de contrato puede ser unilateral o
bilateral.” Es precisamente en esta disposicidbn que se establecen las clases o

modalidades en que se puede realizar este contrato.

La primera modalidad de este contrato es la bilateral. En esta modalidad son las dos
partes o todos los involucrados que se obligan reciprocamente a la celebracion de un

contrato a futuro.

En este caso cualquiera de los contratantes puede exigir el cumplimiento de la obligacion
pactada, o bien, el pago de los dafos y/o perjuicios ocasionados. En atencién a lo
regulado en el Articulo 1679 del Codigo Civil “La promesa bilateral de contrato obliga a
ambas partes y les da derecho a exigir la celebracion del contrato prometido de entero
acuerdo con lo estipulado” E| objeto de celebrar un contrato de promesa es que pueda
celebrarse a futuro un contrato que en ese momento no puede perfeccionarse por
imposibilidad material o juridica. Por lo que, al transcurrir el plazo pactado se puede exigir

el cumplimiento del mismo.

Mientras que la segunda modalidad consiste en la denominada unilateral. Esta se da
cuando solo es un sujeto o una de las partes la que se obliga a la celebracion de un
contrato a futuro. otorgandole la facultad a otro sujeto de obtener un derecho o una cosa
a futuro. Para esta clase de declaracion unilateral de voluntad se le asigna un nombre

distinto; se denomina contrato de opcion.

Es en el Articulo 1676 del Cddigo Civil que preceptia “La promesa es la estipulacion que
una persona hace a favor de otra, otorgandole la opcién de adquirir una cosa o un
derecho en las condiciones pactadas y por el tiempo convenido.” Lo que se interpreta

como una modalidad de obligarse por medio de un contrato. A esta modalidad se le
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manifiesta su compromiso la otra parte tiene la libertad de aceptar o adquirir una cos

un derecho.

Doctrinariamente el contrato de opcién se puede definir “La opcién del contrato es, a su
vez, un convenio en virtud del cual una persona concede a otra, durante un tiempo
determinado, la posibilidad de celebrar un contrato en el futuro, recogiéndose los
requisitos indispensables para su existencia, como serian, por ejemplo, la cosa y el precio
cuando se trata de una opcién de compra.” ' al solo obligarse una de las partes estamos

frente al contrato de opcién, la otra parte no se obliga a nada.

2.3.2 Caracteristicas

En este apartado se desglosan cada una de las caracteristicas que identifican al contrato
de promesa. Doctrinariamente existe una numera clasificacion de los contratos que a la

larga permite identificarlos por sus caracteristicas.

2.3.2.1 Contrato preliminar o preparatorio

Doctrinariamente se puede encuadrar, el contrato de promesa, dentro de los contratos
preparatorios o bien preliminares. Esto se deriva de que practicamente este contrato solo

prepara el camino para formalizacién de un contrato a futuro deseado por las partes.

El jurista sefiala que la funcién esencial del precontrato consiste en “ligar a las partes
para la conclusiéon de un contrato futuro, de manera que no ofrece elementos suficientes
para vincular sin un nuevo convenio u originar, por si mismo, la efectividad de lo
estipulado™® de esta cuenta se recalca que se considera como contrato preparatorio
porque sienta las obligaciones que declaran las partes de la celebracién de un contrato

que se pretende celebrar en el futuro.

Y7 viadimir Aguilar Guerra. Los contratos civiles en particular. Pag. 7
18 |bid. Pag. 3
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2.3.2.2 Elemento formal

En este apartado se indica que el elemento formal del contrato de opcioén radica en que
si la prestacion tiene un valor de mas de trescientos quetzales, de acuerdo con lo

establecido en el Articulo 1575 del Decreto Ley 106 debe constar por escrito.

Por lo que sin la prestacién del contrato a futuro supera la cantidad indicada en el parrafo
anterior definitivamente deben constar por escrito los contratos de promesa. Si fuere un
valor menor no existiria esta obligatoriedad legal; sin embargo, por temas de documentar

las declaraciones de voluntad es mejor plasmar el contrato por escrito.

En el Articulo 1680 del mismo cuerpo legal citado anteriormente, regula lo relativo al
elemento formal del contrato de promesa; cuando se trate de la enajenacién de bienes
inmuebles o derechos reales “Cuando la promesa se refiera a enajenaciéon de bienes
inmuebles o derechos reales sobre los mismos, el contrato debe inscribirse en el Registro
de la Propiedad” atendiendo a lo imperativo de este precepto es importante destacar que,

naturalmente el contrato de opcién no es un contrato solemne.

Pero cuando se trate de la enajenacion de bienes inmuebles si debe faccionarse en
escritura publica en cumplimiento con lo que establece el Articulo 1576 “Los contratos
que tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor,
deberan constar en escritura publica.” Asi que para efectos de inscripcién todos los

documentos que sea obligatoria su inscripcion deben constar en escritura publica.

Por lo que se puede inferir que si se celebra contrato de promesa de compraventa de
bien inmueble; el Articulo 1680 ordena que ese contrato de promesa se debe inscribir.
Pero para efectos registrales; todos los documentos que deban inscribirse en los registros

deben otorgarse en escritura publica por imperativo de la ley.
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2.3.2.3 La aceptacion debe ser expresa &

Como se ha expresado en hojas anteriores que la manifestacion de la voluntad puede
ser expresa o tacita; también la aceptacion se puede clasificar en expresa o tacita.
Recordando que sera expresa, cuando la aceptacion conste por escrito; y por el contrario,

sera tacita cuando la aceptaciéon se demuestre por medio de actos.

Sin embargo, como elemento caracteristico del contrato de opcién (entiéndase la
promesa unilateral) se debe tomar en cuenta lo preceptuado en el Articulo 1678 del
Cadigo Civil “La aceptacion del optante debe ser expresa y no puede ceder a otro su
derecho de opcion, si no estuviere expresamente facultado por el promitente” se puede
observar que de la redaccidn de este articulo tiende a proteger y asegurar que lo pactado
en el contrato se cumpla al finalizar el plazo por medio de la formalizacién del contrato

futuro.

2.3.2.4 El plazo del contrato de promesa

Esta caracteristica hace énfasis en el plazo maximo de vigencia que deben tener los

contratos de promesa.

Para ello la legislacion nacional vigente preceptia que cuando se trate de promesas de
enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales tendran una vigencia maxima de dos
afios y sefiala un segundo plazo, para lo cual se cita textualmente el Articulo 1681 del
Cédigo Civil “El plazo en el contrato de promesa no podra exceder de dos afios si se
tratare de bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, y de un ario, si se tratare
de ofros bienes o prestaciones.” De lo anteriormente citado se infiere que definitivamente
el contrato de promesa debe tener un plazo definido para la formalizacién del contrato a

futuro.
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objeto del contrato de promesa. Para el caso de promesa de enajenacion de bienes ™ -

inmuebles o derechos reales cuenta con un plazo maximo de dos anos.

Mientras que para los contratos de promesa que tengan por objeto la celebracién de un
contrato a futuro cuya prestacidn consista en otra clase de bienes (que no sean

inmuebles) o cualquier otra prestacién deberan tener un plazo maximo de un afio.

En ambos casos, se esperaria que para esa fecha ya haya desaparecido la imposibilidad

material o juridica para la celebracién de ese contrato a futuro pactado por las partes.

2.3.2.5 Clausula de indemnizacion

La cldusula de indemnizacion consiste en ese apartado que se incluye en la mayoria de
los contratos que permite a la parte que no ha incumplido con el contrato de exigir el pago
de una suma de dinero acordada en el mismo contrato para resarcir los dafios causados;

por el incumplimiento del contrato o bien que haya retrasado su cumplimiento.

Para el contrato de promesa no es la excepcion; por lo que se sugiere siempre consignar
una clausula de indemnizacion que debera pagar la persona o personas que haya

quebrantado el cumplimiento del contrato.

Esta accion esta permitida por la ley; de conformidad con el Articulo 1685 del Decreto
Ley 106, el cual se transcribe a continuacion “Cuando en la promesa se conviene en el
pago de una mulfa sin expresar que este pago es sin perjuicio del cumplimiento del
contrato, pagada la multa cesa la obligacion de celebrar el contrato prometido” en este
caso este precepto no utiliza el término literal clausula de indemnizacién pero su
naturaleza y objetivo es compensar por medio de una cantidad de dinero en efectivo el

incumplimiento a la formalizacion del contrato futuro.
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en que se haga efectivo el pago de la multa. Esto aplica exclusivamente cuando en esta
clausula no se indique que el pago de la multa o indemnizacién es dejando salvo el
derecho de la otra parte de exigir el cumplimiento de la celebracion y formalizacién del
contrato a futuro. En caso de que si se consigne que el pago de la multa es sin perjuicio
de exigir el cumplimiento forzoso; aunque se pague la multa la persona que no haya
incumplido tiene el derecho de exigir antes los 6érganos jurisdiccionales el cumplimiento

de que se concrete el contrato futuro.

2.3.2.6 Efectos

Segun el jurista el contrato de promesa puede caracterizarse por tener dos momentos

diferenciadores.

El primero consiste en “aun no se han originado los derechos y deberes que van a
constituir el contenido tipico de la relacion contractual en su fase definitiva. Sélo existe el
compromiso de conlratar en el futuro y un acuerdo sobre los elementos basicos, como
sucede, por ejemplo, con la promesa de compra o venta, en que debe existir conformidad
en la cosa y en el precio. Si los elementos basicos no estan determinados no estaremos
en presencia de un contrato de promesa o precontrato, sino de unos ftratos
preliminares.”® Es cierto y preciso lo que se acaba de citar en cuanto a que en el contrato
de promesa solo se generan el derecho de exigir el cumplimiento forzoso del

otorgamiento del contrato futuro y el pago de la indemnizacion.

Mas no existen derechos de propiedad sobre la casa objeto de la compraventa que se

establezca que se vendera en el futuro, por ejemplo.

Adicionalmente, el autor sefala que es indispensable que en el contrato de promesa se
pueda plasmar el acuerdo de voluntades sobre el elemento real del contrato a futuro. Si

se tratare de un arrendamiento, pues se debera de plasmar en el contrato de promesa

19 |bid. Pag. 9
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renta. Desde otra perspectiva, también seria valioso incorporar el plazo por el que se le

daria en alquiler.

Respecto al segundo momento es preciso citar “Exigencia del cumplimiento, para la
celebracion del contrato definitivo. El acuerdo precontractual se caracteriza por conceder
a una o ambas partes la posibilidad de determinar a su voluntad el momento en que se
va a exigir la celebracion del contrato. Aunque es l6gico que exista un periodo temporal
en el que deba llevarse a efecto el contrato proyectado.”® De esta cuenta el jurista
expresa que las partes tienen la facultad de establecer el plazo en el que se presume que
ya haya desaparecido ese obstaculo (material o juridico) para la celebracién del contrato

futuro.

Esta facultad la tienen las partes, pero siempre deben de tener presente lo que regula el
Cédigo Civil referente al plazo maximo por el que se deba otorgar la promesa cuando se

trate de bienes inmuebles. O de otro plazo si se tratare de otros bienes o prestaciones.

En el Articulo 1682 del Cbdigo Civil preceptua “Si no se fijare plazo convencional, se
entendera que las partes se sujetan al plazo sefialado en el articulo anterior.” En esta
disposicidon se recalca que como plazos maximos siempre sera los mencionados
anteriormente. Aunque ellos tengan la libertad de escoger el plazo en el que se

formalizara el contrato a futuro no debe exceder de los plazos legales fijados.

2.4 El cumplimiento

Luego de haber desarrollado estos aspectos importantes, es oportuno desarrollar lo
pertinente al cumplimiento. En este primer efecto se desarrolla dentro de la esfera normal
del derecho, desde el ambito perfecto. Ya que al haber transcurrido todo el tiempo que

se fijo como plazo para el otorgamiento se cumple; para ese momento ya desaparecio el

2 1dem.
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obstaculo y ambas partes reiteran un interés en plasmar su voluntad dandole forma

al contrato indicado en el contrato de opcién celebrado con anterioridad.

Luego de aceptado y firmado el contrato compraventa, arrendamiento, o el que fuere;

deja de surtir efectos el contrato de promesa, ya que produjo todos sus efectos juridicos.

2.5 El incumplimiento

En este apartado se detalla la parte opuesta del primer efecto del contrato de promesa.
Para ello es importante realizar la siguiente interrogante ¢a partir de qué momento se
puede establecer o evidenciar que hay incumplimiento? En primer lugar, es necesario
indicar que se debera de cumplir con la formalizacion del contrato futuro cuando se haya

cumplido con el plazo contenido en el contrato de promesa.

Por lo que al haber transcurrido un afo, dos afios o el tiempo determinado; las partes
deberan de volver a reunirse para legalizar el contrato indicado en el contrato de promesa
que concretarian. Al momento de determinar que una de las partes no demuestra interés
en oficializar ese contrato; seria el momento exacto donde se puede interpretar como

incumplimiento de ese sujeto.

Respecto al incumplimiento el Cédigo Civil regula en el Articulo 1683 “Si el promitente se
negare a otorgar la escritura para dar forma legal al contrato prometido, en su rebeldia lo
hara el juez, salvo que la cosa haya pasado a tercero de buena fe, en cuyo caso la
promesa se resolvera en el pago de dafios y perjuicios.” Lo regulado en esta disposicion
se puede ejemplificar de la siguiente manera. Existe el sujeto llamado Luis Pérez, quien
prometié venderle un bien inmueble a Samuel Lépez, dos afios después de haber
otorgado el contrato de promesa de compraventa de bien inmueble. Transcurrido el plazo
establecido en la promesa siendo el caso que Luis se negare a otorgar la escritura de
compraventa a favor de Samuel; este ultimo tiene la facultad de acudir a los 6rganos
jurisdiccionales para que un juez, en atencion a la rebeldia de Luis, otorgue la escritura

de compraventa.
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. . . .
Ahora bien, colocando un escenario un poco negativo para Samuel. En el caso que Lul4rennr

en el primer afio le haya salido la oportunidad de vender ese bien inmueble por una oferta
mejor que la pactada con Samuel. Cuando Samuel proceda judicialmente a solicitarle al
juez que otorgue la escritura publica resulta que Luis, desde hace un afo, vendio el
inmueble. En este caso, regula la ley, que se puede exigir el pago de los dafios y

perjuicios ocasionados.

Estando en la practica nos puede surgir la interrogante ;Qué via procesal puedo utilizar
para que el juez otorgue la escritura publica en rebeldia del promitente que incumpli6?

Para ellos debemos remitirnos al Codigo Procesal Civil y Mercantil.

Al hacer la integracion de normas se puede esclarecer cual es la via procesal planteada
en la pregunta. Para ello el Articulo 338 del Decreto Ley 107 con el epigrafe Ejecucion
de la obligacién de escriturar preceptiaa “Si la obligacién consiste en el otorgamiento de
escritura publica, al dictar sentencia haciendo lugar a la ejecucion, el juez fijara al
demandado el término de tres dias para que la otorgue. En caso de rebeldia, el juez
oforgara de oficio la escritura, nombrando para el efecto al Notario que el interesado

designe, a costa de este udltimo.”

De lo que dispone este articulo hay que tener presente que va a proceder siempre que la
prestacién a formalizarse, pactada en el contrato de promesa, deba concretarse con el

otorgamiento de un instrumento publico.

Como la mayor cantidad de derechos para accionar judicialmente, este tipo de
ejecuciones para exigir el otorgamiento del instrumento publico en rebeldia del promitente
que incumplié caduca en el plazo que nos preceptua el Articulo 1684 del Cédigo Civil “La
accion para exigir el cumplimiento de la promesa, debera entablarse dentro de los tres
meses siguientes al vencimiento del plazo convencional o legal. Vencido el plazo a que
se refiere el parrafo anterior para entablar la accion, sin que ésta se haya ejercitado, las

partes quedan libres de toda obligacion. En este caso, si hubo arras, las devolvera quién
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igu&

las recibié.” Se debe interpretar que después de haberse cumplido el plazo leg‘é\oﬁz
Stareppn o>

convencional del contrato de promesa y una de las partes no quiere cumplir con

legalizacion del contrato futuro; inicia a correr el tiempo de caducidad de la accion de
promover el cumplimiento forzoso ante el Juez. Teniendo entonces tres meses contados
a partir de la finalizacion del plazo de la promesa; transcurrido este tiempo el ejecutado

puede plantear la excepcidon de caducidad.

Teniendo como efecto que las partes quedan libres de los compromisos acordados en el

contrato de promesa.

2.6 Elemento formal del contrato de promesa

El elemento formal de los contratos hace alusién a la forma en que debe documentarse

determinado contrato.

Existen contratos que se les denomina solemnes porque para su validez juridica deben
constar en escritura publica la cual debe ser autorizada por Notario habil. Tenemos, por
ejemplo, el contrato de sociedad civil, mandato, renta vitalicia y donaciéon de bienes

inmuebles entre vivos dentro de la categoria de contratos solemnes civiles.

Por otro lado, encontramos en el ambito mercantil, a pesar de que sus caracteristicas van
encaminadas a permitir una fluidez de las negociaciones y reducir los formalismos;
también tienen dos contratos que son caracterizados como solemnes porque asi lo
estableci6 el Cddigo de Comercio de Guatemala, siendo estos el contrato de sociedad y

fideicomiso.

Para el contrato de promesa el Cddigo Civil no regula alguna solemnidad como tal. Por

lo que existe libertad de forma para documentar este contrato.

Sin embargo, tal y como se ha mencionado anteriormente, existe en el Cédigo Civil dos

preceptos que nos establecen lineamientos respecto a la forma del contrato de promesa.
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En el segundo parrafo del Articulo 1674 del cuerpo legal mencionado en este N
Sv, A
senala “La promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley para Sl
contrato que se promete celebrar’ de lo que se puede deducir que existe libertad de forma

pero debe tomarse en cuenta las formalidades requeridas para el contrato futuro.

Por lo que, si se promete la celebracion de un arrendamiento, el contrato de promesa
puede faccionarse en documento privado. Por el contrario, si se promete celebrar el
contrato de mandato, el contrato de promesa de mandato debe formalizarse en escritura

publica.

Tomando en cuenta lo regulado en el Articulo 1680 de la misma norma juridica “Cuando
la promesa se refiera a enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales sobre los
mismos el contrato debe inscribirse en el Registro de la Propiedad’ es precisamente en
este precepto legal que nos recalca que para efectos registrales el contrato de promesa
de compraventa de bien inmueble o de derechos reales se debe formalizar en escritura

publica. Con el objetivo de que sea inscribible y sea oponible frente a terceros.
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CAPITULO Il

3. Instrumentos publicos

Para desglosar a detalle y llegar al punto de establecer cuales son las formalidades de
los contratos civiles es importante que se deje instituido lo relativo a los instrumentos
publicos, los requisitos, formalidades esenciales y las particularidades de los contratos
cuando requieres algunas solemnidades. Por lo que, es necesario partir del tema principal

donde se desglosa todo siendo los instrumentos publicos.

Los instrumentos publicos han sido considerados, doctrinariamente, como el objeto del
derecho notarial; es decir, que son tan importantes en la esfera juridica del derecho
notarial que esta area del derecho se ha concentrado en que su propésito sea la creacion
del instrumento publico. En las aulas universitarias ensefian que, la actividad del Notario,
como profesional del derecho facultado para autorizar los instrumentos publicos, y la de
las partes en la creacion del instrumento publico constituyen el contenido del Derecho

Notarial.

Los instrumentos publicos son todos los documentos autorizados exclusivamente por los
Notarios, desde hace mucho tiempo han sido el medio para documentar y plasmar la
voluntad de las partes. De hecho, la existencia del Derecho Notarial surge por la
necesidad de las personas de poder estampar sus intereses y acuerdos a los que han
llegado en un documento el cual sea elaborado por un conocedor en esa area para que
cuando alguna de las partes incumpla con lo acordado puedan tener documentados los
derechos y obligaciones de cada sujeto que intervenga; para proceder a reclamar el

cumplimiento del mismo.
Algunos juristas se han tomado el tiempo en determinar cual es el origen etimologico del

término instrumento; sefialando que proviene del latin instruere, que significa instruir. Se

puede mencionar que los instrumentos son considerados como documentos. Siendo
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constancia o se documenta algo.

Doctrinariamente existe la clasificacion de los documentos en publicos y privados. La
diferencia entre ambos radica en quién es el sujeto que esta plasmando la voluntad,

acuerdo o intereses.

Segun lo establecido en el diccionario juridico que se puede indicar que los documentos
privados son: “los escritos por particulares sin intervenciéon del notario™' estos
documentos también sirven para documentar la declaracion de voluntad de las personas;
la particularidad que tienen es que lo redactan especificamente las partes. Actualmente
siguen existiendo esta clase de documentos, pero las personas prefieren que sus
voluntades, siempre que sea legalmente posible, estén redactados por los profesionales
de derecho aunque ellos no los autoricen; teniendo como diferenciador de los
instrumentos publicos es que aqui, los profesionales, no dan fe del contenido del
documento. Se acostumbre que unicamente se autentiquen las firmas; donde el Notario

hace constar precisamente que las firmas que suscriben el contrato son auténticas.

Por supuesto que no es viable redactar los documentos privados para formalizar
cualquier asunto; ya que la ley regula determinadas formalidades para algunos negocios

juridicos.

Con relacion a los instrumentos publicos, el diccionario juridico proporciona la siguiente
definicion: “tomando como punto de referencia la legislacion habitual: las escrituras
publicas hechas por escribanos publicos en sus libros de protocolo, o por otros
funcionarios con las mismas atribuciones,”? de esto confirmamos lo mencionado con
anterioridad que los instrumentos publicos son todos los documentos redactados y

plasmados por los profesionales de derecho.

21 Ossorio. Op Cit. Pagina 506
2 |dem.
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plasmado es lo acordado por las ellos y puede ser exigible el cumplimiento del contrato

en el momento que alguna de las partes lo incumpla. También, otra caracteristica
importante, es la perdurabilidad de los mismos; ya que no pierden sus efectos con el

transcurso del tiempo.

Estos documentos notariales son creados a solicitud de parte o por mandamiento de la
legislacion guatemalteca. Lo que quiere decir es que los Notarios no pueden autorizar
instrumentos publicos de oficio, no pueden tomarse la libertad de faccionar y autorizar

cualguier documento, aunque perciban la necesidad.

En el Cbédigo de Notariado se ha establecido de forma muy puntual al regular;
especificamente en el Articulo 1 de este cuerpo normativo “E/ Notario tiene fe publica
para hacer constar y autorizar actos y contratos en que intervenga por disposicién de la
ley o a requerimiento de parte” este articulo esta redactado en forma que se pueda
esclarecer cual es la libertad de accidon o en que ambito puede ejercer la fe publica que

ostenta.

En el Articulo 154 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que en su
parte conducente literalmente sefala “Los funcionarios son depositarios de la autoridad,
responsables legalmente por su conducta oficial, sujetos a la ley y jamas superiores a
ella.” es evidente que los Notarios deben regirse por lo que regula las normas juridicas
vigentes. Por lo que no pueden realizar actos para los que no estén facultados;

reafirmando lo mencionado en el parrafo anterior.

Para reforzar este tema es oportuno citar el Articulo 110 del Codigo de Notariado “Toda
disposicion que se emita para crear, suprimir o modificar los derechos y las obligaciones
de los notarios que contiene esta ley, debera hacerse como reforma expresa a la misma,
a efecto de que conserve su unidad de contexto. En este concepto, queda prohibido la

creacion, supresiéon o modificacion de aquellos derechos y obligaciones por medio de
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a establecer que cualquier disposicidon que se emita modificando las obligaciones y/o

derechos del Notario debe hacerse por medio de una reforma expresa directamente al

Cédigo de Notariado.

Para poder ostentar la fe publica el Notario debe cumplir con ciertos requisitos siendo uno
de ellos haber prestado previamente juramento de fidelidad; tal como lo regula en la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala. En este texto citado regula “La
funcion publica no es delegable, excepto en los casos sefialados por la ley, y no podra
ejercerse sin prestar previamente juramento de la fidelidad a la Constitucion” por su
puesto que las personas para ejercer el Notariado deben cumplir con determinados

requisitos, siendo uno de ellos, prestar juramento en la Corte Suprema de Justicia.

3.1Clases de instrumentos publicos

Al tener presente que los instrumentos publicos son todos los documentos que el Notario
en el ejercicio de la profesion facciona, pero atendiendo al sistema notarial que utiliza
Guatemala siendo el de Notario Latino tiene a su cargo y bajo su responsabilidad el
protocolo. Hay instrumentos publicos que la legislacion guatemalteca exige que se
redacten dentro del protocolo y para otros casos la normativa juridica vigente otorga
libertad para formalizar determinado acto o contrato en un documento privado o fuera del

protocolo.

Para comprender con claridad, puede surgir la interrogante ¢ qué es el protocolo? Para
dar respuesta a esta pregunta es conveniente citar lo que establece el Articulo 8 del
Codigo de Notariado “El Protocolo es la coleccion ordenada de las escrituras matrices,
de las actas de protocolacion, razones de legalizacién de firmas y documentos que el
notario registra de conformidad con esta ley.” En esta disposicion se puede establecer
que el protocolo es el conjunto ordenado cronolégicamente de escrituras matrices, de

actas de protocolacion, de toma de razones de legalizacion de firmas y demas
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documentos que el profesional del derecho registra en las hojas de papel sellado es

para protocolo.

Por lo que se puede establecer que las clases de instrumentos publicos se pueden
clasificar en primer lugar como protocolarios, entiéndase los que se redactan dentro del
protocolo especificamente en las hojas de papel sellado especial para protocolo; y en
segundo lugar los no protocolarios, para este tipo de instrumentos publicos el soporte

donde se redactan es en hojas bond.

Con el objeto de fundamentar el soporte fisico donde se hacen constar los instrumentos
publicos protocolarios se cita el Articulo 9 del Cbdigo de Notariado “Las escrituras
matrices, actas de protocolacion y razones de legalizacion de firmas se extenderan en
papel sellado especial para protocolos. Las oficinas fiscales venderan exclusivamente a
los notarios en ejercicio, el papel para protocolo, en lotes de veinticinco pliegos, por lo
menos, guardando en éstos el orden correlativo. Dichas oficinas anotaran la venta en un
libro de registro, en el que se consignaran la serie y los numeros del papel, y el nombre

y firma y sello del notario que recibe el papel para si, o por encargo de otro notario.”

En la disposicidn citada se puede constatar que los instrumentos publicos protocolarios
se deben hacer constar en las hojas de papel sellado especial para protocolo las cuales
seran vendidas exclusivamente a los profesionales del derecho. Siendo responsable la
Superintendencia de Administracion Tributaria de establecer las caracteristicas

especiales que contendran estas hojas.

Los instrumentos publicos que se redactan dentro del protocolo, es decir, los
protocolarios son los que se mencionan en el parrafo anterior, siendo estos: escrituras
publicas, actas de protocolizacion y razones de legalizacién. Hay que tomar en cuenta
que en el Articulo 8 del Codigo de Notariado expresa que el Notario hara constar demas
documentos de conformidad con la ley; entiéndase aquellos actos que la ley ordena que

se hagan constar en el protocolo.
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entiéndase, los no protocolarios siendo estas las actas notariales, las actas

legalizacion de firma y actas de legalizacién de documentos.

3.2Formalidades del protocolo

Para la redaccion de los instrumentos publicos protocolarios el Cédigo de Notariado;
especificamente en el Articulo 13 enumera las formalidades con las que obligatoriamente
debe cumplir el Notario siendo las siguientes: “En el protocolo deben llenarse las
formalidades siguientes:

1. Los instrumentos publicos se redactaran en espariol y se escribiran a maquina o a
mano, de manera legible y sin abreviaturas;

2. Los instrumentos llevaran numeracion cardinal, y se escribiran uno a continuaciéon de
otro, por riguroso orden de fechas y dejando

de instrumento a instrumento, solo el espacio necesario para las firmas;

3. El protocolo llevara foliacion cardinal, escrita en cifras;

4. En el cuerpo del instrumento, las fechas, nimeros o cantidades, se expresaran con
letras. En caso de discrepancia entre lo escrito

en letras y cifras, se estara a lo expresado en letras;

5. Los documentos que deban insertarse o las partes conducentes que se transcriban, se
copiaran textualmente;

6. La numeracion fiscal del papel sellado no podra interrumpirse mas que para a
intercalacion de documentos que se protocolen; o

en el caso de que el notario hubiere terminado la serie; y

7. Los espacios en blanco que permitan intercalaciones se llenaran con una linea antes

de que sea firmado el instrumento.”
Para los Notarios es imperativo cumplir con las formalidades descritas anteriormente; ya

que permiten llevar en orden cada uno de los instrumentos que se plasmen en las hojas

de papel sellado especial para protocolo.
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que deben tener los instrumentos publicos.

3.2.1 Formalidad de los contratos civiles

El Derecho Notarial, dentro de su ambito juridico, se relaciona con varias ramas del
Derecho. Dentro de las cuales podemos destacar: con el Derecho Administrativo: se
relaciona en virtud que el Notario en el ejercicio de la profesion debe cumplir con muchas
obligaciones que son de caracter administrativo. Por ejemplo: al momento de celebrar
una escritura publica de compraventa, como obligacion posterior debe dar aviso a la

Municipalidad del municipio donde se encuentre el bien inmueble.

Con otra area del Derecho que se relaciona es con el Derecho Penal: en virtud que el
Notario en el ejercicio profesional puede incurrir en la comisién de algunos delitos. Por

ejemplo: falsedad ya sea material o ideoldgica.

Por otro lado, el Derecho Notarial se relaciona con el Derecho Mercantil: en virtud de
que el Derecho Mercantil requiere la formalizacion de ciertos contratos por medio de

escrituras publicas. Por ejemplo: el fideicomiso.

Con el Derecho Procesal Civil y Mercantil: se relaciona ya que el Derecho Procesal

Civil reconoce la validez y les otorga la categoria de plena prueba dentro de los procesos.

Con el Derecho Registral se puede establecer que existe relacion ya que muchos de los
instrumentos publicos que el Notario facciona deben inscribirse en los distintos

instrumentos publicos para que puedan ser inscritos y oponibles frente a terceros.
Por ultimo, se establece la relacion que tiene con el Derecho Civil ya que muchos de los

contratos regulados por el Derecho Civil son objeto de los instrumentos publicos

faccionados por los Notarios.
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que realiza el profesional del derecho encargado de una funcién publica.
Los contratos civiles cuentan con una clasificacion de elementos que los integran; siendo

estos: elemento personal, real y formal.

3.2.2 Elemento personal

El elemento personal esta integrado por los sujetos que se ven involucrados en la
celebracion del contrato civil. Denominandole a cada sujeto segun el negocio juridico que
se esté celebrando. Por ejemplo, a las personas que participan en la negociacién y
formalizacibn de una compraventa; se les denomina: comprador y vendedor

respectivamente.

3.2.3 Elemento real

Respecto al elemento real estd compuesto por el o los objetos, bienes muebles o
inmuebles objeto del contrato y la contraprestacion o retribuciéon que obtendra a cambio
la otra persona. Siguiendo con el ejemplo de la compraventa, el elemento real esta

integrado por el bien que se transmitira y por el precio que debera pagar la otra persona.

3.2.4 Elemento formal

Con relacion al elemento formal se puede sefialar que la forma se refiere a la
“manifestacion o como se presenta el negocio frente a los demas en la vida de relacion:
su figura exterior.”? El elemento formal permite a los sujetos exteriorizar y plasmar su
voluntad. Es ese requerimiento adicional, de Unicamente expresar su voluntad, es el

medio para para concretar la voluntad de las partes.

3 Aguilar, Viadimir. El negocio juridico. Pag. 265
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parte De las Obligaciones en General, preceptua “Toda persona puede contratar y

obligarse:

1°.- Por escritura publica;

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

4° - Verbalmente.”

Este articulo es el fundamento legal de cual puede ser la forma que pueden adoptar los

contratos civiles.

De acuerdo con el primer numeral del articulo citado se puede evidenciar claramente, y
como ya se ha mencionado anteriormente, que una de las formas por las cuales se puede
hacer constar la celebracion del contrato es por medio de escritura publica; es decir, por
medio de un instrumento publico protocolario por supuesto que autorizado por Notario en

el ejercicio de su funcién notarial.

Hay contratos que se pueden plasmar en instrumentos protocolarios por voluntad de las
partes o bien porque la legislacion exija que al ser un contrato solemne deba constar en
escritura publica. Para ello el Articulo 1577 del Cédigo Civil establece que “Deberan
constar en escritura publica los contratos calificados expresamente como solemnes, sin
cuyo requisito esencial no tendran validez.” Se puede comprender de este precepto
citado que la legislacion va a exigir que para la formalizacion de determinados contratos

obligatoriamente deben constar en escritura publica como requisito esencial de validez.

Los contratos solemnes son definidos como “Llamado también contrato formal (v.), es
aquel cuya validez depende del cumplimiento de las formalidades que la ley exige,
referidas generalmente a que se hagan constar en escritura publica.”?* Esta definicion

doctrinaria amplia lo relativo a que se debe comprender por contrato solemne; en

% Ossorio. ldem. Pag. 226
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ambito legal.

Por ejemplo, un contrato solemne es el contrato de mandato; en el Articulo 1687 del
Caodigo Civil literalmente expresa “El mandato debe constar en escritura publica como
requisito esencial para su existencia, y puede ser aceptado expresa o tacitamente.” Este
es un perfecto ejemplo donde la legislacion literaimente requiere que se formalice en
escritura publica como requisito esencial para que exista en la esfera del derecho.

Al formalizar el contrato por medio de escritura publica el profesional del derecho debe
tomar en cuenta las formalidades del protocolo que definitivamente de cumplir las cuales

también fueron citas con anterioridad.

Por otro lado, el Cédigo de Notariado regula requisitos con los que se deben cumplir al
momento de autorizar un instrumento publico, siendo en el Articulo 29 donde detalla cada
uno de los requisitos que se deben observar “Los instrumentos publicos contendran:

1. El ndmero de orden, lugar, dia, mes y afo del otorgamiento;

2. Los nombres, apellidos, edad, estado civil, nacionalidad, profesion, ocupacion u oficio
y domicilio de los otorgantes;

3. La fe de conocimiento de las personas que intervienen en el instrumento, y dé que los
comparecientes aseguran hallarse en el

libre ejercicio de sus derechos civiles;

4. La identificacion de los otorgantes cuando no los conociere el notario, por medio de la
cédula de vecindad o el pasaporte, o por

dos testigos conocidos por el notario, o por ambos medios cuando asi lo estimare
conveniente;

5. Razén de haber tenido a la vista los documentos fehacientes que acrediten la
representacion legal de los comparecientes en

nombre de otro, describiendolos e indicando lugar, fecha y Funcionario o notario que los
autoriza. Hara constar que dicha

representacion es suficiente conforme a la ley y a su juicio, para el acto o contrato;
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6. La intervencion de un intérprete nombrado por la parte que ignore el idioma es
el cual de ser posible, debera ser traductor

jurado. Si el intérprete no supiere o no pudiere firmar, lo hara por él, un testigo;

7. La relacion fiel, concisa y clara del acto o contrato;

8. La fe de haber tenido a la vista los titulos y comprobantes que corresponda, segtn la
naturaleza del acto o contrato;

9. La transcripcion de las actuaciones ordenadas por la ley o que a juicio del notario, sean
pertinentes, cuando el acto o contrato

haya sido precedido de autorizacion u orden judicial o preceda de diligencias judiciales o
administrativas;

10. La fe de haber leido el instrumento a los interesados y su ratificacion y aceptacion;
11. La advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y de que
deben presentar el testimonio a los registros

respectivos; y

12. Las firmas de los otorgantes y de las demés personas que intervengan y la del notario,
precedida de las palabras "Ante mi”. Si el otorgante no supiere o no pudiere firmar, pondra
la impresién digital de su dedo pulgar derecho y en su defecto, otro que especificara el
notario firmando por él un testigo, y si fueren varios los otorgantes que no supieren o no
pudieren firmar, lo hara un testigo, por cada parte o grupo que represente un mismo
derecho. Cuando el propio notario fuere el otorgante pondra antes de firmar, la expresion:

ar s
]

“Por mi y anfe mi".” Los doce numerales citados preceptian los elementos, aspectos o

informacién que sin duda se deben consignar en el instrumento publico.

Sin embargo, hay formalidades esenciales que, en teoria, no deberian faltar cuando se
esta faccionando un instrumento publico. Para ello el Articulo 31 del Cédigo de Notariado
enlista esas formalidades “Son formalidades esenciales de los instrumentos publicos:

1. El lugar y fecha del otorgamiento;

2. El nombre y apellido o apellidos de los otorgantes;

3. Razon de haber tenido a la vista los documentos que acreditan la representacién legal
suficiente de quien comparezca en nombre

de otro;
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4. La intervencion de intérprete, cuando el otorgante ignore el espariol;

5. La relacion del acto o contrato con sus modalidades; y
6. Las firmas de los que intervienen en el acto o contrato, o la impresion digital en su
caso,” estas son formalidades que, sin duda alguna, permiten cumplir con los fines del
instrumento publico. Siendo los fines mas importantes el de perpetuar las
manifestaciones de voluntad. Por otro lado, tenemos el fin de convertirse en prueba en

determinado juicio.

Los fines mencionados, perpetuar las manifestaciones de voluntad y convertirse en
prueba, van de la mano con las caracteristicas de los instrumentos publicos, siendo estas:
fecha cierta; garantia; credibilidad; firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad; y
ejecutoriedad. En virtud que, al incorporar una fecha se cuenta con la certeza suficiente
del momento en que se concretaron y fusionaron las voluntades; con ello se establece

una fecha exacta en la que se perpetuaron las manifestaciones de voluntad.

Respecto a la caracteristica de garantia, se relaciona con el fin de convertirse en prueba;
ya que al ser elaborado y autorizado por un profesional del derecho revestido de fe
publica trae como consecuencia el respaldo del Estado, por lo tanto, se consideran como
prueba preconstituida derivado del valor juridico que tienen los instrumentos publicos. De
lo expuesto en este parrafo también se relaciona con la caracteristica de credibilidad de
los instrumentos publicos; en virtud de que al ser redactado por el Notario en el ejercicio
de su funcién notarial es creible para la sociedad que lo plasmado en ese instrumento es

verdadero.

De lo anteriormente expuesto se puede resaltar el vinculo que existe con la seguridad y
certeza juridica que emanan del instrumento publico. Derivado que al ser autorizado por

Notario genera exactitud y conviccion respecto al contenido.

Con relacion a la caracteristica de firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad se ve el vinculo
estrecho con el fin del instrumento publico de servir como prueba en el juicio en virtud de

que en el momento en que el Notario autoriza el instrumento con su firma y sello queda
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de Notariado el cual establece “La omision de las formalidades esenciales en los

instrumentos publicos, da accion a la parte interesada para demandar su nulidad, siempre
que se ejercite dentro del término de cuatro afios, contados desde la fecha de su
otorgamiento.” De lo preceptuado se puede comprender que a partir de la fecha en la que
se otorgo las partes tienen un plazo de cuatro afos para solicitar la nulidad por carecer

de las formalidades esenciales, por ejemplo, falta de una firma.

La Gltima caracteristica trata respecto a la ejecutoriedad de los instrumentos publicos, se
vincula con el fin de servir como prueba en juicio; por el valor probatorio que tienen en
los juicios. Ademas, el Codigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto Ley 107 reconoce en
su Articulo 327 con el epigrafe Procedencia del Juicio Ejecutivo, los documentos a los
cuales les da la categoria de ser llamados titulos ejecutivos, “Procede el juicio ejecutivo
cuando se promueve en virtud de alguno de los siguientes titulos:

1°- Los testimonios de las escrituras publicas; (...)" se interpreta de este precepto que
todos los testimonios extendidos a favor de la parte interesada de los instrumentos
publicos protocolarios tendran la categoria de titulo ejecutivo porque cuenta con fuerza

ejecutiva y permite al sujeto exigir el cumplimiento de la obligacion via judicial.

Retomando la forma el tema del elemento formal de los contratos civiles, luego de haber
profundizado en el primer numeral siendo las escrituras publicas. Ahora corresponde
indagar en el segundo numeral siendo por documento privado o acta levantada ante

alcalde del lugar.

En documento privado también es viable hacer constar las manifestaciones de voluntad
siempre que la ley no especifique alguna formalidad en particular. Por lo que tendrian la
facultad las partes para formalizar su consentimiento en documento privado. Se deberia
entender que los involucrados deban redactar su propio documento. Sin embargo, en la
practica sucede que las personas acuden ante el profesional del derecho para que con

su conocimiento pueda darle forma legal a sus voluntades, dejando escrito en un soporte
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papel comun. Sin embargo, la forma de redaccidn del contenido se redacta como si

las partes las que estuvieran haciéndolo.

En el numeral tres del Articulo 1574 del Cédigo Civil establece que otra de las formas en
las que se pueden hacer constar los contratos es por correspondencia. Esto realmente
ya no va acorde a la realidad guatemalteca, en virtud de que se ha dejado de usar

atendiendo a los avances modernos de la tecnologia.

El contrato por correspondencia se le suele asignar también el nombre de contrato entre
ausentes. Ya que la expresion de la voluntad de las partes involucradas se da mediante
el cruce de las cartas que oportunamente se envien, por lo que las personas no se

encuentran presentes fisicamente en el mismo sitio. Es un sistema similar al del telégrafo.

En el numeral cuarto del Articulo 1574 del Decreto Ley 107 regula la forma verbal de los
contratos. Estableciendo que es viable que las partes puedan concretar su voluntad e
intereses mediante el cruce de palabras. Sin dejar plasmada sus voluntades en ninguna
clase de soporte fisico. La desventaja de no plasmar el negocio juridico en algin soporte
papel (entiéndase documento privado o escritura publica) es lo dificil que se torna la
situacion para la ejecucidn y el cumplimiento obligatorio que se le requiera al juez.
Realmente no es algo imposible, pero si es mas costoso probar las obligaciones,

derechos y el incumplimiento de la otra parte.

Una solucién a este inconveniente es aportar como medio de prueba la declaracién
testimonial de personas que hayan presenciado ese momento en que crearon,
modificaron o extinguieron derechos u obligaciones. Pudiese complicarse ain mas si las
partes involucradas en el contrato no tuvieron la dicha de contar con otra u otras personas
gue hayan presenciado el perfeccionamiento del contrato y no pudieran aportar este tipo

de prueba. Practicamente es la palabra de una parte con la otra.

Atendiendo a la evolucién tecnoldgica que vivimos constantemente, van surgiendo

nuevas formas tendencias digitales para la celebracion de negocios juridicos y muchas
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conocer y regular las nuevas tecnologias que se insertan en las sociedades.

Es oportuno recordar que una de las caracteristicas del derecho es que es cambiante
para adaptarse a la nueva realidad social. Como consecuencia de esto se puede
establecer que se iniciaron las negociaciones por medios digitales. Por lo que el Congreso
de la Republica de Guatemala procedio a regular lo relativo a los contratos electronicos.
Procede citar lo que regula el Articulo 5 Reconocimiento juridico de las comunicaciones
electrénicas de la Ley para el Reconocimiento de las Comunicaciones y Firmas
Electronicas Decreto namero 47-2008 “No se negaran efectos juridicos, validez o fuerza
obligatoria a una comunicacion o a un contrato por la sola razon de que esa comunicacion
0 ese contrato estén en forma de comunicacion electronica. Nada de lo dispuesto en esta
ley hara que una parte esté obligada a utilizar o a aceptar informaciéon en forma de
comunicacion electronica, pero su conformidad al respecto podra inferirse de su
conducta. Asi mismo, nada de lo dispuesto en la presente ley obliga a que una

comunicacion o un contrato tengan que hacerse o probarse de alguna forma particular.”

Por medio de esta disposicion legal se otorga reconocimiento en el ambito juridico a los
contratos que puedan estan celebrados de forma electronica. De manera tacita se puede
concluir que realmente no hay solo cuatro formas por las cuales se pueden formalizar los
contratos regulados en el Articulo 1574 del Decreto Ley; sino que es viable y procedente

agregar una quinta forma siendo los contratos electronicos.

Ante las circunstancias anteriormente expuesta puede surgir la siguiente pregunta ¢ los
contratos electrénicos tienen fuerza probatoria? Dentro del ambito de conocimiento de
cada persona puede considerarse que no, quizas para otro si y otro grupo de personas

prefieran no decir nada al respecto.

Sin embargo, en el Articulo 11 Admisibilidad y fuerza probatoria de las comunicaciones

electronicas de la Ley para el Reconocimiento de las Comunicaciones y Firmas
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)
como medios de prueba. No se negara eficacia, validez o fuerza obligatoria y probator‘l%ﬁ ~~~~~
en toda actuacion administrativa, judicial o privada a todo tipo de informacién en forma
de comunicacion electronica, por el solo hecho que se frate de una comunicacion
electronica, ni en razén de no haber sido presentado en su forma original’ Se puede
deducir que a pesar de celebrarse un contrato electrénico el cual no tenga un soporte
fisico se puede aportar como medio de prueba; por lo que tendra toda la eficacia, validez

y fuerza obligatoria para exigir su cumplimiento.
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CAPITULO IV

4. Vulneracion de los derechos del promitente comprador cuando las inmobiliarias
celebran contrato de promesa de compraventa de bien inmueble y no cumplen
con el elemento formal y omiten inscribir el contrato en el Registro de la

Propiedad

Para iniciar a desarrollar este capitulo es importante ir desglosando cada uno de los
aspectos que componen este titulo. Para lo cual, es necesario iniciar con la vulneracién

a los derechos en términos generales.

A lo largo de la historia se pueden identificar muchos momentos o hitos que han marcado
a la humanidad por las violaciones a los derechos de distintas categorias que han sido

transgredidos por las personas con mayor poder o una mejor posiciébn econdémica.

Las violaciones a los derechos siempre han existido y a pesar de que actualmente
estando en pleno siglo XXl persiste la vulneracion a los derechos, inclusive a los derechos
de primera generacién considerados como los derechos mas fundamentales que existen,
como lo son: la vida, la libertad, la salud y otras libertades fundamentales; en el caso de
Guatemala, consagradas en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala y en

el Cédigo Civil.

Respecto al termino vulneracidn es viable conceptualizarlo como la violacidn,
quebrantamiento o infraccién que se comete a un precepto o norma juridica; que regula
una conducta, derecho o libertad y se comenten acciones u omisiones que van en contra

de lo regulado.
El concepto vulneracidon puede considerarse como sindnimo de violacion o

guebrantamiento; por lo que es importante analizar desde la perspectiva juridica una

definicidon doctrinaria de violacion.
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?
doctrinario, el término violacidn “Infraccién, quebrantamiento o transgresion de la ley"d)’fun,a;/‘/

mandato.”?® Se puede concluir que se trata de rompimiento de la legislacion vigente.

Al realizar determinada conducta encaminada a cometer el quebrantamiento de un
derecho o libertad de una persona se crean consecuencias juridicas; mencionando por
ejemplo aparte de restringir y limitar el goce del derecho afectado también se generan
danos y perjuicios para la persona que ha sido victima de la violacidn de ese o esos

derechos.

Las violaciones a los derechos, independientemente de que tipo o categoria sean,
siempre se interpretara como una reduccion o limitacién al goce del derecho o derechos

otorgados por la legislacion nacional o internacional.

Cuando se comete una violacién a cualquier derecho no solo se esta restringiendo el
goce del derecho, sino que se esta quebrantando lo establecido por el ordenamiento

juridico.

Con relaciéon al nombre de este capitulo ya se esta en pleno contexto de que es una
vulneracion a un derecho. Ahora bien, es oportuno recordar lo que se ha desarrollado en
los capitulos anteriores respecto a los negocios juridicos, considerados como
declaraciones de voluntad que expresan las personas para llegar a crear, modificar o
extinguir derechos u obligaciones; atendiendo exclusivamente a sus intereses, a lo cual

le denomina la legislacién como contrato.

Respecto a los contratos, también se establecié que existen muchos, y que pertenecen
a diferente categoria o ambito atendiendo al area del derecho a la que pertenezcan
atendiendo a su naturaleza; para objeto de esta investigacion es procedente centrarse

Unicamente en los contratos civiles.

25 Ossorio. thid. Pag. 991
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Como objeto de esta investigacion es el contrato de promesa siendo este definido
legalmente por el cuerpo normativo Decreto Ley 106, Articulo 1674 el cual se cita a
continuacion “Se puede asumir por contrato la obligacion de celebrar un contrato futuro.
La promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley para el contrato que
se promete celebrar.” De esta cuenta se sintetiza que el objeto de este contrato es el

compromiso que adquieren las partes para celebrar un contrato a futuro.

Doctrinariamente este la promesa de contrato es definida como “Compromiso de contraer
una obligacion contractual. Es frecuente en especial en el contrato de compraventa, tanto
si se adquiere por parte del vendedor como del comprador o de ambos, pero puede
afectar a otros contratos. (V. CONTRATO PRELIMINAR.)” 26 esta acepcidn es mas
puntual al establecer que el contrato de promesa se da con mas frecuencia que las partes

se obliguen a celebrar a futuro el contrato de compraventa.

Sin duda alguna, el contrato de promesa mayormente es utilizado para obligarse a que
en un futuro se formalice el traslado de dominio de bienes por medio del contrato tipico

de compraventa.

En la actualidad, el contrato de promesa es celebrado mayormente por las inmobiliarias.
Ya que ellos comienzan a vender las casas o apartamentos cuando ni siquiera se ha
colocado un solo block o realizado una sola fundicién; a lo que ellos denominan como

vender en planos.

Por supuesto que el contrato de promesa de compraventa de bien inmueble también
puede celebrarse entre particulares; pero por razones en las que el comprador quiere

celebrar el contrato de compraventa de inmediato y el comprador se ve imposibilitado en

26 [dem. Pag. 782
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disponibilidad de formalizar el contrato de inmediato.

La legislacion guatemalteca establece en el precepto citado en la pagina anterior que la
promesa de contrato debe otorgarse en la forma exigida por la ley para el contrato que

se promete celebrar.

Para ello es importante analizar cual es la forma exigida para el contrato de compraventa
con el animo de determinar cual sera entonces la forma del contrato de promesa de

compraventa.

Siendo este caso en particular el contrato que se promete celebrar es el de compraventa.
Este contrato segun el Cdodigo Civil no es solemne; ya que no lo exige asi esta norma
juridica. Por lo que para su validez no necesita formalizarse en un instrumento publico
protocolario; mas bien es perfecto el contrato desde que se pacta el precio y el bien sin

que se haya realizado una entrega real de lo pactado.

Sin embargo, como se ha establecido en paginas anteriores, el Decreto Ley 106 en el
Articulo 1576 regula “Los contratos que tengan que inscribirse o anotarse en los registros,
cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura publica. Sin embargo, los
contratos seran validos y las partes pueden compelerse reciprocamente al otorgamiento
de escritura publica, si se establecieren sus requisitos esenciales por confesion judicial
del obligado o por otro medio de prueba escrita.” Bajo esta perspectiva se puede concluir
o establecer que cualquier contrato que se deba inscribir en los registros publicos debe

obligatoriamente formalizarse por medio de escritura publica.

Por supuesto que si estamos en el contrato de compraventa de bien inmueble este debe
inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble. Atendiendo al departamento donde
se encuentre ubicado debe inscribirse en el Registro de la Propiedad de la zona central

o bien en el Segundo Registro de la Propiedad. En cualquiera que sea debe inscribirse.

54


emiimpresos02
Cuadro de texto


Se puede concluir que al existir la obligatoriedad de inscribirse el contrato de compra\‘)@?‘?ﬁa

. . . “Ureuu s
de bien inmueble; este contrato encuadra perfectamente en el precepto citado que hace

referencia a que si se inscriben en los registros deben constar en escritura publica; por lo
tanto, se concluye en que el contrato de compraventa de bien inmueble se debe

formalizar en escritura publica.

Por consiguiente, el contrato de promesa de compraventa de bien inmueble de
formalizarse en escritura publica también. Asi lo determina la legislacion precisamente el
Decreto Ley 106. Otro Articulo que refuerza esta deduccioén es el 1680 al regular “Cuando
la promesa se refiera a enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales sobre los
mismos, el contrato debe inscribirse en el Registro de la Propiedad.” Sin necesidad se
hacer la integracion de preceptos detallada anteriormente y sin utilizar la logica juridica;
si existe un precepto normativo que de forma expresa y clara ordena que cuando en la
promesa se pacte la enajenacién de viene inmuebles obligatoriamente debe inscribirse

en el Registro de la Propiedad inmueble.

Ante estos argumentos pudiera surgir la interrogante ¢Cual es el objetivo de inscribir el
contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles en el Registro de la
Propiedad? Para proporcionar una respuesta es oportuno hacer un contexto claro de la

naturaleza juridica de los registros publicos.

Los registros publicos existen con el objetivo de dar publicidad a los actos o contratos
que se inscriban en ellos; para hacer oponible frente a terceros los derechos inscritos.
Otro aspecto super importante es el fortalecimiento a la seguridad y certeza juridica que
brindan los registros cuando se ha inscrito el acto o contrato derivado de la fe publica
registral que se encuentran investidos los registradores. Lo que permite a la sociedad
estar tranquila de que lo inscrito en los registros es real, verdadero y proporciona
seguridad de que no va a sufrir cambio por voluntad de personas con malas intenciones
y que los derechos registrados a favor de las personas son un reflejo de las voluntades

de ellos.
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la Propiedad de la zona central y el segundo registro con el animo de reforzar la
proteccién al derecho de propiedad privada consagrado en la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala.

Los registros publicos han sido creados atendiendo a la naturaleza y razén de ser del
Derecho Registral. Pudiendo definir al Derecho Registral como el conjunto de normas
juridicas, principios e instituciones que tutelan la proteccion de ciertos derechos, dentro
de los cuales el derecho de propiedad, brindan publicidad de las actuaciones en ellos

registradas para brindar certeza y seguridad juridica en las operaciones registrales.

Se concluye que al momento de inscribir un acto o contrato en el Registro se convierte
en publico y oponible frente a terceros. Asi mismo da el derecho de prelacién sobre actos
que se pretendan inscribir y fueron presentados después del ya inscrito y que sean otros
actos que recaigan sobre los mismos bienes o derechos. Brindando esa proteccion sobre

ataques de terceros.

En esto radica la importancia de cumplir con lo que establece la normativa juridica; ya
que al formalizarse el contrato de promesa de compraventa de bien inmueble en escritura
publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad que corresponda; se dota a ese
documento y a la inscripcién de publicos y oponibles frente a terceras personas que
tengan el interés en el mismo bien inmueble objeto de la promesa. Adicionalmente esa
inscripcién esta robustecida con la fe publica registral brindando con ello seguridad y

certeza juridica para las partes.

4.1Razones por las que se producen las transgresiones a estos derechos

Realmente las que realizan seguidamente este incumplimiento al elemento formal del

contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles son las inmobiliarias;

56


emiimpresos02
Cuadro de texto


atendiendo al interés que tienen de vender cada uno de las casa o apartamentos

han proyectado construir.

La actividad de ellos y en especial de los agentes vendedores es obtener de una forma
mas rapida la comisién por encontrar personas interesadas en adquirir la casa o
apartamento; sin importar que estén transgrediendo lo que establece la legislacion
guatemalteca vigente. Y para las inmobiliarias su objetivo principal es que con las ventas
se reintegre lo que invirtieron y pagar los gastos y costos que les surgen derivado del
proyecto que se proponen realizar. De preferencia que esas ventas se aseguren antes
de iniciar a construir el proyecto; porque para ellos entre antes confirmen que tienen

vendido todo mejor.

Por supuesto, que las personas interesadas en comprar el bien inmueble no conocen
respecto a las formalidades con las que debe constar el contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble y cuando el agente de ventas les solicita la documentacién
para iniciar la investigacion y validar que cuenten con la capacidad econdémica para
adquirir el préstamo; y les indiquen que van a firmar un documento donde reiteran un
interés en comprar el inmueble pues los clientes solo se limitan a firmar ni siquiera leen

el contenido del contrato que se esta aceptando.

Otra forma que utilizan las inmobiliarias cuando la venta es Unicamente del terreno y ellos
proporcionan el financiamiento a los interesados es que formalizan el contrato de

promesa por medio de un documento privado.

Ya sea que el contrato lo formalicen en documento privado o bien en un documento tipo
formulario, no se estan cumpliendo con los preceptos del Cédigo Civil respecto a la forma

en que se debe hacer constar el contrato de promesa de compraventa de bien inmueble.

Otro aspecto por el cual ellos no cumplen con el elemento formal es para reducir costos;
ya que deberan pagar honorarios al profesional del derecho para la autorizacion del

contrato de promesa. Adicionalmente los impuestos del timbre fiscales y notariales. Por
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inscripcion del contrato ingresado.

Sin duda otra razon por la cual las inmobiliarias proceden de esta manera es para ahorrar
tiempo y evitar mas gestiones. Ya que habria que recabar los datos de los promitentes
compradores; trasladar la informacion al profesional del derecho, luego el Notario debera
redactar el documento citar a las partes para que procedan a firmar; posteriormente
extender los testimonios respectivos, proceder a su inscripcion; esperar que el Registro
opere el contrato y regresar al registro nuevamente a que devuelvan el testimonio para
la parte interesada con su respectiva razoéon registral donde hace constar el asiento

registral.

De todo lo descrito en el parrafo anterior equivale por lo menos a un par de meses por
muy diligente que se haya querido tratar el asunto. Es tiempo, que, para la vista de las

inmobiliarias, no deberian de perder.

Otro motivo por el cual no actiian apegados a derecho es que si formalizan la promesa
en escritura publica puede existir el riesgo de que el promitente comprador ya no este
interesado en la compra del bien inmueble o bien no califique ante el banco que vaya a
otorgar el préstamo o ante el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas para la
compra de la casa o apartamento y para el promitente comprador sea facil desistir al no
calificar pero es complejo para la inmobiliaria porque debe rescindir el contrato de
promesa inscrito ante el Registro de la Propiedad para poder ofrecer ese inmueble a otra

persona. Lo que equivale para la inmobiliaria en tiempo y dinero.

Realmente pueden ser validas las argumentaciones y quizas existan muchas mas
razones para no cumplir con el elemento real del contrato de promesa de compraventa
de bien inmueble, pero no son justificaciones validas para desobedecer lo que

expresamente indica el Codigo Civil.
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El realizar acciones o abstenerse de realizar determinada accion o conducta por supuesto
que genera consecuencias juridicas por que se ven perjudicados derechos, libertades o

quebrantamiento de lo ordenado por las normas juridicas vigentes.

Quizas para muchas personas el no cumplir con el elemento formal del contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble puede ser insignificante y cero perjudicial
para las personas e inclusive para la sociedad. Argumentando que les genera mas
perdidas, en tiempo y dinero, el cumplimiento de lo dispuesto en el Cédigo Civil

formalizando el contrato en un instrumento puablico protocolario.

En primer lugar, se esta cometiendo el quebrantamiento al ordenamiento juridico; ya que
si se encuentra regulado de forma expresa cual es el elemento formal del contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble. Por lo que ese documento privado donde se
hace constar no se encuentra robustecido de la fe publica notarial ni puede argumentarse

fe publica registral ya que nunca se inscribi6.

Quedando desprotegido el promitente comprador en caso de que se quiera exigir el
cumplimiento judicial del contrato de promesa; en virtud que no podria iniciar un juicio
ejecutivo ya que el documento con que cuenta no es considerado como un titulo ejecutivo

valido para promover el juicio.

No se puede garantizar el principio de publicidad del contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble ya que carece de inscripcidbn en el Registro de la
Propiedad; por lo que genera la consecuencia de no brindar certeza ni seguridad juridica

respecto a ese contrato que nunca se inscribid.

Por supuesto que el promitente comprador queda desprotegido al no cumplirse con la

inscripcion del contrato ya que genera vulnerabilidad frente a la interposicion o
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entrometimiento de una tercera persona que se considere que tiene un mejor de

frente al bien inmueble objeto de la negociacion.

Asi mismo también el promitente comprador carecera del respaldo del Registro de la
Propiedad y no podria aportar como prueba en cualquier juicio alguna certificacion

extendida por el Registro ya que nunca se inscribio.

Por si fuera poco, y volviendo un poco trafico el escenario. Puede pasar que sobre el
mismo bien objeto del contrato de promesa formalizado en documento privado; se
formalice, con fecha posterior y en escritura publica otro contrato de promesa sobre el
mismo bien, pero con diferente promitente comprador, aunado a que este contrato si se
inscribid en el Registro de la Propiedad. Se genera una violacién al derecho de prelacion
con el que contaba el primer promitente comprador, porque nunca pudo ser inscrito su

contrato ya que no se cumplié con el elemento formal de este negocio juridico.

Considerandose al derecho de prelacién como el trato preferente frente a otras personas.
En el Articulo 1808 del Decreto Ley 106 se encuentra un claro ejemplo de como opera el
derecho de prelacién “Si la cosa vendida fuere inmueble o derecho real sobre inmuebles,
prevalecera la venta que primero se haya inscrito en el Registro, y si ninguna lo ha sido,
sera valida la venta anterior en fecha.” Por lo que se puede evidenciar que el promitente
comprador se ve violentado en su derecho preferente al no poder presentar para su
inscripcion el contrato en documento privado de promesa de compraventa de bien

inmueble.

4.3Forma de corregirse la vulneracion

Sin duda alguna a nadie le gusta ser violentado en sus derechos o libertades, y que traiga
como consecuencia del incumplimiento de la normativa juridica desproteccion al no poder

inscribir ante el Registro de la Propiedad el contrato donde plasmé su voluntad, pero

carece del elemento formal correspondiente para su inscripcion.
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Tomando en cuenta cada uno de los aspectos juridicos, doctrinarios y legales impoKarigs

que permiten comprender la razon de su existencia, asi como la importancia de cump
con determinados requisitos legales, solemnidades y formalidades a tomar en cuenta

Ir

cuando se quiere concretar determinado negocio juridico; los cuales fueron muy bien

desarrollados en paginas anteriores.

Es necesario buscar una solucién al quebrantamiento del ordenamiento juridico que
hasta este momento han cometido las inmobiliarias y/o personas al formalizar el contrato
de promesa de compraventa de bien inmueble en un documento privado o documento
tipo formulario. Y que provoca que el promitente comprador no pueda utilizar ese
documento como titulo ejecutivo en un juicio ejecutivo; asi como la falta de fe publica que
tiene ese documento; trayendo como consecuencia la vulneracidn al derecho de

prelacidon que tendria la persona si se hubiera formalizado en escritura publica.

La forma en que se han resueltos muchas inconsistencias o irregularidades cometidas,
por personas individuales o juridicas, en distintos ambitos del derecho es crear una
oficina, dependencia o institucién que permita la vigilancia y control del cumplimiento de

las disposiciones del ordenamiento juridico guatemalteco vigente.

Una de las formas en que pudiera ser oportuno implementar el control sobre
determinados actos es que al momento en que las inmobiliarias ingresen la
documentacion en el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas para solicitar
aprobacién del préstamo; esta institucion pueda validar en la documentacién que
presentan si acompafan la copia del contrato de promesa de compraventa de bien
inmueble que puedan rechazar la documentacién ya que estan presentando algo que

realmente no esta conforme lo regula el Cédigo Civil.

Con ello los estarian obligando al cumplimiento de los requisitos de forma establecidos

en las normas juridicas.
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Con el objetivo de validar este extremo se les animaria a los promitentes compra
N, @

que puedan solicitar al Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas que ST

proporcionen informacion por medio del acceso a la informacion publica para que puedan
verificar que hayan acompanado toda la documentacidn incluyendo el contrato

previamente inscrito en el Registro de la Propiedad.

Adicionalmente seria oportuno darles a conocer a la poblacién en general sobre el
elemento formal del contrato de promesa en dado caso en el futuro llegaren a celebrar
este contrato; a fin de que conozcan lo regulado por la legislacién y puedan exigir que

dicho contrato de promesa sea celebrado en escritura publica como manda la ley.

Al lograr esta concientizacion en la poblacion y que las personas conozcan todo lo que
les perjudica o los riesgos con los que corren prefieran no adquirir nada; y al ser la
mayoria de las personas las que se mantengan en esa posicion se vean obligados las
inmobiliarias a cumplir con estos preceptos juridicos para no perder las ventas de las

casas, departamentos o terrenos.

Por ultimo, también seria importante que el banco donde ingresen la documentacion sea
el mismo ente bancario que no le de tramite a la solicitud en virtud que el contrato de
promesa no se ha formalizado con apego a la legislacién. Obligandolos de esta manera

al cumplimiento con lo establecido por la ley.
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CONCLUSION DISCURSIVA

Se da a conocer la vulneracién del derecho del promitente comprador al no poder hacer
uso del derecho de prelacién, asi como la limitacion que le genera al no contar con el
titulo ejecutivo para exigir judicialmente por medio del juicio ejecutivo el cumplimiento

forzoso del contrato de promesa celebrado.

La violacidén a este derecho lo realizan las inmobiliarias que por razones de ahorro de
tiempo, dinero y demas motivos prefieren celebrar el contrato promesa de compraventa
de bien inmueble en documento privado; contraviniendo lo regulado en el Decreto Ley
106 respecto al elemento formal de este contrato. Especificamente en el Articulo 1680
de cuerpo normativo mencionado en este parrafo; donde expresa y claramente establece
que cuando en el contrato de promesa tenga por objeto la enajenacion de bienes
inmuebles o derechos reales se debe plasmar en escritura publica para posteriormente

inscribirse en el Registro de la Propiedad correspondiente.

Con el objeto de que las inmobiliarias dejen de realizar esa mala practica y evitar vulnerar
el derecho de prelacién y no contar con un documento robustecido con fe publica se
considera necesario que cuando las inmobiliarias ingresen la documentacion al Instituto
de Fomento de Hipotecas Aseguradas rechace la documentacion al establecer que se
esta incumpliendo con el elemento formal del contrato de promesa de compraventa de
bien inmueble; de la misma manera que puedan actuar los bancos del sistema al verificar

este incumplimiento.
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Coédigo de Notariado, Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, 1947.
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