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DICTAMEN:

1. Que el trabajo de tesis intitulado “FORTALECIMIENTO DE LA NORMATIVA DE
INQUILINATO EN LA REGULACION GUATEMALTECA”

2. Que durante la elaboracién de la tesis del estudiante Alberto Eduardo Renddn Valenzuela, la
investigacién ha sido redactada y desarrollada de forma eficiente y acuciosa, generando un
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litigio, 1o que genera la esencia de la investigacion en el caso que la solucidn de los conflictos
derivados del contrato de arrendamiento, que se convierten de suma importancia para la
solucidn judicial de estos conflictos, dependiendo del conocimiento del juez, a cuya capacidad
y experiencia se confia la decisidn final.
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3. Paraelioel ponente del tema profundiza de una manera exhaustiva su investigacion, lo que
tiene por efecto la comprobacion de la hipotesis planteada, utilizando en su investigacion los
métodos deductivo e inductivo, el método analitico, sintetizando de buena manera lo
analizado. El sustentante utilizd la técnica de investigacion bibliografica, comprobando que
se hizo acopio de bibliografia actualizada.

4. El presente trabajo de tesis es un esfuerzo meritorio y sera una excelente fuente de consulta,
sobre todo para los profesionales del Derecho por ser un tema de actualidad lo que se refleja
en las conclusiones y recomendaciones que se mencionan en el trabajo las cuales son
congruentes a la investigacion desarrollada, por lo que se ha cumplido con lo que se establece
el Articulo 32 del Normativo para la elaboracién de tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas
y Sociales y del Examen General Piblico. En virtud de lo anterior me permito:

DICTAMINAR:
Que el trabajo de tesis del bachiller Alberto Eduardo Renddn Valenzuela es APROBADO, en virtud de
reunir los requisitos reglamentarios para ser discutida en el examen publico de tesis, previo dictamen
del sefior revisor.

Sin otro particular, respetuosamente.

KARLA JAZMIN N}%SCOSO AEL CID

Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales, Abogado y Notario
Colegiado No. 17110

Asesor de Tesis
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PRESENTACION

Esta investigacion corresponde al derecho privado especificamente al derecho civil, toda
vez que, como consecuencia de la relacién contractual existente entre particulares en
cuanto al arrendamiento, se evidencia una desigualdad en cuanto a derechos vy
obligaciones de las partes; se pretende proponer una solucion al conflicto de manera
ecuanime, ante un inminente desahucio postulando una reforma de adicion al Articulo 40

Ley de Inquilinato, ante procesos que se extienden por mas de dos anos.

El objeto de dicha investigacion es evidenciar la situacion relacionada con la Pandemia
de Covid-19, que ha afectado a todos los sectores econémicos, relacionando derecho
comparado como Espafia que ha superado el problema con una ley flexible previendo la
ocupacion de forma ilegal de residencias, conocido como okupas; frente a la
problematica guatemalteca que a falta de pago de alquileres perjudica la economia de
los propietarios; obligando a promover procesos judiciales desfavoreciendo a la ya parte

vulnerable que el arrendatario.

Estéa investigacion es de tipo mixta ya que se pretende proponer una solucion de manera
satisfactoria y expedita, al procedimiento de desahucio necesario, por medio de una
reforma de adicion al Articulo 40 de la Ley de Inquilinato y reducir los tiempos en
procesos que desgastan al sistema de justicia y a las partes procesales de forma

innecesaria.


1
Cuadro de texto


HIPOTESIS

La actual normativa en materia de derecho civil carece de funcionalidad para resolver el
problema de ocupacién ilegal, frente al derecho del arrendatario para la desocupacion
de inmuebles, generando dafios en el aspecto econémico a los propietarios que limita

gjercer su derecho con relacién a un desahucio inmediato.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS

La hipétesis fue comprobada, utilizando como método de comprobacion el descriptivo,
analitico, comparativo y bibliografico, ya que se determiné con claridad la naturaleza de
la realidad, al presentar una investigacién elaborada sobre la base de aspectos
doctrinarios, sociales, legales y humanos de forma objetiva y practica, respecto a las
leyes vigentes en el pais en materia civil y constitucional, asi como buscar mejorar los
mecanismos de proteccidn para erradicar la falta de proteccion a los derechos de

propiedad.

En cuanto a los principios y comprobaciones, utilizados para argumentar la hipétesis,
estos fueron los principios filoséficos, al establecer la necesidad que nos permite
demostrar como el Estado guatemalteco, no ha propiciado la proteccion a este tipo de

problematica a los propietarios de negocios o viviendas, a través de la Ley de Inquilinato.
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INTRODUCCION

La estructura del Estado no se encontraba preparada para un acontecimiento como lo
fue la pandemia del Covid-19, es por ello que escogi esté tema, soportado por la
sociedad guatemalteca sin distincion de clase; evidentemente la parte débil de la relacion
contractual fue la mas afectada. Es por ello el trabajo de investigacion se fundamenta en
esclarecer e individualizar todos los elementos de derecho que pueden ser utilizados por
las partes, por incumplimiento contractual por despido o disminucién laboral en
fortalecimiento de la Ley de Inquilinato.

El Cédigo Civil de Guatemala, regula en el Articulo 1426, que el deudor no es
responsable de la falta de cumplimiento de alguna obligacién por caso fortuito o fuerza
mayor, a no ser que en el momento en que ocurriere, hubiere estado en mora. Asimismo,
el Articulo 1906, establece que, si el arrendatario se ve impedido, sin culpa, del uso total
o parcial de la cosa arrendada, no esta obligado a pagar la renta en el primer caso, y
tiene derecho, en el segundo, a una rebaja proporcional que, a falta de acuerdo, fijara el
juez. A raiz de lo anterior y considerando las partes contractuales con respecto al
cumplimiento de obligaciones, se deben de tomar en cuenta lo que regula el Cédigo Civil
Guatemalteco.

Los propietarios de bienes inmuebles celebran contratos de arrendamiento, donde se
estipulan los requisitos del contrato como lo son el plazo y condicién, siendo el juicio
sumario de desahucio y rentas atrasadas es el proceso donde se transgrede el derecho
de propiedad del arrendador, cuando el arrendatario sigue habitando el bien inmueble,
sin hacer efectiva la obligacion del pago, antes, durante y hasta la sentencia definitiva
del juez, pretendiendo éste, el uso y disfrute gratuito del bien inmueble hasta el
lanzamiento. La existencia de una débil normativa hace necesario crear el mecanismo
para que propietarios, en casos justificados por falta de pago puedan solicitar el
desahucio.
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El objetivo general fue alcanzado pues se determiné el derecho preferente de la perso
a disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la normativa, dentro de los limites y
con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes; siendo el juicio de
desocupacion y desahucio la via pertinente para hacer valer el derecho de disponer del
mismo, con fundamento en el principio de especialidad en el Decreto 1468 del Congreso

de la Replblica de Guatemala.

Este estudio contiene cuatro capitulos, el primero, se refiere a los derechos y garantias
de las personas propietarias de inmuebles; en el segundo, se describe la figura del
desahucio en la legislacién guatemalteca; el tercero, se realiza un analisis del desahucio
en el derecho comparado; por ultimo, el cuarto, se enfoca una propuesta sobre la
creacion de mecanismo de desahucio inmediato.

Los métodos empleados fueron el deductivo, inductivo y analiticos mismo que ampara la
investigaciéon, deduciendo conceptos y sistematizando las diferentes doctrinas
encontradas durante el desarrollo de esta. Las técnicas utilizadas fueron la investigacion
documental, el fichaje y el analisis del contenido legal la que sirvid de base para realizar
el informe final.

En Guatemala, un pais que tiene un déficit habitacional elevado, sumado a conflictos
sociales y laborales hacen necesaria el fortalecimiento a una legislaciéon adecuada, con
tribunales capaces encargados de solucionar esos problemas; se recomienda y propone
una solucion para acortar los excesivos plazos y una forma satisfactoria y expedita al
desahucio inmediato, esto se lograria por medio de una adicién al Articulo 40 de la Ley
de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de Guatemala.

(if)
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CAPITULO |

1. Los derechos y garantias de las personas propietarias de inmuebles

Por naturaleza el hombre tiene la intrinseca necesidad de poseer sus propios bienes,
con el objeto de gozar y disfrutar de ellos de forma pacifica y explotar al maximo su
utilidad. Es por ello que el Estado garantiza como derechos primordiales la vida, la
libertad y la propiedad privada. Con el transcurso del tiempo, bajo la consideracion de la
problematica mencionada con anterioridad y el crecimiento poblacional, ha limitado la
adquisicién de bienes y con ello el equilibrio equitativo, siendo histérica la desigualdad
en la cual se distribuye los recursos partiendo de la tierra como un instrumento que se

ha venido dando desde la colonia.

Segun el Cédigo Civil guatemalteco, Decreto Ley 1086, refiere como bienes las cosas que
son o0 pueden ser objeto de apropiacién y estan clasificados como bienes muebles e
inmuebles. Con lo anterior, se puede referir que, “la posesién es una institucion juridica

que esta relacionada con la propiedad.”

Como un impulso para la entrega en propiedad de tierras que se habian tenido en
posesion se crea: “...el Decreto 416 de fecha 20 de noviembre de 1888, en el cual resalta
el aparecimiento de la regularizacidén que el Estado pretende de los excesos en las tierras

poseidas con o sin titulo de propiedad y continuan las oportunidades para que los que

' Rojina Villegas, Rafael. Derecho civil mexicano. Pag. 577.
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gue los legitime como duefios de los mismos.”

El problema que conlieva dicha estipulacion legal es la desigualdad en cuanto a la
cantidad de tierra que se permitia poseer, pues la distribucion de tierras fue aprovechada
por algunos, para hacerse propietarios de grandes extensiones, generando como
consecuencia el aumento de la posesién de hecho, y excesos en la tenencia de la tierra.
De tal situacioén, se establece que “...el primer Cédigo Civil de 1877, regula por primera
vez la legitimacion de la posesion, otorgando a los poseedores de hecho la oportunidad
de adquirir la propiedad de los inmuebles poseidos a través de la usucapion o

prescripcion adquisitiva.”

Otro dato importante, es en cuanto a la primera “Ley de Titulacién Supletoria de 1926 por
medio del Decreto 1455, el cual establece el tramite para la obtencion del titulo de

propiedad y se estipula el plazo de 10 afios para la adquisicion del mismo.”*

Asimismo, se establece que, para la tramitacién del inmueble a usucapion, esta el
procedimiento de jurisdiccién voluntaria. De lo anterior, se deduce que esta época es
trascendental en la legislacion guatemalteca, ya que, después de la independencia, se

da una etapa de fortalecimiento de la certeza y seguridad juridica a la institucion de la

2 Lujan Mufioz, Jorge. Breve historia contemporanea de Guatemala. P4g. 35.
3 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Derechos reales. Pag. 201.
“Ibid. P4g. 202.
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una situacion de hecho, en una instituciéon de derecho.

La problematica en relaciéon a la posesion varia de la normativa juridica a la realidad,
puesto que con tal situacién se mantuvo en afios posteriores, dandose la problematica

de la proteccién posesoria, hasta la época actual.

En las distintas épocas que forman la historia del derecho en Guatemala, permanece el
problema de la posesidn de hecho, la ocupacién y la tenencia de la tierra, y pese a los
distintos esfuerzos por erradicar ese problema por medio de las leyes creadas para el
efecto, alcanza sus consecuencias juridicas hasta la época actual, pues ain existen

casos de posesidn natural o de hecho sobre bienes.

Son evidentes con frecuencia en el area norte y occidente de Guatemala, de tal forma
que: “...pareciera que en Guatemala, durante la colonia, hubo varios patrones respecto
a la tierra: la mayor expansion espafiola y ladina fue en el corregimiento del valle y hacia
el sur y al oriente de la capital, y apenas se dio en la zona norte y al occidente de
Santiago, donde los indigenas conservaron relativamente sus tierras hasta después de
la independencias.”® La realidad es que, aunque se esté en una época de modernismo
y avance tecnoldgico, econdmico y parcialmente socioldgico; no tiene un progreso

significativo en cuanto a una igualdad social, dejando en desventaja a sectores de

5 Lujan Mufioz. Op. cit. Pag. 90.
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menores recursos, que no poseen de forma certera determinado espacio territorial

pueda disfrutarse y explotarse.

Asimismo, puede deducirse que gran parte del problema sobre los derechos de
propiedad en Guatemala, antecede a la prolongada era de esclavitud y transformacion
social, con la cual se marca un ausentismo de regulaciéon legal, y a su vez, el
establecimiento de un ordenamiento juridico, con un constante cambio y a favor de los
intereses de ciertos grupos sociales. Razones por las cuales, no se logro alcanzar

igualdad de derechos en la poblacién guatemalteca.

Aunado a lo anterior, habria que considerar lo que afirman distintas doctrinas que han
surgido con el transcurso del tiempo; que discuten los aspectos que constituyen la

posesién y que se ve alejada de la realidad.
Por tal razén, conviene conocer, el aspecto doctrinario y legal de la figura juridica de la
posesion, para tener claridad en cuanto al ejercicio de la posesion y como ésta puede

ser el medio para la obtencién de la propiedad.

1.1. Definicion

Considerando el origen de esta institucion, se han otorgado distintas definiciones sobre

la posesion, tratando de adecuarla lo més posible a su etimologia.
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> 7,

Las distintas definiciones doctrinarias que se han suscitado con el trascurrir del tiempo

tienen como base el pensamiento romano, en cuanto a esta institucién puesto que: “Los
jurisconsultos romanos, al principio, sélo conocieron y entendieron la posesidén en su
aplicacidn mas perfecta; era el caso en que una persona retenia una cosa de un modo
actual y exclusivo, pudiendo servirse de ella y en caso necesario, destruirla y consumirla.
Bajo esta forma, la posesiéon aparece como un poder fisico, algo material, y como
consecuencia decidian que la posesion soélo era posible sobre las cosas corporales, otro
género de pos9esion que consistia en ejercer, de hecho, sobre una cosa un simple
derecho de servidumbre. Lo que los romanos llamaban posesion de las cosas corporales,
era el disfrute completo y exclusivo de una cosa, analogo al ejercicio regular del derecho

de propiedad.”®

Puede deducirse que este punto de vista tuvo en algin momento, desventajas para el
poseedor, primeramente, porque esta teoria da lugar a no considerar a una persona
poseedora de determinado bien, no pudiendo éste hacer valer un derecho que
posiblemente creia tener; en segundo lugar, al objeto en si sobre el cual recae la
posesidn, puesto que éste, se quedaba desprotegido, debido a que no existia la tutela
legal, que mantuviera su existencia en el tiempo. Partiendo del modo de pensar de los
jurisconsultos romanos, y adaptando la teoria de Savigny sobre la intencién del
poseedor; con la finalidad que se adaptaran a un ordenamiento juridico mas cercano a

la realidad social de esa cuenta.

% Rojina Villegas. Op. cit. Pag. 583.

k%
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“La posesion es un hecho juridico consistente en el dominio ejercido sobre una cosas, »

A

mueble o inmueble, que se traduce por actos materiales de uso, de disfrute o de
transformacion, realizados con la intencién de comportarse como propietario de la cosa

o como titular de cualquier otro derecho real.””

Esta definicién puede considerarse como la mas acertada y adaptable a la realidad, pues
en ella emergen los elementos que constituyen la instituciéon de la posesién el corpus y
el animus, pero que inicialmente se sefialan como esenciales para la realizacion efectiva
de la posesion. “La posesioén es un estado de hecho. Consiste en detentar una cosa de
una manera exclusiva y efectuar sobre ella los mismos actos materiales de uso y de goce

como si uno fuera su propietario.”®

La variante en esta definicidn es el concepto que se utiliza detentar, porque la detentacion
como sefiala Ossorio, es “retener la posesién o propiedad, sin justo titulo y sin buena
fe"9; esto puede explicarse como la forma de adquirir la posesién utilizando incluso la
fuerza, o enganio; lo cual hace una diferencia en cuanto a la forma de poseer, puesto que

uno de los requisitos establece que debe ser adquirida de forma pacifica y de buena fe.

En cuanto a la posesion Ossorio la define “como la tenencia por alguna persona de una
cosa bajo su poder, con intencion de someterla al gjercicio de un derecho de propiedad,

ya actle por si o por otro.”'® Un aspecto que resalta en esta definicién es en cuanto al

7 Bonnecase, Julien. Tratado elemental de derecho civil. Pag. 475.

8 Planiol, Marcel Ferdinand y Georges Ripert. Derecho civil. Pag. 386.

9 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, polfticas y sociales. Pag. 342.
Ibid. Pag. 774.
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sujeto que posee determinado bien, haciéndolo factible por medio de un representan’ceé@mm‘

otorgandosele a este Gltimo las facultades que la ley establece para el efecto.

“La posesion es una relacion o estado de hecho que confiere a una persona el poder
exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos materiales de aprovechamiento animo

dominio como consecuencia de un derecho real o personal o sin derecho alguno.”!°

Esta definicién se diferencia, por la existencia e inexistencia de un derecho de posesion
sobre cosa alguna, aduciéndose Unicamente la exclusividad de ejercer actos que

representen la posesion sobre determinado bien, sin embargo, es fundamental que se

establezca de forma clara, si existe o no el derecho, puesto que de ello depende que la

legislacién guatemalteca, muestre el respaldo para hacer valer la existencia de éste.

Aunque las definiciones anteriores tienen variaciones en su estructura, los autores
citados resaltan los mismos elementos, el elemento material corpus y el elemento
intencional animus, sea en forma conjunta o separada; tales elementos han sido
considerados como esenciales para la existencia de la posesién, y que se sefialaran
durante el desarrollo de este articulo.

En cuanto a la tradicién como forma de adquisicion de la propiedad, segtin lo establecido
en la ley de la materia se presume que es aceptada en la legislacion guatemalteca,

encuadrandose tal forma en lo estipulado en el Articulo 618 del Cédigo Civil, “La posesion

'¢ Rojina Villegas. Op. cit. Pag. 578.
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el mismo cuerpo legal en el Articulo 641, “La posesién de la herencia se adquiere desde

el momento de la muerte del causante.” En conclusion, la posesion se puede adquirir
por el propio poseedor cuando los elementos que la integran son realizados por la misma

persona que sera poseedor y por tradicién.

La posesion sobre bienes inmuebles es un derecho reconocido por la legislacion
guatemalteca, por las instituciones jurisdiccionales, los notarios y la poblacién en general,
deben de llenar los requisitos esenciales como: a) el justo titulo; b) que sea adquirida de
buena fe; c) de manera continua; d) publica; e) pacifica; y, f) la solemnidad. Al cumplir
dichos elementos esenciales, se debe de reconocer dicho derecho, para que el poseedor

del bien inmueble pueda obrar seguin sean sus intereses para su beneficio o desarrolio.

Segun el autor “...la voluntad de conservar la posesion se juzga que contintia mientras

no se haya manifestado una voluntad contraria.”!

Se desarrollan otras clasificaciones siendo las siguientes: “Conservacion a través de un
tercero: la posesidn se puede conservar por medio de un tercero, se da en los casos en
que se otorgue un bien en arrendamiento, por ejemplo. El propietario se limita a ejecutar
actos no constitutivos de la posesién.”'2 En dicho caso, no deja de manifestarse la

voluntad del poseedor sobre la cosa, puesto que Gnicamente se entrega la cosa y otra

! Borda, Guillermo A. Tratado de Derecho Civil: Derechos Reales. Pag. 111.
2 Planiol y Ripert. Op. cit. P4g. 388.
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persona ejecuta la voluntad del poseedor; de tal forma que el tercero, reconoce q

posesion del bien representado radica en quien le otorgd dicha representacion.

“Conservacion de la posesién de inmuebles por la sola intencion: después de haber
tenido la posesion de un fundo, cesa de ejecutar los actos que constituyen el elemento
corporal de la posesién, contintia el poseedor del fundo por el solo hecho de conservar

la intencién de poseer.”'3

Entendiéndose con tal definicién, que se continGia conservando la posesidn, en virtud
que no se desprende de la intencién sino Gnicamente de la cosa material. A esto puede
agregarse, que la posesion se conserva sélo con animo. Pero para que solo el animus
conserve la posesion es preciso que la cosa quede materialmente a disposicion del

poseedor.

En razoén de lo anterior, y en virtud que la conservacion, al igual que la adquisicién puede

ser por el propio poseedor o por medio de un tercero.

Por ejemplo, el propietario de una casa que la da en arrendamiento cesa de poseer
materialmente la cosa, pero como el inquilino la detenta por él, no deja de ser el
poseedor. Si bien el propietario se limita a ejercer actos juridicos que no son constitutivos

de la posesion, no quiere decir que por dejar de ejercer los actos que constituyen el

'3 fbid.
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conserva sélo por el animo.

1.2. Formas de adquirir la posesion

La tenencia de la tierra en Guatemala ha sido un problema histérico, desde la conquista
que dio lugar a la expropiacion y posteriormente con el prolongado conflicto armado.
Segun el estudio de mercado de tierras en Guatemala, en una publicacion de Naciones
Unidas del afio 2000, en el afio 1979 el 2% de las fincas en el pais concentraba el 67%
de la tierra arable, y que Guatemala alcanza uno de los valores mas altos en

concentracion de tierras en América Latina.

En la actualidad, la posesién de bienes inmuebles por costumbre lo han heredado de
generacion en generacion, esto se presenta principalmente en el norte y occidente del
pais. Ejemplo de lo anterior, es el municipio y departamento de Solola, aproximadamente
el 90% de los instrumentos pulblicos que se autorizan para el fraspaso de dominio de
bienes inmuebles, son sustentados con derechos de posesion, y en ese sentido, la
poblacién en general, las diferentes autoridades, los reconoce y los respeta como una

forma de acreditar la propiedad.

Ahora bien, la doctrina enumera dos formas de como adquirir la propiedad:
a. De manera originaria: puede ser por ocupacion sobre bienes muebles, o por

usucapion sobre bienes inmuebles; y, la accesidn sobre bienes muebles e inmuebles.
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b. De manera derivada: el cual puede ser compra, venta, permuta o donacién.

Por ocupacion, se da cuando son bienes muebles, y se encuentra regulado en el Cédigo
Civil, Articulo 586 el cual establece “Las cosas muebles o semovientes que no
pertenecen a ninguno, pueden adquirirse por ocupacion, de conformidad con lo dispuesto
en leyes especiales”, como se colige, se refiere a bienes muebles, en el mismo cuerpo
legal se establece el proceso de cémo obtener la propiedad sobre dichos bienes

muebles.

La accesion puede darse con bienes muebles e inmuebles, el mismo Cédigo desarrolla
las diversas formas, asi como el proceso legal a respetar para su formalizacion, sin
embargo, la accesion que trata sobre bienes inmuebles se muestra en raras ocasiones,
y es regulado de dos formas, por avulsion y por aluvién, segun lo establece el Cédigo

Civil.

El Cédigo Civil Decreto Ley 106, Jefe de Gobierno de la Republica, en el Articulo 676
establece: “(Avulsiéon). Cuando la corriente de un arroyo, torrente o rio segrega de su
ribera una porcién conocida de terreno, y la transporta a las heredades fronteras o a las
inferiores, el duefo de la finca que orillaba la ribera segregada conserva la propiedad de
!a porcion de terreno incorporado; pero si dentro del término de seis meses no ejercitare
su derecho, lo perdera en favor del duefio del terreno a que se hubiere agregado la

porcién arrancada.”

11


1
Cuadro de texto


con los arroyos, torrentes, rios y lagos, el acrecentamiento que reciban paulatinamente

por accesién o sedimentacion de las aguas.”

La posesién por avulsidén puede entenderse como el desprendimiento de porciones de
tierra por corrientes de rios, y que, al momento de su anexién a otro bien inmueble, éste
se incorporara fisicamente, y, el derecho sobre esta porcion de tierra se perdera en favor
del propietario del bien al cual se agrega, si en seis meses no reclama su derecho el

propietario original.

Con relacion al aluvién, no es un desprendimiento de una porcién de tierra, sino se da
de forma paulatina, y en la norma no establece la posibilidad de que sea reclamada la
posesidn o el derecho sobre esta incorporacién a otras propiedades, podemos entender
que, al momento de darse, el propietario del bien inmueble al cual se va adhiriendo va

adquiriendo el derecho sobre el crecimiento de la extension de su propiedad.

1.3. Transmision de la posesion

La transmision de la posesion esta ligada a las formas que la doctrina sefala para
adquirirla siendo una de ellas por tradicion, claro esta que, en la transmisiéon de la
posesidn, debe cumplirse con el elemento esencial de la posesion, la voluntariedad en

ambos sujetos, es decir el consentimiento de forma voluntaria y de comun acuerdo.
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continGa de derecho en la persona del sucesor. El poseedor puede agregar a la suya la

posesién de su antecesor o antecesores, con tal que ambas posesiones tengan los

requisitos legales.”

Cabe aclarar, que una cosa es que una persona abandone un bien, no mostrando interés
sobre si alguien toma o no posesion de éste; y, otra es que desista de la posesioén, pero
gue presencie los actos posesorios de un tercero, sin manifestar oposicion, de tal forma

que esta consintiendo la transmision de la posesion.

Sin embargo, como todo poseedor originario, el que reciba de ofro la posesidén debe
cumplir con los requisitos esenciales que la ley exige, siendo los que regula el Articulo
620 del Cddigo Civil, “...para que la posesion produzca el dominio necesita que esté
fundada en justo titulo, adquirida de buena fe, de manera continua, publica y pacifica y

por el tiempo sefialado en la ley.”
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CAPITULO Il

2. Desahucio en la legislacion guatemalteca

Los propietarios de bienes inmuebles celebran contratos de arrendamiento, donde se
estipulan los requisitos del contrato como lo son el plazo y condicién; implicando que el

arrendatario o locatario se debe cumplir con lo estipulado en el contrato.

A través del juicio de desocupacion se tramitan los litigios surgidos entre arrendadores y
arrendatarios, sobre la desocupacién del bien arrendado por incumplimiento en el pago
de las rentas consecuentemente todos los asuntos que se refieran el contrato de
arrendamientos regulados en del Cédigo Civil del Congreso de la Republica de

Guatemala y en la Ley del Inquilinato Decreto 1468.

Es pertinente establecer que la ley procesal establece los pasos y procedimientos
legales, “El juicio sumario de desahucio y desocupacién representa uno de los medios
de que se vale el legislador para proteger la propiedad; es de conocimiento; el juicio
sumario de desocupacién no solo procede en los casos de desalojo a los inquilinos y
subarrendatarios, sino en cualquier situacién en que el detentador tenga obligacion de
restituir el inmueble o 1o use sin ningln derecho ni titulo justificativo. También se utiliza
para obtener una condena en relacién con las rentas que deba el inquilino.” 14

Generalmente el juicio sumario de desahucio y desocupacién se derivada de contrato de

14 Aguirre Godoy, Mario. Derecho procesal civil de Guatemala. P4ag 87.
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el demandado debe pagar al demandante las rentas causadas y las que resulten

adeudando hasta la efectiva desocupacién del inmueble. Es uno de los casos en que se
permite la condena a futuro, por no manifestarse un interés actual e inmediato, sino la

posibilidad de que no se sigan pagando las rentas hasta la efectiva desocupacién del

bien inmueble.

2.1. Concepto de desahucio

Es una accién de lanzamiento, expulsidn o desalojo de la propiedad rentada, por un
arrendatario o inquilino, por el incumplimiento del contrato o convenio celebrado. Es el
“acto de despedir el duefo de una cosa o el propietario de una heredad a un inquilino o

arrendatario, por las causas expresadas en la ley o convenidos en el contrato.”'®

Dentro de los motivos determinantes de la rescisién unilateral de los arrendamientos por

iniciativa del arrendador o arrendante, se puede mencionar:

a) Por término del plazo fijado en el contrato o por la ley.

b) Falta de pago: cuando el arrendatario no esté solvente con el pago de la renta o

adeuda por lo menos dos meses vencidos.

15 Cabanellas de Totres, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag 181.
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c) Infraccion de cualquiera de las clausulas estipuladas en el contrato.

d) Cuando exista alguna prohibiciéon expresa y no se cumpla.

e) Destinar a un uso o servicio diferente, al pactado dentro del contrato; que le de uso a
la cosa arrendada con fines contrarios a la moral, al orden publico y a la salubridad

publica.

Todas las cuestiones que se susciten con motivo de contrato de arrendamiento se
ventilaran por el juicio sumario. La demanda de desocupacién debe ser interpuesta por
el propietario, o arrendador, en contra de todo simple tenedor o inquilino quien tiene la
posesion del inmueble. El desahucio afectara al inquilino, y a los subarrendatarios. El
actor puede pedir el embargo, de bienes suficientes para cubrir las responsabilidades del
sujeto pasivo. Al emplazar al demandado el juez apercibira a éste, si no se opone dentro
del término de tres dias para contestar la demanda, se ordenara la desocupacioén sin mas

tramite.

Si no hubiera contestacién a la demanda, el juez decretara la desocupacion, fijando los
plazos establecidos en el Articulo 240 del Codigo Procesal Civil y Mercantil.
Regularmente siempre hay oposicidn porque el inquilino; quiere ser la victima de esta
situacion, y asi aprovechar el proceso para seguir habitando el inmueble. Al vencerse el

término fijado por el juez procederan al lanzamiento, a costa del arrendatario.
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sentencia. Para que el arrendatario se le conceda el recurso de apelaciéon, debe

acompaniar a su solicitud el documento que compruebe el pago corriente de los alquileres
o haber consignado la renta dentro del juicio. El desahucio en la mayoria de las veces
es motivado por la falta de pago; el inquilino o el arrendatario han sido amparados con

prorrogas legales y la facultad de depositar las rentas atrasadas en el curso del juicio.

2.2. Caracteristicas

En el proceso sumario de desahucio y rentas atrasadas, la principal prueba que ha de
presentar el arrendador, es el contrato, pues es el medio de valor probatorio auténtico,
legitimo y Unico, dentro del cual estan plasmadas las condiciones bajo las cuales ha sido
otorgado el uso y goce de un bien mueble o inmueble, a un arrendatario, a quién se
pretende desaloje o desocupe el bien. Nunca un juzgador va a darie valor probatorio a
una prueba que esté basada en hechos negativos, que no tengan certeza, prohibidos por
la ley o que entorpezcan la marcha regular del proceso. Por 1o que se considera; muy
acertado Carnelutti, al decir que no son los hechos sino las afirmaciones, las que daran

el valor probatorio a una prueba.

El autor al referirse a la prueba sefiala: “Se llaman afirmaciones las manifestaciones

hechas por una parte al juez, respecto del conocimiento de hechos o derechos, que estan

destinadas y son adecuadas por su propia naturaleza a producir la sentencia solicitada
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declaraciones de voluntad.”1é

La legislacion guatemalteca indica que, si hubiere hechos controvertidos en un proceso
se abrira a prueba, ya sea al presentar la demanda o en la contestacién de ésta, quién
ofrece los medios de prueba ha de suministrarlos. El Articulo 126 del Cédigo Procesal
Civil y Mercantil; sefala: “Las partes tienen la carga de demostrar sus respectivas
proposiciones de hecho. Quién pretende algo ha de probar los hechos constitutivos de
su pretensién; quién contradice la pretension del adversario, ha de probar los hechos

extintivos o las circunstancias impeditivas de esa pretension.”

2.3. Procedimiento

El juicio sumario de desahucio y desocupacion esta regulado en el Codigo Procesal Civil
y Mercantil Decreto Ley 107 el cual en el Articulo 236 establece que todas las cuestiones
gue se susciten con motivo del contrato de arrendamiento deberan ventilarse por el
procedimiento sumario. La demanda de desocupaciéon puede ser entablada por el
propietario, por el que ha entregado un inmueble a otro con la obligacién de restituirselo
o por los que comprueben tener derecho de poseer el inmueble por cualquier titulo
legitimo y se da en contra de todo simple tenedor y del intruso o en contra del que recibid

el inmueble para su uso y disfrute.

16 Goldschmidt, James. Derecho, derecho penal y proceso. T. 3: El proceso como situacién juridica. Una critica al pensamiento
procesal. Pag. 441.
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a cualesquiera otros ocupantes del inmueble por cualquier titulo para que se cumpla lo

dispuesto en la ley. El arrendante puede pedir el embargo de bienes suficientes para
cubrir las responsabilidades a que esté sujeto el demandado segtin el contrato y el juez

lo decretara preventivamente para garantizar las resultas del proceso sumario.

En el Articulo 240 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil establece que si los documentos

que acompanan al arrendante en la demanda el juez emplazara al demandado para que

éste plantee su oposicidn dentro del plazo de tres dias. Si no hubiere oposicion, el juez

decretara la desocupacion, fijando los siguientes plazos:

a) 15 dias si se tratare de casas o locales de habitacion.

b) 30 dias si se tratare de un establecimiento mercantil o industrial.

c) 40 dias si se tratare de fincas rdsticas.

Estos términos son irrenunciables e improrrogables. El Articulo 241 del Cédigo Procesal
Civil y Mercantil establece que fijados los términos anteriormente expuestos el juez

ordenara el lanzamiento del bien inmueble al arrendatario que debera abandonarlo.

La realidad de la problematica del juicio sumario de desahucio es que no se cumple con

los plazos establecidos por la ley, porque es un proceso que es demasiado tardado ya
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que este dura segun el analisis de varios juicios, un promedio aproximado de un

un afo y seis meses con lo que se perjudica al arrendante porque que en el lapso de
tiempo que dura el procedimiento no percibe la renta y en muchos casos recuperan el
pago de los meses atrasados, lo mas preocupante es que muchos de los bienes
inmuebles sufren dafios considerables en su estructura, lo que ocasiona al arrendante
dafios y perjuicios por que deja de percibir los ingresos mientras dura el proceso y sufre

dafios en su propiedad.

La accién civil sirve para determinar la facultad que tienen las personas de acudir al
organo jurisdiccional para pedir que le sean satisfechas sus pretensiones en las
relaciones que se entablan entre los particulares. “La accidn civil es el poder juridico que
tiene todo sujeto de derecho, consistente en la facultad de acudir a los érganos
jurisdiccionales, exponiendo sus pretensiones y formulando la peticiéon que afirma como

corresponde a su derecho.””

Las personas pueden acudir a los tribunales de justicia para pedir el cumplimiento de
una pretensién, reclamando lo que consideran justo al derecho que le corresponde. A

esto se le consideran actos procesales.

Tanto la ley, la costumbre y jurisprudencia establecen que en los actos procesales
pueden haber hechos puramente naturales que deben considerarse y que sin embargo

producen consecuencias juridicas de la maxima importancia, como ocurre con el

7 Ossorio. Op. cit. P4g. 33.
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juridicos por las consecuencias que producen, pero en los cuales tales consecuencias
estan determinadas por la intervencién de la voluntad humana, sea en forma expresa o

tacita; a esta clase de hechos juridicos se les denomina propiamente actos juridicos.

Sélo son actos procesales los que se realizan dentro del proceso, por lo que unos
terminan sus efectos en él y otros solamente repercuten en el mismo, porque afectan al
objeto sobre el que versa. Se ha sefialado por algunos autores que los actos procesales
para que tengan el caracter de tales deben ejercer una influencia directa e inmediata en
el proceso, o en otras palabras, no son actos procesales aquellos que la tienen de modo
secundario o indirecto; por eso no se ha considerado como acto procesal, por ejemplo,

el otorgamiento de un poder.

Los elementos del acto procesal pueden ser el sujeto, ya que todo acto debe proceder
de alguien cuya declaracién o manifestacién de voluntad produzca la modificacion de la
realidad con relacién a la cual se ejecuta; en este sentido los actos pueden ser
unipersonales o pluripersonales o colectivos y el objeto o sea la persona, cosa o actividad
sobre la que recae el acto, que se destaca claramente en los ejemplos puestos por los
jurisconsultos en las situaciones en que se ordena el reconocimiento judicial de una de
las partes o se entrega al depositario un bien embargado, o se emplaza al demandado
para que comparezca ante el juez respectivamente y el acaecimiento o transformacién

del mundo exterior que el acto implica, que puede ser estado permanente o evento

momentaneo.
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El acto procesal tiene un caracter importante dentro del proceso que, por la intervencion
de la voluntad humana, por fa cual se crea, modifica, o extingue alguna de las relaciones
juridicas que componen la instituciéon procesal. “Los actos procesales son los que por
medio del cual el proceso se realiza, de modo que aquel ha de producir sus

consecuencias en forma directa en el proceso.”'®

En conclusion, los actos procesales son los que realizan las partes y tribunal para
preparar, iniciar, impulsar y terminar el procedimiento, logrando el fin que el proceso se

proponen en este caso una sentencia favorable.

Los autores Montero y Chacén establecen requisitos fundamentales para que se lleve a
cabo el acto procesal de conformidad con lo regulado por la ley los cuales son los
requisitos subjetivos, objetivos y actividad dentro de los cuales estan los requisitos

subjetivos, objetivos y de actividad.

“Son los que hacen referencia a que el acto debe ser realizado por la persona que la ley
establece como sujeto del mismo, a la aptitud de este, esto es a la concurrencia en él de
las calidades que la ley impone, y a la voluntad entendiéndose que debe estarse a la

voluntad manifestada y no a la real.”'® El acto procesal debe ser genéricamente posible,

8 Montero Aroca, Juan y Chacén Corado Mauro. Manual de derecho procesal civil guatemalteco. Pag. 212.
9 1bid. Pag. 216.
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requisitos objetivos son la posibilidad, idoneidad y causa.

“Los requisitos objetivos se refieren al objeto del mismo acto, a aquello sobre lo que
recae, que tiene que ser posible, determinado, idéneo y licito, y a la cauda del acto,

entendida como finalidad objetiva para la que la ley lo ha previsto.”2?

Los requisitos de actividad son los Ultimos que se deben citar para concluir con las
exigencias que deben cumplir los actos procesales dotados de eficacia segun la doctrina.
“Los requisitos de actividad son los que se concretan en el lugar, tiempo y forma
determinado atendiendo su mayor transcendencia y regulacibn de las normas

procesales.”?!

Montero y Chacdn, indican que son del criterio que debe de distinguirse la circunscripcion
o territorio jurisdiccional, como la sede o poblacién que sirve de residencia al érgano
jurisdiccional dentro de esa circunscripcion y el local o recinto topografico como lo
denominan los diferentes autores, que es donde tiene su asiento fisico el tribunal. Es
importante esta diferenciacion que realiza en cuanto a los requisitos de actividad
referidos al lugar, porque ella permite precisar con su propia naturaleza, las actuaciones
que se lleven a cabo dentro de la circunscripcion, sede y local o fuera de ellos a través

de los llamados despachos, exhortos y suplicatorios.

2 tbid. Pag 216.
2! Ibid.
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limitar su duracién y hacer con mas rapidez el proceso.

Tiene entonces una relacion directa con la duracién del proceso, ya que a través de
limitaciones de orden temporal puede alargarse o reducirse la tramitacién del mismo
proceso, pero también puede influir en la oportunidad de defensa concedida a las partes,
toda vez que debe tomarse en cuenta que especialmente el demandado, debe disponer

de tiempo suficiente para reaccionar ante la accién del demandante.

El plazo es el lapso de tiempo concedido para realizar un acto procesal, se dividen en la

doctrina en impropios y judiciales o propios.

“Constituye un vocablo de constante uso en materia juridica, porque significa espacio de
tiempo que la ley unas veces, el juez en otras o las partes interesadas fijan para el
cumplimiento de determinados hechos juridicos, generalmente de caracter civil o

procesal.”22

Es importante conocer la clasificaciéon de los plazos para poder aplicar cada uno a las
circunstancias que se puedan presentar dentro del proceso por consiguiente se pueden

clasificar de la siguiente manera:

22 Ossorio. Op. cit. Pag. 759.
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sefale términos, dictar sentencias, realizar notificaciones, entre otros. Plazos judiciales

o propios son aquelios que el juez sefiala como por ejemplo el plazo extraordinario de
prueba que se establece en el Articulo 124 del Codigo Procesal Civil y Mercantil. Estos
plazos se encuentran mencionados en la ley, pero sélo en cuanto a su duracién maxima,
y mas en algunas situaciones la ley no sefiala ningun plazo y no por ello el juez se

encuentra imposibilitado de fijarlo.

Plazo legal son aquellos que estan estipulados en la ley para que dichos actos sean
realizados en el tiempo establecido en la norma juridica como por ejemplo interponer

excepciones previas.

Plazos prorrogables e improrrogables esta divisién se hace en atencion a que puede
extenderse o no para el cumplimiento de los actos procesales. En principio, no hay
ningn impedimento para que el juez pueda extender los plazos que él mismo ha fijado,
si no esta sefialada su duracion maxima en la ley o bien dentro de ella. Los plazos legales
son por lo general improrrogables, a menos que la misma ley lo permita. Asi ocurre, por
ejemplo, en el término ordinario de prueba que puede prorrogarse por diez dias mas a
solicitud de parte. En cambio, son improrrogables los términos que se conceden para la

interposicién de los recursos.

Cabe resaltar de forma breve los antecedentes de la contratacién “la cual, durante los

tiempos anteriores al derecho romano, en donde al contrato se le daba la connotacién
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mundo juridico del mando del rey.” Es decir, que lo pactado en ese instrumento desde

ese entonces era considerado como ley que regia la actividad regulada en el mismo; en
otros casos era utilizado en conciliaciones de personas, donde se establecia el acuerdo

a que habian llegado.

El autor sefiala que: “en el derecho romano, el contrato tiene una significacién especial,
referida a aquellos supuestos en los que el acuerdo de voluntades podia producir plena
obligatoriedad.” 2 Es decir, que el elemento fundamental de la contratacion es el
consentimiento el cual crea derechos y obligaciones para ambas partes. En esencia, la
observancia de una forma especial se admitié en algunos contratos verbales, palabras
prescritas en forma de preguntas y respuestas, “En los contratos verbales la causa
consistia en la transcripcion realizada en los libros del pater familia, como consecuencia

de operaciones juridicas libremente consentidas por las partes.”?

Se considera, que los romanos no llegaron a formular un concepto definitivo de contrato,
aunque si de convenio juridico a pesar de que tuvieron una serie de figuras contractuales.
A la par del cristianismo se desarrollé el comercio siendo la ética y no la técnica, el punto

fundamental de todo problema juridico.

% Conftreras del Llano, Concepcion. Cesién de finca a cambio de edificacion futura. La posicién del cedente. Pag. 25.
2 Aguirre Godoy. Op. cit. Pag. 18.
25 Contreras del Llano. Op. cit. P4g. 26.
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mantenido en diversas manifestaciones, dando lugar a una diversidad de sistemas de
contratacion; de esta manera han surgido un sin fin de contratos para satisfacer diversas
necesidades, los cuales han sido contenidos en varios cuerpos legales a lo largo de la
historia: “...A partir del movimiento codificador del derecho civil, culminante con la
promulgacién en 1804 del Coédigo Civil Francés (Codigo de Napoledn) desde el siglo

pasado, se ha comenzado la tarea de codificar y sistematizar las normas dispersas.”?

En la Epoca del cristianismo el protagonista del contrato es la sociedad, los individuos
pactan y se someten a lo que el bien comun les reclame. De alli que se haga especial
énfasis en las figuras juridicas que regulan el derecho de obligaciones y contratos
prestando para elio especial atencidén desde la evoluciéon del derecho romano, el cual es
fundamento del sistema actual y no se ha podido evitar en forma alguna la antigua

doctrina.

Por lo que es de hacer notar que el derecho de obligaciones se interpreta como el
pensamiento romano mas vivo en el mundo juridico actual, puesto que sin duda ha
desempefiado un rol significativo en el tecnicismo, grado de contemplacion vy
universalidad de sus instituciones. Sin embargo y debido a la explosion tecnolégica en la
dltima década de siglo XX, los fenédmenos sociales tales como la globalizacién y la
concepcion que el hombre tenia acerca de sus relaciones obligacionales con sus

semejantes cambia de una forma radical y es a partir de ahi que inicia una nueva forma

2 Ibid.
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de contratar; y derivado de esa transformacion cronoldgica,
tradicional forma escrita contenida en documento publico, por la mas novedosa y agil

introduccion de los medios electronicos e informaticos actuales.

El contrato civil lo define el Articulo 1517 del Cddigo Civil, como: “Hay contrato cuando
dos 0 mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién.” Es decir,
aquel acuerdo de voluntades divergentes, por medio del cual las partes crean, modifican

o extinguen una relacion juridica de caracter patrimonial.

De lo anterior, se puede decir que el contrato es una institucion por medio del cual se
crea un negocio juridico en el que intervienen dos 0 mas personas con capacidad para
contratar y voluntad propia para crear, modificar o extinguir derechos y obligaciones
sobre una cosa determinada. Existiendo entre éstos una diversidad que se pueden

mencionar civiles, laborales, administrativos, mercantiles.
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CAPITULO HlI

3. Desahucio en el derecho comparado

El arrendamiento, entonces, sirve entre otras cosas, para que algunas personas que
carezcan de un lugar propio puedan tener vivienda, a través del uso del bien pagando

por ello. A continuacién, se describen algunas legislaciones sobre el tema:

3.1. Legislacion mexicana

México es un caso interesante para analizar, el juicio especial de desahucio es por
naturaleza ejecutivo y, por tanto, la sentencia que ahi se dicte debe decidir sobre la
procedencia de la ejecucidn, es decir, del requerimiento y apercibimiento de lanzamiento
que se hace en el auto inicial. Por ello, la interpretacion arménica de los Articulos 490,
492 y 496 del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, debe ser
I6gicamente en el sentido de que la sentencia condenatoria, deja viva la providencia de

lanzamiento de que se apercibe inicialmente al inquilino.

La expresion providencia de lanzamiento, que utiliza el Articulo 492 de dicha legislacion
no puede circunscribirse al acto procesal, sino a la decisidn de lanzamiento, porque entre
providencia de lanzamiento y sentencia de lanzamiento no hay diferencia sustantiva, en

tanto que la segunda decide sobre la procedencia de la primera, declarandola
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subsistente, y sefialando el plazo para la desocupacién que sera el que falte

completarse el previsto en el Articulo 490 del mismo cuerpo legal.

En consecuencia, el pago de las pensiones debidas con posterioridad a la existencia de
una sentencia ejecutoriada que decrete el desahucio impide el lanzamiento, debiendo el
juez declarar improcedente la diligencia y condenar en costas al inquilino, con
fundamento en el segundo supuesto previsto por el Articulo 492, maxime si se considera
que el objeto del juicio especial de desahucio, es el lanzamiento por la falta de pago de

dos o0 mas mensualidades, pero no la terminacién o rescision del arrendamiento.

En el entendido que no siendo materia de la sentencia relativa la extincién de la relacién
contractual, aun cuando exista sentencia condenatoria, tal relaciéon sigue vigente, de
suerte tal que si el inquilino paga las rentas debidas no puede ejecutarse el lanzamiento
que fue decretado sélo por la falta de pago, obligaciéon que quedé cumplida; lo contrario
implicaria dejar en estado de indefension al arrendatario, por lo que a la terminacion del

arrendamiento se refiere.

Ademas, el lanzamiento decretado en la sentencia debe suspenderse en virtud del pago
de las pensiones debidas, pues no puede ejecutarse cuando la situacién sobre la que
juzgd ha variado; lo Unico que sustenta la sentencia condenatoria es la falta de pago,
gjecutandose éste, se extingue el hecho que la sustenta y que legalmente hacia

procedente el lanzamiento derivado del juicio de desahucio.
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La interpretacion aqui establecida respecto del Articulo 492 esta en armonia con
espiritu y la intencién que han motivado al legislador en la materia inquilinaria, pues
ademas de que favorece al arrendatario, parte débil en la relacién contractual, en la
medida que el pago de las rentas debidas suspende el lanzamiento decretado en la
sentencia, respeta los derechos del arrendador, pues si a través del juicio especial de
desahucio solicité el lanzamiento por la falta de pago de las mensualidades y no la
terminacion del arrendamiento, al cumplir el inquilino con su obligacion de pago, satisface

el derecho del arrendador, de recibir las rentas mas las costas causadas.

Una correcta interpretacion del Articulo 482 del Cédigo de Procedimientos Civiles del
Estado de Sinaloa, resultante de la apreciacién de ese dispositivo, con relaciéon a las
demas disposiciones por las que se rige el juicio especial de desahucio, revela que la
facultad conferida al juzgador, para dejar insubsistente el apercibimiento de lanzamiento
y dar por concluido el procedimiento cuando el inquilino exhibe el recibo o el importe total
de las rentas adeudadas, sélo se refiere precisamente a la providencia de lanzamiento
gue se decreta en el auto inicial, con la que se apercibe a la parte demandada en la

primera diligencia, regulada por el Articulo 476 del ordenamiento procesal invocado.

Pero no a la diligencia de lanzamiento que el juez ordena en ejecucidn de la sentencia
ejecutoriada de desahucio, por la que se resolvio la controversia; porque si la exhibicidn
indicada se hace, cuando ya hay sentencia ejecutoriada en cuyo cumplimiento se ordené
la desocupacién y entrega del inmueble arrendado, el acto del inquilino no puede tener

por consecuencia legal, la de evitar la ejecucion de la sentencia y dar por terminado el
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condena al pago de las rentas adeudadas contenida en la sentencia, y en su caso, liberar

los bienes embargados.

a) Proceso de desahucio
De conformidad con el Articulo 489 del Cédigo de Procedimientos Civiles, para el
Distrito Federal, y demas preceptos relativos al juicio especial de desahucio, para
la procedencia de dicho juicio, no se requiere que la falta de pago de rentas sea
imputable al inquilino, ya que ese tipo de juicios se funda unicamente en la simple
falta de pago de dos 0 mas mensualidades sin hacer distincion alguna. Es decir,
no se establece si la falta de pago debe ser o no imputable al arrendatario, de
modo que, aunque tal falta de pago no le sea imputable, éste habréa de liberarse

pagando o demostrando el pago.

Corrobora lo anterior, la circunstancia de que, en el juicio de desahucio, se pueden exigir
no solo las rentas pendientes de pago a la fecha de presentaciéon de la demanda, sino
también las debidas a la fecha en que se efecttia el emplazamiento. Situacion distinta
ocurre en el juicio rescisorio de arrendamiento por mora, que se basa en el
incumplimiento culposo de las obligaciones, en el que, si no se sefialé domicilio para el
pago de rentas, rige la regla del Articulo 2427 del Cédigo Civil Federal mexicano, por
virtud del cual debe existir requerimiento de pago, previo al ejercicio de la acciéon de

rescision respectiva. En muchos aspectos la legislacion mexicana en materia de
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arrendamiento es similar a las ya relacionadas,
Vs

jurisprudencia sobre la misma.
b) Legislacion

Algunas de las disposiciones que se consideran dignas de mencion son las
establecidas en el Cédigo Civil Federal mexicano, entre las cuales se encuentran las

siguientes:

“Articulo 2448 A.- No debera darse en arrendamiento una localidad, que no retina las

condiciones de higiene y salubridad exigidas por la Ley de la materia.”

“Articulo 2448 C.- La duracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacidon sera de un afo forzoso para arrendador y
arrendatario, que sera prorrogable, a voluntad del arrendatario, salvo convenio en

contrario.”

“Articulo 2448 D.- Para los efectos de este capitulo, la renta debera estipularse en
moneda nacional.” La costumbre que generalmente se adopta en una relacién
contractual, dependiendo la regién o el pais al que se refiera la legislacién, comparado a
lo descrito es un criterio muy acertado pues generalmente, gran parte o muchos
arrendadores en la mayoria de los paises latinoamericanos obligan a los arrendatarios a

pactar clausulas tales como la devaluacién de la moneda nacional con relacién al délar
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directamente proporcional al precio del délar, si este sube, también sube la renta en la

misma proporcion.

El Articulo 2398, segundo parrafo, establece: “El arrendamiento no puede exceder de
diez afos, para las fincas destinadas a habitacion, de quince para las fincas destinadas
al comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria.” Esta
disposicion constituye en alguna forma un beneficio para el arrendador, aun cuando es
lo que podriamos considerar a largo plazo, diez afios, pero al fin el contrato de
arrendamiento no puede ser prorrogado por ningun motivo y termina su vigenpia
totalmente por ministerio de Ley, quedando nuevamente a disposicién el inmueble del
arrendador. Por su parte el Articulo 2448 H, preceptta que: “El arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacion, no termina por la muerte del arrendador ni por la del
arrendatario, sino por los motivos establecidos en las Leyes.” Esta disposicion la aplican

en El Salvador y Costa Rica en forma expresa como queda antes anotado.

3.2. Legislacion de Espaiia

El llamado Cédigo Penal de la Democracia ha reintroducido en el articulado como delito
la ocupacion pacifica de bienes inmuebles como ya hiciera el Cédigo Penal en el articulo
1848 (Articulo 430), la reforma de 1850 (Articulo 441), el Codigo Penal de Carlos Vil

(aunque no tuvo vigencia en toda Espaiia, Articulo 429), y el Cddigo Penal de 1928

(Articulo 709); el Cédigo de la Dictadura de Primo de Rivera, a considerar como delito de
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tiempo en un mismo término municipal.

El primero de los Cédigos Penales espafioles, de 1822, sdlo tipificaba como delito la
usurpacion (despojo, en terminologia de la época) pacifica cuando se trataba de bienes
publicos o comunales (Articulo 341). En el Codigo Penal de 1870 (Articulos 607.4.° y
609) y en el Cédigo Penal de 1932 (Articulos 582.4.° y 584), la ocupacion pacifica parece
relegarse a la categoria de falta. Otra interpretacion llevaria al absurdo juridico y debe
rechazarse toda interpretacion que conduzca al argumento absurdo; pues no tendria
sentido que se tipificase como falta: 1.° la entrada en heredad ajena cerrada o en la
cercada, si estuviere manifiesta la prohibicién de entrar, o0 2.° el s6lo hecho de entrar en
heredad rﬁurada y cercada sin permiso del duefio; y se considerase atipica la conducta
mas grave de ocupar sin autorizacion debida o mantenerse contra la voluntad de su

titular, que implica necesariamente una previa entrada.

Lo mismo puede decirse del Cédigo Penal de 1944, si bien limitado al sélo hecho de
entrar en heredad murada o cercada sin permiso del duefio (Articulo 590). Desde la
reforma del Texto refundido de 1973 por la Ley Organica 3/1989, de 21 de junio, de
actualizacion del Cédigo Penal, y hasta el Codigo Penal de 1995, la persecucion de tal

conducta quedd condicionada a la previa denuncia del perjudicado.

Tras la reintroduccion en el Cédigo Penal de 1995 de la ocupacion pacifica de bienes

inmuebles como delito ha existido una oposicion por diversos operadores juridicos a la
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aplicacion del Articulo 245.2 del Cddigo Penal espafiol, una gran permisivides\; .
institucional a favor de la ocupacion, y diversos intentos parlamentarios de derogacion.
Asi, algunas asociaciones de abogados como ALA, Asociacion Libre de Abogados en
Madrid, o ACDDH Asociacion Catalana Para la Defensa de los Derechos Humanos en
Barcelona, y el Informe Analisis socio-juridico sobre la necesidad de derogar el Articulo

245.2 del Codigo Penal, elaborado por la Comisién de Defensa de los Derechos de las

Personas del Colegio de Abogados de Barcelona.

El cual no fue asumido por la Junta que presidia el Colegio, han mostrado la necesidad
de derogar el Articulo 245.2 del texto punitivo, comportandose como una auténtica red
de profesionales de la justicia, especializada en la defensa legal de la protesta; la Fiscalia
del Tribunal Superior de Justicia de Cataluia concluyd que la entrada en vigor de la Ley
1/2000, de 7 de 14/02/2019 enero, de Enjuiciamiento Civil podria entrafar una
derogacion tacita de la norma penal; Jueces para la Democracia, tras el congreso anual
celebrado en Santander los dias 7, 8 y 9 de noviembre de 1996, acordé solicitar al

Parlamento Espaiiol la derogacion del Articulo 245.2 del Cédigo Penal.

El defensor del pueblo ha mediado instando cesiones temporales de otros inmuebles
vacios o el retraso del desalojo de okupas y considera que ha de ser la jurisdiccién civil,
con sus correspondientes acciones, la mas adecuada para reponer a los propietarios en
la posesion de sus inmuebles y que en el supuesto de que esas acciones civiles no
ofrezcan unas respuestas eficaces y rapidas, deberan ser modificadas para lograr que

dichos propietarios reciban la proteccién y tutela que merecen, de modo que el derecho
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limitados y para aquellos casos en los que el derecho civil se haya mostrado inoperante.

El gobierno atendiendo a una proposicién no de ley del Parlamento de Cataluiia,
concedid el indulto por Real Decreto 2462/2000, de 1 de diciembre de 2000, a un okupa
condenado por los disturbios ocasionados en una manifestacion de protesta tras el
desalojo del Cine Princesa y en la VI Legislatura (1996-2000) y VIl Legislatura
(20002004) se han presentado un total de cuatro proposiciones de ley organica para la
despenalizacién de la ocupacion de inmuebles ajenos que no constituyan morada
proponiendo que el apartado 2 del Articulo 245 quedase sin contenido y que los jueces
y tribunales procediesen a revisar de oficio las sentencias condenatorias dictadas en

aplicacién de dicho tipo penal.

Asimismo, existe un sector doctrinal y jurisprudencial que, al amparo del manido principio
de intervencién minima, pretende restringir el ambito de aplicacidn del Articulo 245.2 del
Cédigo Penal, so pretexto de existir una proteccién del patrimonio inmobiliario en el orden
jurisdiccional civil, a través de la asimilacién del okupa al precarista, las acciones
registrales, petitorias y posesorias, juicios verbales de tutela sumaria de la posesién; y
desde la entrada en vigor de la Ley Organica 4/2015, de 30 de marzo, de Proteccién de
la Seguridad Ciudadana, una proteccion del patrimonio inmobiliario en la via

administrativa, Articulo 37.7 Ley Organica de Seguridad Ciudadana.
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La reciente Ley 5/2018, de 11 de junio, de modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de en
de Enjuiciamiento Civil, con relacién a la ocupacioén ilegal de viviendas, coloquialmente
conocida como desahucio exprés contra las ocupaciones, viene a ahondar en una
posible derogacion si no tacita, si de facto de la norma penal, cuando el perjudicado por
la ocupacion ilegal se trate de una persona fisica propietaria o poseedora legitima por
otro titulo de una vivienda o parte de ella, de entidades sin animo de lucro con derecho
a poseerla, y de entidades publicas propietarias o poseedoras legitimas de vivienda
social; quedando reducido en la practica el ambito penal a las entidades con animo de

lucro, bancos, fondos buitre, entre otros.

Y ello, porque una vez ejercitada por la persona individual, entidad sin animo de lucro, o
entidad publica la accién civil, y recuperada la posesion que es lo que verdaderamente
le interesa, por parte del propietario o poseedor legitimo por otro titulo de una vivienda o
parte de ella, con normalidad no ejercitara posteriormente la accién penal para interesar
la condena por este delito. La acusacion publica, pese a tratarse de un delito perseguible
de oficio, y al que no es de aplicacion el principio de oportunidad reglada, tampoco podra
ejercitar esa accion penal sin previo conocimiento de la notitia criminis si no existe

denuncia, querella, o atestado policial, formando parte de la cifra negra de delitos.

Los partidarios de la no intervenciéon penal ante el movimiento okupa sostienen que
estamos ante un delito de nuevo ajena al derecho histérico espainol por cuya necesidad
politico-criminal es mas que dudosa. Sefialan ademas que, aunque los que puedan

suponer una molestia, por regla general este tipo de conductas tiene lugar en edificios
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cultura alternativa, lo cual siempre, si es ejercido sin violencia o intimidaciéon sobre las

personas, puede suponer sesgo de heterodoxia o, simplemente, diversién, a la vida

ordinaria de suyo asaz y gris.

Lo cierto es que el legislador de 1995 entendié que era necesario regular una conducta
que venia extendiéndose bajo la denominacidn conocida de okupas, con objeto de dotar
a la posesién de inmuebles de una mayor proteccion, adicional a la civil y administrativa.
El debate sobre la tipificacion penal de este delito se sitia fuera del mundo del derecho

para residir en el de la politica.

El Estado aplica siempre la consecuencia penal de lo injusto, alli donde la civil, ejecucion
forzosa, restitucion, indemnizacién, no le parece suficiente para reprimir lo injusto. Asi
ocurre, cuando, como en el caso de homicidio, violacién, entre otros, la indemnizacién
civil no puede constituir la reparacidn de la perturbacién juridica. Cuando el orden juridico
atribuye a un bien juridico atacado un valor especialmente alto y quiere expresar, por
tanto, la desaprobacion del ataque en forma particularmente enérgica. Cuando la
frecuencia de la agresidn, el incremento de ciertos delitos hace sentir la necesidad de
crear una contrapartida suficiente, por medio de una rigurosa amenaza penal. El delito,
definido seguin su contenido, es, por tanto, el ataque a los intereses juridicamente
protegidos, especialmente peligroso, a juicio del legislador, para el orden juridico

existente.
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supuesto de tipo penal que se encuentra en tierra de nadie, por asi decirlo. Son tipos que

tienen su origen en un ilicito civil y que posteriormente el legislador ha considerado, por
motivos de politica juridico criminal, oportuno el tipificarlos. Es indudable que el legislador
tuvo en mente el fendmeno de los okupas a la hora de incluir esta conducta en el Cédigo
Penal; sin embargo, no encontramos ante un delito ad hoc en su naturaleza que penalice
Unicamente a este colectivo, cosa que seria bastante dudosa, ya que nuestro derecho

penal no es de autor, sino de actividad.

Por lo tanto, hay que contemplar este delito como un complemento a la proteccién civil
que se da a la posesion y al resto de los derechos inherentes al dominio. En resumen,
estamos ante un delito que proviene de una infraccién de tipo civil que ya contaba con
sus propios medios de tutela frente a las intromisiones ilegitimas contra la propiedad y la

posesion.

El delito tipificado en el Articulo 245.2 cumple una funcién de prevencion general, mas
gue de prevencion especial en concreto, habida cuenta de la levedad de sus penas. Esto
quiere decir que el legislador, al incluirlo en el Codigo Penal de 1995 ha puesto un plus
de desvalor sobre dicha conducta, que durante los afios 80 y 90 adquirié especial
virulencia en Espafia. En los Gltimos afios, la ocupacion de bienes inmuebles, lejos de
ser un fendmeno aislado y tendente a la eliminacion, se ha multiplicado
exponencialmente. Asi lo atestiguan los datos de las Memorias de la Fiscalia General

del Estado.
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tiene su origen esta conducta, y para la cual existen los siguientes remedios en el orden

jurisdiccional civil:

a)

b)

Asimilacién del okupa al precarista:

A través de esta ficcién juridica, y como medio para lograr la recuperacion de la plena
posesion de una finca ristica o urbana, se le pasaria a considerar al okupa como un
precarista (Articulo 250.1. 2.° Ley de enjuiciamiento Civil); y ello pese a no haber sido
cedida la finca por el duefio, usufructuario o persona con derecho a poseer. Esta
equiparacion del okupa al precarista supone una perversion del proceso civil y una
utilizacién torticera y desnaturalizada del mismo, asi como una rotura con los

esquemas clasicos y una crisis del sistema.

Proteccion civil a través del registro de la propiedad (accion real registral del Articulo

41 Ley Hipotecaria).

Existe para los bienes inmuebles la posibilidad de inscripcion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles en el Registro
de la Propiedad (Articulo 1 Ley Hipotecaria), lo que ofrece una publicidad oficial de la
situacion juridica de los mismos, para dar fijeza y seguridad al trafico juridico, tanto
para el adquirente de buena fe, como para aquellas personas que figuren inscritas

como sus titulares. Todo el ordenamiento juridico ofrece a éstos Ultimos la posibilidad
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opongan a ellos o perturben su ejercicio Articulos 41 Ley Hipotecaria y 250.1. 7.° Ley

de enjuiciamiento Civil, sin disponer de titulo inscrito que legitime la oposicion o la

perturbacion.

Como requisito previo de admision a tramite de la demanda se exige que el actor exprese
en la misma, las medidas que se consideren necesarias para asegurar la eficacia de la
sentencia que recayere, la caucidén que habria de prestar el demandado en caso de
comparecer y contestar a la demanda, sin cuya prestacién el demandado no podra
oponerse a ella, y que acompaiie certificacion literal del Registro de la Propiedad que
acredite expresamente la vigencia, sin contradiccion alguna, del asiento que legitima al

demandante (Articulo 439.2 Ley de Enjuiciamiento Civil).

¢) Relaciones juridico-reales no inscritas 0 no inscribibles (acciones posesorias y

petitorias)

Para las relaciones juridico-reales no inscritas 0 que no pueden llegar a inscribirse,
posesidn no basada en la titularidad de un derecho real como es la del mero
usucapiente, y que forman parte del patrimonio inmobiliario de una persona, el
derecho civil ofrece los antiguos interdictos de tutela de la posesion de bienes
inmuebles, ahora juicios sumarios, que se dilucidan también a través del juicio verbal

Articulo 250.1.4.°.1 Ley de Enjuiciamiento Civil.
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caducidad de un afio (Articulo 439 Ley de Enjuiciamiento Civil); y, sobre todo, ha de

acreditarse un despojo o perturbacion que lesionen un estado posesorio previo, que en
muchos casos no existe, por ejemplo, haberse recibido el inmueble en herencia o por
adquisicion en un concurso de acreedores). Por esta ultima razén, tampoco da solucién

a la problematica de ocupacion.

En contra de esta Ultima limitacion, el despojado, que ostenta la posesién como derecho,
posesion incorporal del despojado durante un aiio desde el despojo conforme al Articulo
460. 4.° Cbdigo Civil, puede cederla; por lo tanto, ejercitar el cesionario el interdicto, hoy
juicio verbal sumario, durante el tiempo que resta hasta el transcurso de un afo desde el
despojo. Se trata pues, de un supuesto de adquisicion de la posesidon como derecho, la
adquisicion de la posesién incorporal del despojado, cuando éste cede al adquirente la
facultad de reclamarla del despojante, quedando legitimado el cesionario para el ejercicio
de todas las acciones que corresponderian al cedente, despojado, si éste se las hubiera
transmitido por venta en escritura publica de un inmueble por el despojado a un tercero
si de la misma no se deduce la voluntad de excluir la transmisién de la posesién como

derecho.

Y ello, sin perjuicio de ejercitar las acciones oportunas acciones petitorias en el proceso
plenario declarativo correspondiente en virtud de la relacién juridica que vincula al sujeto
con la cosa, el duefio puede ejercitar la accidn reivindicatoria, el usufructuario la

vindicativo usufructus.
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por su lentitud y mayor coste no se emplee. No puede obviarse la accidn reivindicatoria

del Articulo 348.2 Cédigo Civil.

d) Desahucio exprés contra las ocupaciones Articulo 250.1. 4.°.ll Ley  Enjuiciamiento

Civil

Aunqgue no hay ninguna ley que ampare la ocupacion entendida como usurpaciéon de
la posesién de un bien inmueble a su legitimo poseedor, la legislacién procesal no
dispone de instrumentos rapidos y eficaces para que el propietario pueda recuperar
la posesidn de su bien, la excepcidn es el desalojo inmediato como medida cautelar
penal, al amparo del Articulo 13 Ley de Enjuiciamiento Civil. Ello ha generado un
clima de inseguridad juridica entre los propietarios porque el derecho les veda la
autotutela, y el legislador no les ha dotado de mecanismos agiles para la recuperacion
de su inmueble; transcendiendo el problema del ambito juridico al social, al no existir
ningun procedimiento civil especifico para tramitar los procesos en que se reclame la

posesion del bien inmueble ocupado ilegalmente.

El legislador, en el preambulo de la reciente Ley 5/2018, de 11 de junio, de modificacion

de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en relacién a la ocupacién ilegal

de viviendas, igual que los referidos autores, reconoce que ninguno de los cauces legales

actualmente previstos en la via civil, para procurar el desalojo de la ocupacién por

la

fuerza de inmuebles, resulta plenamente satisfactorio, y que tampoco encuentra
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haber las entidades sociales o instrumentales de las administraciones publicas.

Estas deben ser gestionadas en beneficio de personas y familias vulnerables, puesto
gue un porcentaje demasiado elevado del referido parque de viviendas se encuentra
ocupado de forma ilegal, especialmente en los nucleos urbanos. Con la finalidad de
obtener una respuesta agil y eficaz, al margen del derecho penal, la mencionada Ley
5/2018, adecua y actualiza el tradicional interdicto de recobrar la posesion para una

recuperacion inmediata de la vivienda ocupada ilegalmente.

Como la ocupacion ilegal, esto es, la ocupacion no consentida ni tolerada, no es titulo de
acceso a la posesidn de una vivienda ni encuentra amparo alguno en el derecho
constitucional a disfrutar de una vivienda digna, se ha articulado este procedimiento,
juicio verbal sumario para la defensa de los derechos de titulares legitimos que se vean
privados ilegalmente y sin su consentimiento de la posesion de su vivienda o parte de
ella, excluyéndose del ambito objetivo de aplicacién a todos aquellos inmuebles que

carezcan de la consideracion de vivienda, locales, trasteros, solares.

Procedimiento que restringe la legitimacion activa a la persona fisica que sea propietaria
0 poseedora legitima por otro titulo, las entidades sin animo de lucro con derecho a
poseerla y las entidades plblicas propietarias 0 poseedoras legitimas de vivienda social.
En definitiva, se trata de un juicio verbal sumario sin efecto de cosa juzgada para

recuperar la posesion de una vivienda o parte de ella ocupada ilegalmente con la
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vulnerabilidad social, se regula la obligacidon de trasladar a los servicios publicos

competentes comunicacion sobre la situacion de este por si procediera su actuacion,

siempre que otorgara su consentimiento.

Traslado que se hara cuando la notificacion de la resolucidén contenga fijacién de fecha
para el lanzamiento; cuando haya sido posible la identificacion del receptor o demas
ocupantes; y cuando en la resolucién que resuelva el incidente de inmediata entrega de
la posesioén se acuerde la entrega de ésta al demandante y el desalojo de los ocupantes.
La oposiciéon del demandado podra fundarse exclusivamente en la existencia de titulo

suficiente frente al actor para poseer la vivienda o en la falta de titulo por parte del actor.
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CAPITULO IV

4. Creacion de mecanismo de desahucio inmediato

En Guatemala la primera regulacién propia del contrato de arrendamiento se encuentra
en el Decreto 175 promulgado por el gobierno del General Justo Rufino Barrios,
consistente en un cédigo civil que cobré vigencia el 15 de septiembre de 1877. Después
y como complemento, fue promulgado el Cédigo de Procedimientos de la Republica de
Guatemala el 8 de marzo de 1877; En esa primera legislacién de Guatemala, el
arrendamiento aparece con el titulo de locacién y conduccién, términos que fueron

abstraidos del derecho romano.

En el mismo el contrato de arrendamiento podia ser celebrado de forma escrita o verbal,
pero también el contrato podia ser probado a través de escritura publica, privada o bien
por confesidn de parte; en lo relativo a las obligaciones del arrendatario y del locador, asi
como también a las circunstancias o modos de rescindir o de terminar con la locacién,
coincidia con la regulacion actual. En la legislacidn civil vigente en el Articulo 1887 se
prorroga el contrato de arrendamiento por tiempo indefinido en el caso que, después de
terminado el plazo estipulado en el contrato, el arrendante continte recibiendo la renta
subsiguiente, sin la existencia de reserva alguna. El inquilinato confiere el derecho de
utilizar un bien por un periodo determinado y establece una relacién entre el propietario

o arrendador y la parte que contrata el uso del bien o arrendatario.
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En cuanto al procedimiento para la aplicaciéon de la norma juridica de conformidad con
Cédigo de Procedimientos del afio 1877, se estipulaba que el juicio sumario de
desocupacion era procedente cuando se fundaba en los siguientes aspectos: a) en el
cumplimiento del término estipulado en el contrato; b) en el cumplimiento del plazo que
se fija por el Codigo Civil para la terminacién del contrato por tiempo indefinido; ¢) en la
falta de pago de una sola de las pensiones o de la que se hubiere convenido de forma
expresa y; 4) en la infraccion manifiesta de cualquiera de las condiciones reguladas a

través del Codigo Civil.

En la actualidad es evidente el dafio econdmico al arrendatario en la Republica de
Guatemala de continuar por dificultad en el desahucio de los inquilinos, asi mismo
evidenciara la necesidad de elaborar una reforma al Articulo 40 inciso H de la Ley del
Inquilinato. Cabe resaltar de forma breve los antecedentes de la contratacion, la cual:
“Durante los tiempos anteriores al derecho romano, en donde al contrato se le daba la
connotacién de una solucién pacifica provocada mediante el delito, concretandose para
el efecto al mundo juridico del mando del rey.”?” Es decir, que lo pactado en ese
instrumento desde ese entonces era considerado como ley que regia la actividad
regulada en el mismo; en otros casos era utilizado en conciliaciones de personas, donde

se establecia el acuerdo a que habian llegado.

La doctrina sefala que: “En el derecho romano, el contrato tiene una significacidén

especial, referida a aquellos supuestos en los que el acuerdo de voluntades podia

27 Gonzalez Monguf, Pablo Elias. Delitos contra la libertad individual y otras garantias. Pag. 25.
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contratacion es el consentimiento el cual crea derechos y obligaciones para ambas

partes.

En esencia, la observancia de una forma especial se admiti6 en algunos contratos
verbales, palabras prescritas en forma de preguntas y respuestas. “En los contratos
verbales la causa consistia en la trascripcion realizada en los libros del pater familia,

como consecuencia de operaciones juridicas libremente consentidas por las partes.”??

De lo anterior se puede considerar que, los romanos no llegaron a formular un concepto
definitivo de contrato, aunque si de convenio juridico a pesar de que tuvieron una serie
de figuras contractuales. A la par del cristianismo se desarrollé el comercio siendo Ia

ética y no la técnica, el punto fundamental de todo problema juridico.

Asimismo, se puede establecer que la obligatoriedad que tiene el contrato se ha
mantenido en diversas manifestaciones, dando lugar a una diversidad de sistemas de
contratacién, de esta manera que han surgido un sinfin de contratos para satisfacer
diversas necesidades, los cuales han sido contenidos en varios cuerpos legales a lo largo
de la historia: “A partir del movimiento codificador del derecho civil, culminante con la
promulgacién en 1804 del Cédigo Civil Francés (Cédigo de Napoledn) desde el siglo

pasado, se ha comenzado la tarea de codificar y sistematizar las normas dispersas.”?

% Puig Pefia, Federico. Tratado de derecho civil espaiiol. Pag. 2. |
2 tbid. Pag. 3.
% Ruiz Ontin, Doris. Politica y sociedad en el vocabulario de Larra. Pag. 26.
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pactan y se someten a lo que el bien comun les reclame.

De alli que se haga especial énfasis en las figuras juridicas que regulan el derecho de
obligaciones y contratos prestando para ello especial atencién desde la evolucién del
derecho romano, el cual es fundamento del sistema actual y no se ha podido evitar en

forma alguna la antigua doctrina.

Por lo que es de hacer notar que el derecho de obligaciones se interpreta como el
pensamiento romano mas vivo en el mundo juridico actual, puesto que sin duda ha
desemperiado un rol significativo en el tecnicismo, grado de contemplacion y

universalidad de sus instituciones.

Sin embargo y debido a la explosién tecnoldgica en la dltima década de siglo XX, los
fenémenos sociales tales como la globalizaciéon y la concepciéon que el hombre tenia
acerca de sus relaciones obligacionales con sus semejantes cambia de una forma radical
y es a partir de ahi que inicia una nueva forma de contrétar; y derivado de esa
transformacioén cronoldgica, es que se sustituye la tradicional forma escrita contenida en
documento publico, por la mas novedosa y agil introduccidén de los medios electronicos

e informaticos actuales.

El contrato civil lo define el Articulo 1517 del Cédigo Civil, Decreto Ley nimero 1086,

como: “Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o
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del cual las partes crea, modifican o extinguen una relacién juridica de caracter

patrimonial.

De lo anterior, el postulante define que el contrato es una institucién por medio del cual
se crea un negocio juridico en el que intervienen dos 0 mas personas con capacidad
para contratar y voluntad propia para crear, modificar o extinguir derechos y obligaciones
sobre una cosa determinada. Existiendo entre éstos una diversidad que se pueden

mencionar civiles, laborales, administrativos, mercantiles.

Las particularidades de este contrato son varias, pero la autora Ayala indica de una forma
clara y concisa que las caracteristicas son consensual, bilateral, oneroso, conmutativo,
temporal, aunque puede ser indefinido pero no perpetuo y produce obligaciones
personales.”!

Se puede referir que dichas caracteristicas se deducen de la siguiente manera:

a) Consensual, por cuanto sélo se perfecciona con el simple acuerdo de voluntades, vy,

en consecuencia, genera obligaciones a cargo de las partes;

b) Bilateral, del mismo contrato derivan obligaciones reciprocas para las partes;

31 Ayala Escorza, Maria del Carmen. Contratos civiles. P4g. 60.
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c) Oneroso, por el pago el cual implica ventajas como sacrificios para el arrendador y

arrendatario;

d) Conmutativo, debido a que ambas partes estan en condiciones de conocer con

certeza cuales son las ventajas que les va a reportar su celebracion;

e) Temporal, refiriéndose en si a que el legislador trato de prevenir que la propiedad no
se encuentre desprovista por largo tiempo del derecho de uso; existe plazo

determinado;

f) Principal, porque existe independiente y subsiste por si solo, no necesita de otro

instrumento para nacer a la vida juridica;

g) De tracto sucesivo, pues su cumplimiento se prolonga necesariamente a través del
tiempo, lo que origina el uso y goce de la prestaciéon de forma continua por cada una
de las partes. Es decir, que uno usa el bien inmueble por tiempo determinado y el otro
recibe la prestacion del pago por el alquiler del bien inmueble segun lo convenido por

ambos.

Un bien inmueble que sea una casa, habitacion o local no puede ser dado en

arrendamiento, sin que el mismo retna las condiciones de higiene y de salubridad; el

arrendador tiene que encargarse de la presentacién de la tarjeta de habitabilidad del
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pueda ser otorgado.

El arrendador que no lleve a cabo las obras que sean ordenadas mediante la autoridad
correspondiente para que un local sea higiénico y habitable, tiene que responder por los

dafios y perjuicios que los inquilinos que o ocupen sufran debido a esa causa.

Los gastos corrientes ocasionados por las disposiciones relacionadas en el contrato de
arrendamientos relativos a la limpieza, salubridad e higiene que ordenen las autoridades
correspondientes, son a cargo del arrendatario, si no consisten en modificaciones o

mejoras que, de conformidad con la ley, sean correspondientes al arrendador.

Cuando se alquila una casa o un local amueblado, se tienen que especificar los muebles
en el contrato y se entiende que el arrendamiento de éstos es por el mismo tiempo que

el edificio alquilado, a no ser que exista un convenio que estipule lo contrario.

A excepcion de que exista una estipulacidn expresa, a cargo del inquilino queda el
consumo Yy el pago de la energia eléctrica y el servicio telefénico, asi como también el

agua correspondiente en el contrato.

El pago de la renta tiene que llevarse a cabo en los periodos que se hayan estipulado, y
a falta de la existencia de convenio alguno, el pago tiene que realizarse por los meses

gue se encuentren vencidos.
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4.1. Terminacion

Este tipo de contrato es de caracter temporal, no puede ser celebrado a perpetuidad,

debe en el mismo fijarse el plazo.

Esta regulado la terminacién de este contrato en los Articulos 1928 al 1940 del Codigo
Civil guatemalteco, las causales por las cuales las partes pueden terminar con el mismo
y que son especificas para cierto tipo de contrato de arrendamiento y aplicables

Unicamente a los arrendamientos de locales y viviendas.

Segun el autor este contrato finaliza: “Por convenio expreso, por nulidad o por rescision
del contrato, por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada y por expropiaciéon o

eviccidn de la cosa arrendada.”?
Esto se entiende que es por:

a) Convenio expreso, debido a que el contrato nace del consentimiento de ambas partes

y de igual manera puede darse por finalizado;

b) Por nulidad, la cual se conoce como absoluta o relativa declarada judicialmente
termina el negocio juridico y la rescisién, puede ser voluntaria o judicial la cual

provoca que las cosas regresen al estado que tenian antes de su celebracion;

32 \fiteri Echeverria, Emesto R. Los contratos en el derecho civil guatemalteco. Parte especial. Pag. 350.
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o bien se destruye termina el contrato ya que, si la misma no seria entregada, no hay

pago, y el contrato quedaria sin efecto y ello provocaria la extincion de las

obligaciones por ambas partes.

El Articulo 1930 del Cdédigo Civil guatemalteco regula: “Puede rescindirse el
arrendamiento: 1°. Si el arrendador o el arrendatario faltan al cumplimiento de sus
respectivas obligaciones; 2° Si, tratdndose de una finca rdstica, el arrendatario
abandona las plantaciones existentes al tiempo de celebrar el contrato o no las cultiva
con la debida diligencia; 3°. Si entregada la cosa arrendada y debiendo el arrendatario
garantizar el pago de la renta, se niega a hacerlo 0 no lo hace en el término convenido;
4°. Por mayoria de edad del menor, rehabilitacién del incapaz o vuelta del ausente, en
los arrendamientos que hubieren celebrado sus respectivos representantes con plazo
mayor de tres afos; 50. Por subarrendar contra prohibicién expresa del arrendador; 6°.
Por usar el arrendatario la cosa arrendada con fines contrarios a la moral o al orden
publico o a la salubridad ptublica; 7°. Por muerte del arrendatario, si sus herederos no

desean continuar con el arrendamiento.”

Cabe mencionar que en el Articulo 1930. “Puede rescindirse el arrendamiento: a). Si el
arrendador o el arrendatario faltan al cumplimiento de sus respectivas obligaciones; b).
Si, tratandose de una finca ristica, el arrendatario abandona las plantaciones existentes
al tiempo de celebrar el contrato o no las cultiva con la debida diligencia; ¢). Si entregada

la cosa arrendada y debiendo el arrendatario garantizar el pago de la renta, se niega a
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hacerlo o no lo hace en el término convenido; d). Por mayoria de edad del mend\wz@m&""
rehabilitacién del incapaz o vuelta del ausente, en los arrendamientos que hubieren
celebrado sus respectivos representantes con plazo mayor de 3 afios; e). Por
subarrendar contra prohibicién expresa del arrendador; f). Por usar el arrendatario la
cosa arrendada con fines contrarios a la moral 0 al orden publico o a la salubridad publica;
y g). Por muerte del arrendatario, si sus herederos no desean continuar con el

arrendamiento.”

Como se indicé las obligaciones no solo son del arrendante debido a que cuando se
celebra el contrato el cual es un acuerdo de voluntades que crea un negocio juridico
surge la aceptacién por parte del arrendatario de someterse a cumplir con lo pactado
entre ambos, estas obligaciones se encuentran contenidas dentro de los Articulos 1903

a 1914 de la siguiente manera:

a) Recibir la cosa arrendada en el término pactado.

b) Usar y gozar del bien de forma convenida, y para lo cual se ha arrendado.

c) Pagar la renta por el monto que se pactd, en el tiempo y forma convenido por ambos.
d) Cuidar de la cosa y evitar los dafios en el bien.

e) Avisar al arrendante cuando sufra perturbacion en su derecho.

f) Devolver el bien tal y como se le entrego, salvo que el arrendante hubiere autorizado

mejoras y reparaciones.
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4.2. Renta

El inquilino o arrendatario debe contar con el cobro de una renta justa, derivado del uso
de una vivienda o de un local que se encuentran ocupando en concepto de alquiler y que

derivado de elio tienen que pagar una determinada cantidad de dinero.

Segun Viteri: “El precio del arrendamiento se denomina renta o alquiler y es la
contraprestaciéon que paga el arrendatario, por el uso de goce de la cosa arrendada.”?
Por lo que se entiende que la renta debe ser un acuerdo de voluntades entre ambos,
tanto el arrendador y el arrendatario deben de fijarla y determinarla antes de plasmarla
en el contrato, si fuere por escrito por el alquiler del bien inmueble o mueble. Cuando se
refiere a que debe ser determinada implica que no solo es la fijacion de su monto, sino
del periodo que cubren pues dado que el arrendamiento es un contrato de tracto
sucesivo, la renta o alquiler normalmente se refiere a un periodo del contrato y debe

cubrirse de forma periédica conforme a los diferentes periodos convenidos.

Se encontrd de diversos autores varias modalidades que revisten a la renta dentro de las
cuales puede decir que son, la renta no tiene que consistir necesariamente en una suma
de dinero esto como lo indica el Articulo 1880: “La renta o precio del arrendamiento debe
consistir en dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y

determinada”.

% Ibid. Pag. 300.
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el arrendatario debe contar con la oportunidad de pago si bien el arrendamiento puede
ser pactado en su forma frecuente, esto es, por periodos mensuales, es posible pactar
su duraciéon en periodos diarios, semanales, quincenales, bimestrales, semestrales,
anuales, entre otros; el lugar para efectuarse el pago la cual por lo regular se establece
dentro del contrato de arrendamiento como lo pactan ambas partes a su conveniencia o

bien es muchas veces efectuado en el domicilio del arrendatario.

4.3. Creacion de mecanismo de desahucio inmediato

En la actualidad es evidente el dafio econdémico al arrendatario en la republica de
Guatemala de continuar por dificultad en el desahucio de los inquilinos asi mismo
‘evidenciara la necesidad de elaborar una reforma al Articulo 40 inciso H de la Ley de

Inquilinato.

los procesos judiciales son declarativos y ejecutivos, es por ello que cuando se presenta
la demanda de desahucio se ubica en la fase declarativa, es decir, el juez tiene que
declarar que existe esa deuda y, por tanto, tiene que declarar el desahucio o en caso de

que la ley justifique.

Asi que la fase declarativa empieza con la demanda y termina con la sentencia, por lo
cual, una vez que termina la fase declarativa en la que el inquilino ha sido condenado al

desahucio, éste tiene que devolver la propiedad, pues de no hacerlo deberia de
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incluso por la fuerza, aquello que ha dictado el juez en la fase declarativa.

Sin embargo, en los procesos de desahucio la ley establece que no es necesario que
haya que presentar dos demandas, la de desahucio, que es la declarativa, y la ejecutiva,
sino que si en la demanda inicial de desahucio se pide que se ejecute el desahucio en
caso de que el inquilino sea condenado, entonces no hay que presentar demanda

ejecutiva y se hace directamente el desahucio, en la fecha que corresponda.

La demanda de desahucio ha de ir firmada necesariamente por abogado y procurador,
sea cual sea el importe de la deuda, o la aclaracién de los motivos como el tiempo limite
que establece la ley, presentando en los juzgados de la jurisdiccién en la que se

encuentra la vivienda o el local.

Junto con la demanda hay que adjuntar copia del contrato de arrendamiento, en principio
no es necesario el original; en caso de que no haya contrato hay que aportar pruebas
que acrediten la relacién de arrendamiento, como correos electronicos, depositos

bancarios de los pagos de renta, entre otros.

También es muy interesante que el abogado aporte, junto con la demanda, un poder

porque asi se ganan 15 o 20 dias.
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El decreto de admision es el documento que emite el juzgado aproximadamente un me @W

después de presentar la demanda.

Si algo hay que tener claro es que mientras no se notifique la demanda al inquilino, en

realidad es como si el proceso no se hubiera iniciado.

Es decir, el plazo de 10 dias que tiene el inquilino para oponerse, o no, a la demanda,

comienza a contar desde que se le notifica la demanda.

Hasta ahora ha sido muy frecuente que el tramite de notificaciones fuera burlado por los
inquilinos, de forma que no era extrafio que los procesos se demorasen 10-12 meses

porgue no habia forma de notificarle la demanda al inquilino.

Pero desde hace poco tiempo la ley permite que el procurador del propietario sea el que

haga la notificacion de la demanda al inquilino.

Una vez que se ha hecho la notificacion, por procurador o, en caso de que no se quiera
aprovechar esta ventaja, por el servicio de correos del juzgado, entonces es cuando
empiezan a contar los 10 dias que tiene el inquilino para oponerse a la demanda. Aqui

es cuando realmente se tiene, oficiosamente, por comenzado el proceso.

Sin embargo, es muy frecuente que no se pueda notificar la demanda al inquilino, porque

no esté en casa, porque no quiera cogerla, entre otros.
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decir, el juzgado se encarga de averiguar domicilios del inquilino asociados. El juzgado
consulta en la Superintendencia de Administracion Tributaria el domicilio fiscal, en la
seguridad social y en la policia. Si aparecen domicilios registrados se vuelve a intentar

notificar en ellos.

Si hay éxito, se logra notificar, entonces empieza a contar el plazo de 10 dias para que
el inquilino se oponga a la demanda. Pero si tampoco se logra notificar en ellos, entonces

se deja en el inmueble, desde ese dia, se cuentan 10 habiles.

Si durante esos 10 dias habiles el inquilino se opone a la demanda, entonces habra juicio.
Y después del juicio habra sentencia, posterior a la sentencia si todo fue bien habra
desahucio. Pero si durante esos 10 dias el inquilino no se opone a la demanda, entonces
no habra juicio y el juez nos dara directamente la raz6n mediante decreto de archivo, y

lo siguiente sera el desahucio, en la fecha prevista.
Por tanto, el tema de las notificaciones es fundamental en el proceso, es decir, donde el
proceso puede estar sumido durante meses o bien, si todo va bien, el que haga que el

proceso se acelere.

Por lo que debe de fortalecerse los conocimientos y funciones de los abogados,

procuradores, jueces y personal involucrado en “el desahucio como el acto de despedir
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las causas expresadas en la ley o convenidas en el contrato.”34

Por lo anterior es necesaria la reforma del Articulo 40 inciso H de la ley del inquilinato:

El proyecto es el siguiente:

DECRETO No. 1468

CONSIDERANDO:

Que la Ley del Inquilinato contenida en el Decreto presidencial nimero 178, no ha
producido los resultados que de ella se esperaban, ya que la ilimitada libertad de
contratacion ha dado, lugar a graves repercusiones en perjuicio de los guatemaltecos de
escasos y de medianos recursos, originandose de aquella ley una alza exagerada de los
alquileres y permitiendo a los propietarios de bienes urbanos extorsionar a los inquilinos,
hechos injustos que deben evitarse mediante la emisidn de una ley que se caracterice
por una justa proteccion a los arrendatarios, quienes constituyen las grandes mayorias
de la poblacion urbana de la repiblica de Guatemala y que, al mismo tiempo, estimule a
los inversionistas para destinar sus recursos a la construccion de nuevas viviendas y
locales, todo lo cual hara posible la obtencién, en alquiler, de bienes inmuebles urbanos

en condiciones favorables;

34 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 666.
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CONSIDERANDO: N s

Que es necesario regular con la mayor efectividad y equidad el arrendamiento de
inmuebles urbanos, a fin de que las personas de escasos 0 medianos ingresos familiares
y los pequefios empresarios no sigan siendo explotados mediante el cobro de rentas

excesivas y la constante amenaza de desahucios;
CONSIDERANDO:

Que es de absoluto y urgente justicia dictar normas legales que armonicen los intereses
antagonicos, tiendan a solucionar en forma satisfactoria y expedita los graves problemas
derivados del arrendamiento de inmuebles urbanos y procuren el equilibrio de los
derechos y obligaciones de las partes en tal género de contratados, en los cuales debe

prevalecer el interés social sobre el particular;
POR TANTO:

Con fundamento en el numeral 1 del Articulo 147, en el numeral 19 del Articulo 168 y en

los Articulos 42, 87 y 126 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.
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DECRETA:

Articulo 1. Se sustenta el criterio que deben reformarse el Articulo 40 inciso H de la Ley

del Inquilinato estableciendo la siguiente manera:

Articulo 2.

Articulo 40. Unicamente podra demandarse la desocupacion de la vivienda o del local

objeto de un contrato de arrendamiento, en cual quiera de los casos siguientes:

a) Cuando el propietario requiera la vivienda para habitarla él, su conyuge o
concubinario, sus hijos, sus padres 0 unos y otros;

b) El propietario de la vivienda o local arrendado amparado en el derecho a la propiedad
privada tiene la potestad de solicitar la desocupacion de éste por medio de una
notificacidn de manera verbal o escrita;

c) Posterior a la notificacion se le otorga un minimo de 15 dias habiles y un maximo de
30 para desocupar el inmueble;

d) Con relacién al depdsito recibido al momento de arrendar éste se utilizara para el
pago de servicios, luz, agua, teléfono, cable o algun servicio extra de no haber sido
demostrado su pago;

e) Los alquileres atrasados, deudas de servicios como reparaciones por dafos
ocasionados a la propiedad justificados deben ser cancelados por el o los

arrendatarios.
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Articulo 3. El presente decreto entrara en vigencia al dia siguiente de su pubhcacnon er{f

el Diario de Centroamérica.

Pase...

Dado...

Diputado Ponente: XXX XXKXXKX

A partir de reformarse el Articulo 40 inciso H de la ley del inquilinato, se ha podido
observar que la necesidad que tienen los seres humanos de vivienda es a nivel mundial,
gue no todos tienen los medios econdémicos para obtener en propiedad por lo que optan

al arrendamiento, cuyo incumplimiento da lugar al juicio sumario.

Guatemala en cuanto a la aplicacidon del juicio sumario, los érganos jurisdiccionales del
ramo civil lo utilizan como herramienta para la solucidn de controversias derivadas del
incumplimiento de un contrato de arrendamiento, aunque en algunos paises se utilizan
otros mecanismos alternos, pero igual de efectivos que tienden a solucionar los derechos

de las partes.

El juicio sumario en todos los paises y en diversas épocas esta definido como el de
tramitacion abreviada; de rapidez superior y simplificacidon de formas con respecto al

juicio ordinario; pero sin llegar a la celeridad extrema, en la instruccién, vista y eventual
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ejecucién. Este es aplicado en la legislacion guatemalteca para la solucién de ciert

4

materias en las que se ventilan asuntos especificos.

El juicio sumario en contraposicién al ordinario es por naturaleza, de procedimiento
abreviado rapido y simple en la solucidn de controversias de determinados casos.
Tomando como ejemplo y en la materia propia que a cada uno compete, el juicio ordinario
muchas veces resuelve en un plazo mas corto, aplicando todos los recursos que

legalmente caben dentro de este juicio.

Si bien es cierto que el espiritu de creacion del Centro de Notificaciones fue resolver el
problema de acumulaciéon de demandas, en la practica su resultado es relativo, toda vez
que ya no hay acumulacién de demandas en determinados Juzgados, pero hay

deficiencia en el procedimiento en si de la entrega de notificaciones.

Por lo que es necesario dar a conocer la reforma como el procedimiento por medio de:

a) Disponer de un mecanismo de apoyo a las acciones para verificar si la adquisicion,
registro, control, uso e informacion de los derechos y obligaciones de los
arrendatarios.

b) Promover el cumplimiento de los deberes y obligaciones de ambas partes en
beneficio de reducir los dafios econdmicos a los propietarios de viviendas o locales;

c) Proporcionar a las autoridades del gobierno y otros usuarios, informaciéon sobre el

resultado de normativa.
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CONCLUSION DISCURSIVA

En Guatemala el juicio sumario de desocupacion, también llamado juicio de desalojo ha
sido un juicio esencial para dirimir los conflictos que se derivan de los contratos de
arrendamiento; su objetivo consiste en reintegrar al propietario 0 a aquellas personas

que tienen posesién legal de un bien, el uso y el disfrute de la cosa objeto de litigio.

De la correcta y debida regulacién de todo lo atinente a la locacion, asi como también de
la efectividad del cumplimiento de la ley emitida, depende la solucién de todos los
conflictos derivados del contrato de arrendamiento. Es de importancia, para la solucién
judicial de los conflictos, el conocimiento del juez, a cuya capacidad y experiencia se

confia la decision final.

En Guatemala, por ser un pais que tiene un déficit habitacional elevado, y como
consecuencia légica, existen grandes problemas derivados del mismo, lo cual hace
necesaria una legislaciéon adecuada y tribunales capaces encargados de solucionar esos

problemas.

Considero (til, pertinente y necesario la creacion y/o modificacion de un instrumento legal
gue permita cubrir las distancias de derecho, asi como lagunas legales que actualmente
existe entre arrendador y arrendatario, toda vez que en el diario ejercicio del derecho los

juzgados se ven limitados para la aplicacién de una pronta y cumplida justicia.
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