UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

EXPROPIACION COMO MODO EXCEPCIONAL DE TERMINACION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES

MAYRA LISSETH ‘BORIRAYO VILLATORO

GUATEMALA, AGOSTO 2023


Administrador
Cuadro de texto


UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

EXPROPIACION COMO MODO EXCEPCIONAL DE TERMINACION DEL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES

TESIS

Presentada a la Honorable Junta Directiva
de la
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
de la
Universidad de San Carlos de Guatemala
Por
MAYRA LISSETH BORRAYO VILLATORO
Previo a conferirsele el grado académico de

LiCENCIADA_EN CIENCIAS'JURiDICAS Y SOCIALES

Guatemala, agosto de 2023


Administrador
Cuadro de texto


DECANO:
Vocal I;
VOCAL II:
VOCAL Il
VOCAL Iv:
VOCAL V:

SECRETARIA:

HONORABLE JUNTA DIRECTIVA
DE LA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
DE LA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

M.Sc.
Licda.
Lic.
Lic.
Br.

Br.
Licda.

Henry Manuel Arriaga Contreras
Astrid Jeannette Lemus Rodriguez
Rodolfo Barahona Jacome

Helmer Rolando Reyes Garcia
Javier Eduardo Sarmiento Cabrera
Gustavo Adolfo Oroxom Aguilar

Evelyn Johanna Chevez Juarez

RAZON: “Unicamente el autor es responsable de las doctrinas sustentadas y contenido
de la tesis”. (Articulo 43 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico).


Administrador
Cuadro de texto


UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS
DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

UNIDAD OE ASESQRIA DE TESIS
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesaria de Tesis. cuatro de junio de dos mil veintiuno

Atentamente pase al (a) profesional JENNIFER MARIA ISABEL SOLIZ REVOLORIO , para gue proceda a asesorar
el trabajo de tesis del (a) estudiante MAYRA LISSETH BORRAYQ VILLATORO, con cameé 200411718 intitulado
EXPROPIACION COMO MODO EXCEPCIONAL DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
BIENES INMUEBLES. Hago de su conocimients que estd facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la

modificacidon del bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; ast como, el
titulo de tesis propussto.

El dictamen correspondiente se debe emitir en un piazo no mayor de 80 dias continuos a partir de concluida la
investigacion, en este debe hacer constar su opinidn respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la
metodologia vy téenicas de investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la
coniribucion cientifica de la misma, la conclusién discursiva, v fa bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el

trabzjo de investigacidn, Expresamente declararg que no es pariente del (a) estudiante dentro de ios grados de ley v
ofras consideraciones gue estime pertinentes,

Adjunto encontrara ef pian de tesis respective.

Dr. Carlos Ebertito Herrera Recinos
Jefe de la Unidad de Asesoria de_Tesi
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Abogada y Notaria
12. Calle 1-25, zona 10, Edificic Géminis 10, Torre Norte, Nivel 13, Oficinal307, Ciudad de
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Guatemala, 26 de octubre 2021

Jefe de Unidad de Asesoria de Tesis §ﬁg?&2&%%5£ga?é\§
Facultad de Cienclas Juridicas vy Scciales i Y LN OO

Universidad de San Carlos de Guatemala

|
Respetable Jefe de Unidad de Asesoria de Tesis:

Respetuosamente, me dirijo a su distinguida :.1..‘,:,-_ :
que, conforme a resolucion emitida por la Unidad de Af®seria—te—Te BSOEE
trabajo de tesis de la estudiante: MAYRA LISSETH BORRAYO VIL ATORO, intitutado:

“EXPROPIACION COMO MODO EXCEPCIONAL DE TERMINACION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES.”

A este respecto y de conformidad con lo que establece el Articulo 31 del Normiativo
para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General PUblico, expresamente declaro que no soy pariente de la estudiante
dentro de los grados de ley y para el efecto, me permito rendir a usted el siguiente informe:

. El contenido cientifico y técnico de la presente investigacion, describe lo relativo a la
expropiacion como modo excepcional de terminacién del contrato de
arrendamiento, asi como dar a conocer la importancia que tiene la expropiacion en

especial cuando esta puede afectar a las personas, al momento gue se encueniren
arrendando un bien inmueble,

ll.  La metodologia utilizada en la presente Investigacién, se manifesté en Ia aplicacion
practica de los métodos analitico, deductivo, inductivo y sintético, propios de la
investigacion efectuada y para el efecto, la técnica utilizada fue de caracter
bibliografico y documental, por la diversidad de informacion existente en materia de
la propiedad, los bienes, el contrato de arrendamiento y de la expropiacion.

Hl.  Con respecto a la redaccion, ortografia y puntuacién contenida en la presente
investigacion juridica en el campo de la propiedad, los bienes, el contrato de
arrendamiento, asf como de la expropiacion, presentada por la estudiante MAYRA
LISSETH BORRAYOC VILLATORO, son acordes con las reglas contenidas en el
Diccionario de la Lengua Espariola.

V. Con respecto a la contribucion clentifica, de la investigacion presentada contiene
una deseripcién a la problematica que conlleva a fa riecesidad que. el Organismo
Legislativa realice una reforma al Codigo Civil, especificamente en el Articulo 1930,
para incluir como una forma de rescindir el contrato de arrendamiento ia
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Licda. Jennifer Maria Isabel Soliz Revolorio

Abogada y Notaria
12. Calle 1-23, zona 10, Edificio Géminis 10, Torre Norte, Nivel 13, Oficinal307, Ciudad de
Guatemala

expropiacién, pues sclamente de esta manera se estaria evitando consecuencias
juridicas para el expropiado.

V. Con relacidn a la conclusién discursiva contenida en |a presente investigacién

juridica, esta es congruente con el plan de investigacion aprobado en su
oportunidad.

VL. En cuanto a la bibliografia utilizada para el desarrollo de la presente investigacion,
ésta es afin al tema investigado, por lo que considero que la misma es suficiente
ante la diversidad de informacién existente en Guatemala en materia de propiedad,
los bienes, el contrato de arrendamiento y lo relativo a la expropiacion.

Por los aspectos antes indicados, considero que la investigacion presentada por la
estudiante MAYRA LISSETH BORRAYO VILLATORO, llena los requerimientos exigidos

por esta casa de estudios superiores y en virtud de ello, emito DICTAMEN FAVORABLE
con el objeto de continuar con el tramite académico respectivo,

Atentamente,

ABOGADA Y NOTARIA J

Licda. Jennifer Maria Isabel Soliz Revslorio
Abogada y Notaria
Colegiado 15708
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos
de Guatemala. Ciudad de Guatemala, treinta de noviembre de dos mil veintidés.

Con vista en los dictamenes qué anteceden, s

estudiante MAYRA LISSETH
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PRESENTACION

Esta investigacién es de cardcter cualitativa, ya que la misma se desarroll6 en el campo
del derecho civil, por medio de la tesis se busco dar a conocer la importancia del
patrimonio, en especial para determinar a la expropiacién como un modo excepcional de

terminacion del contrato de arrendamiento de bienes inmuebles en Guatemala.

En el estudio juridico fue necesario tomar como base un objeto, que fue determinar la
importancia de la expropiacién como modo excepcional de terminacion del contrato de
arrendamiento de bienes inmuebles, y el sujeto de estudio fueron los guatemaltecos que
han sido o pueden llegar a ser victimas de expropiacién, poniendo en riesgo las

obligaciones que hayan contraido en caso de tener arrendada la propiedad expropiada.

La tesis se desarrollo en el municipio de Guatemala, departamento de Guatemala,
durante el periodo temporal que comprende el afio 2020 y 2021, Ia finalidad esencial fue
realizar un andlisis sobre la expropiacion como modo excepcional de terminacion del

contrato de arrendamiento de bienes inmuebles.

El aporte esta dirigido a la realizacidn por parte del Organismo Legislativo a una reforma
al Cédigo Civil, especificamente en el Articulo 1930, para incluir como una forma de
rescindir el contrato de arrendamiento la expropiacion, solamente de esta manera se

estarfa evitando consecuencias juridicas para el expropiado.
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HIPOTESIS

La hipdtesis planeada fue con respecto a la urgente necesidad de una reforma al Codigo
Civil en el &rea de contratos para reformar el Articulo 1930 para la inclusién de la

expropiacién como un modo excepcional de terminar el contrato de arrendamiento.

La hipotesis planteada en la investigacion fue de tipo descriptiva, en la misma se hizo
referencia a que es necesario reformar el Cédigo Civil de Guatemala, esto con la finalidad
de evitar que el expropiado, tengan consecuencias juridicas, al momento que este tenga

arrendado el bien que esta siendo objeto de expropiacidn.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

La hipotesis planteada se pudo comprobar, considerando que es necesario que el
Congreso de la Republica de Guatemala considere una reforma al Cddigo Civil,
especificamente en el Articulo 1930 esto con la finalidad de proteger a los propietarios

de un bien inmueble, en especial al momento que estos sean objeto de expropiacion.

En la comprobacién de la hipotesis se utilizaron los métodos analitico, deductivo,
inductivo y sintético, con la finalidad de comprender de una mejor manera lo relativo a la
expro'piacién como modo excepcional de terminacién del contrato de arrendamiento en

bienes inmuebles.
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INTRODUCCION

Esta investigacién se justifica porque la expropiacién consiste en el desapoderamiento
por parte def Estado de uno o varios bienes particulares para utilidad publica debiendo
indemnizar al propietario de acuerdo con el valor actual del inmueble, cuando se trata de
un contrato de arrendamiento, cuyo bien sera expropiado el ordenamiento civil, vigente
en Guatemala no regula ninguna circunstancia cuando un bien objeto de arrendamiento
es expropiado, generando diversos problemas para el arrendatario y por ende para el
arrendante, toda vez que si se desarrolla alguna actividad social 0 econémica el perjuicio
sera mayor, siendo necesario, determinar mediante un estudio doctrinario y juridico

acerca de la expropiacion y del contrato de arrendamiento.

Por lo general, la indemnizacién le corresponde al Estado, e! tramite se encuentra en
forma especifica en la Ley de Expropiacion contenido en el Decreto nimero 529 del
Congreso de la Republica de Guatemala, en la cual se establece el procedimiento que
debe iniciarse ante la gobernacion departamental, esto representa pérdida de tiempo
para el propietario, cuando el bien inmueble es declarado por el Congreso de la
Republica y publicado en el Diario Oficial sirve como notificacion para los demas
expropiados, generando de esta manera la inseguridad en materia de propiedad como
lo establece la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, es decir, el mismo

Estado no garantiza el pleno ejercicio del derecho de patrimonic mediante la
expropiacion.

El problema investigado fue que, la celebracién de un contrato de arrendamiento de
acuerdo a las disposiciones contenidas en el Codigo Civil vigente en Guatemala puede
excepcionalmente rescindirse sin que haya acuerdo entre las partes contratantes toda
vez, que la expropiacion es un mecanismo juridico y procesal de desapoderamiento de
un bien de un particular a favor del Estado, ello genera consecuencias juridicas y afecta,
ademas, el derecho de propiedad.

(i)
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La hipdtesis se validé al determinar, que es necesaria una reforma al Cédigo Civ e@qel

area de contratos para reformar el Articulo 1930 para la inclusién de la expropiac

como un modo excepcional de terminar el contrato de arrendamiento.

El objetivo general fue analizar los perjuicios que genera la expropiacién para el
arrendante y arrendatario, como modo excepcional de terminar de forma anticipada el
contrato de arrendamiento de bienes inmuebles; asi como establecer las causas que
genera la expropiacion y los efectos en los propietarios en bienes inmuebles; ademas de
conocer el marco juridico aplicable a la expropiacion y las instituciones y 6rganos
jurisdiccionales competentes para la tramitacion correspondiente; y determinar la
importancia del conocimiento y aplicacion de la expropiacién y su incidencia en la

terminacion anticipada del contrato de arrendamiento.

La tesis, se divide en cuatro capitulos, para el efecto, en el capitulo uno, se dic a conacer
lo relativo a la propiedad; en el capitulo dos, se hizo mencién a los bienes; en el capitulo
tres, se indico el contrato de arrendamiento; y en el capitulo cuatro, se presentd la

expropiacion como modo excepcional de terminacién del contrato de arrendamiento de
bienes inmuebles.

Los métodos empleados, estos fueron el analitico, el cual consistié en separar en partes
un fendmeno para su comprensién; el deductivo, este expuso el fendmeno a estudiar
desde lo general a lo particular; el inductivo, contribuyé a conocer el fenémeno de estudio
desde lo general a lo particular; y ef sintético, por medio de este se procedié de lo general
a lo particular por medio de principios generales, pasa de lo particular a lo universal. Las
técnicas de investigacion, empleadas fueron la bibliografica, el fichaje y la documental.

Con la tesis, se dio a conocer la importancia de la expropiacion, en especial, se logro dar
a conocer al lector que el contrato objeto de andlisis podria rescindirse, por problemas
naturales para ello, se presento una solucién la cual a consideracién de la estudiante es
esencial para que la terminacién del contrato se realice de conformidad con la ley civil y

en ningun momento se vulneren los derechos de las personas.

(i)

By p G
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CAPITULO |

1. La propiedad

El patrimonio es parte fundamental de la vida de los seres humanos, aparte que este es
un derecho natural que el hombre necesita para satisfacer sus necesidades, se sabe que
al referirse al tema objeto de estudio, se esta aludiendo a un poder directo e inmediato
sobre una cosa, la cual atribuye al titular o duefio de ella, para disponer de ella sin

ninguna limitacién.

Para lo cual se indica lo siguiente: “La propiedad constituye una pieza clave para la
organizacién de las relaciones sociales. Afecta a todos cuantos viven en sociedad, la
misma esta directamente condicionada por la organizacion que se atribuye al sistema de
apropiacién y aprovechamiento de los bienes. De ahi que los ordenamientos juridicos

que se han sucedido a través de los tiempos hayan establecido su estatuto normativo.”

Claramente se puede observar, que los bienes son de gran importancia para el individuo
como para las relaciones que tenga con las demas personas, a través de la misma, los
seres humanos reunen poderes, facultades, deberes y limitaciones, que genera el
modelo mas caracteristico, pero a la vez también las mas airadas polémicas en la
sociedad y en las familias, todos quisieran obtener este mayor derecho que pertenece al

sujeto que es titular sobre una cosa.

' Cabanillas Sanchez, Antonio. La propiedad. Pag. 203.
1
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para usar y gozar de estos, a través del trabajo que realiza, ya que su naturaleza es su
asiento y la destinacién econdémica que pueda generar, porque el patrimonio no
solamente se basa en una cosa que el hombre pueda conseguir para gozar, sino que
también puede generar dinero con esta, su autonomia y diversificacién hacen ocupar un

lugar central en el campo financiero.

En es.te mismo sentido, se indica que: “La importancia se reconoce en los propios textos
constitucionales, que suelen consagrar como fundamental el derecho a la propiedad
privada (también la de los medios de produccion) lo cual no impide que, en ocasiones,
se subordine la rigueza del pais —en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad—

al interés general.”

Con respecto al ordenamiento juridico de la propiedad, ha sido uno de los elementos
basicos para que sea un criterio moralizado y rector del uso y disfrute de la posesién de
un bien, por esta razén, la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en el
Articulo 39, hace mencion de que se garantiza este derecho como inherente a la persona
humana y que el Estado se compromete a crear las condiciones que faciliten el

aprovechamiento y goce de los bienes que sea titular.

El derecho en mencién se encuentra regulado en la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala se refiere a que expresa y racionaliza el aspecto esencial de la estructura

2 Matta Consuegra, Daniel. Analisis doctrinario legal y jurisprudencial de los derechos reales en
Guatemala. Pag. 160,

2
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econdmica protegiéndolos frente a los poderes publicos y de los particulares,

ambos deben respetar su contenido esencial para que se alcance el progreso individual
y €l desarrollo nacional, como se ha observado este derecho es de utilidad tanto para el

ambito privado como para el interés social.

Como se ha podido observar, el derecho a la propiedad es uno de los pilares
fundamentales del ordenamiento juridico, porque es importante y necesario garantizar
los bienes para las personas, ya que de esta manera se tiene un impacto positivo en la
vida social como lo es la economia y la configuracién politica de un pais, por ello, es
necesario que el Estado garantice el sjercicio de este derecho, debido a que se han

tenido evidentes reflejos en el ambito de extension y poder.

1.1. Origen del derecho de propiedad

Se ha observado que este derecho ha sido parte fundamental del ordenamiento juridico,
como de las personas individuales, esto porque los seres humanos han necesitado de
su propio esfuerzo para sobrevivir, asi como de los frutos que obtiene de Ia tierra y que
al fransformarlos obtienen distintos productos que son dtiles también para su

sobrevivencia,

Por ello, es que el derecho en mencién no es algo que haya surgido en la actualidad,
esto viene de mucho tiempo atras, su importancia ha hecho que sin duda ocupe un lugar

preeminente en su misma naturaleza, como en los efectos que esta pueda producir en
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de problemas entre las mismas personas.

La evolucion histérica de los bienes inmuebles ha tenido varias etapas, la primera es la
época primitiva, durante esta época, se tuvo como primer momento, el nomadismo de
los pueblos, el cual consistia en dar a conocer un estado juridico a la pertenencia
cuestion que se considero dificil, debido a que en esos tiempos solamente se reconocian

los bienes que se transmitia a través de las familias.

En la época primitiva las personas solo conocian el valor del patrimonio en el aspecto
mobiliario en las prendas, armas, productos de caza y pesca, por lo que, ellos todavia no
habian obtenido un bien inmueble, porque esto se llegd a dar en el momento cuando
estos empezaron a asentarse poco a poco en los espacios territoriales, dandole fin al

sistema de caza y pastoreo, que ahora se dedicaban al cultivo de |a tierra.

Como se observd, el avance de la obtencion de tierras en la epoca primitiva fue
trascendental para el desarrollo de los bienes, porlo que, esto influyé para que el derecho
romano lo denominara una cosa que se hallaba sometida a su duefio en todo aspecto,
por lo que este podia proceder hacia un tercero si recibia de él cualguier perturbacion

por la misma.

En Roma se regulaban dos tipos de patrimonio, la primera era por el derecho civil, la cual

solo se reconocia el derecho de propiedad a quien tenia condicion de ciudadano romano,
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de los extranjeros o peregrinos, pero esta solo recaia en algunos bienes, al final los

romanos reconocieron esta situaciéon como un derecho real, absoluto, exclusivo y
perpetuo que se le otorgaba a las personas sin importar su origen, el uso, disfrute y

disposicién de la cosa.

Roma habia hecho que el derecho a los bienes se concibiera de una manera distinta, en
la época media esto cambio por el régimen feudal, ya que: “Como forma de organizacion
politico-juridica que sustituyo, con determinadas excepciones y con variantes
importantes, a la existencia en la época romana de occidente. En el sistema feudal, el
dominio de la tierra, propiedad mas o menos efectiva del monarca, era concedido a los
sefiores feudales, trayendo aparejada tal concesidn no solo las utilidades econémicas de

la tierra, sino también de la jurisdiccion sobre los que en ella vivian.”

La época media se vio afectada de los sefiores feudales, estos se encargaban de recoger
lo que ofros individuos cultivaban en la tierra, porque estos prestaban sus tierras para
que fueran terceras personas las que trabajaran y cultivaran en las mismas, esta
situacion no duro mucho tiempo, luego aparecié la Revolucién francesa y las situaciones
cambiaron dando por finalizada el régimen feudal y permitiéndole a la poblacion que
todos obtuvieran propiedades individuales, sin embargo, es precisc tomar en
consideracion que en la actualidad aun existen personas que arrendan sus haciendas

con la finalidad que sean otras personas las que las cultiven.

3 Ibid, P4g.181.
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Luego de la Revolucion francesa, vino la época moderna en la que el régimen feu
desaparecié completamente, en este periodo las personas empezaron a vivir en sentido
de libertad en cuanto a sus tierras y cosechas. En el siglo XX nace [a actividad econémica
organizada, es decir, que se separa el uso de bienes con el derecho de posesion, dando
fugar a la correcta utilizacién y administracion de estos a la vez, se dio a conocer el

respeto a hacia la misma.

En la época actual, se desarrolla otro tipo de derecho privado mucho mejor que el de la
antigliedad, ya que este se basa en el progreso del propietario y de la sociedad en
general, por ello, es que actualmente se dice que con la hacienda se adquieren poderes,
limites y deberes, porque el primero representa el aspecto individual de la institucion y

los dos Ultimos se refieren a un aspecto puramente social.

1.2. Teorias que justifican el derecho de propiedad

Como se ha observado, el derecho privado es una forma como los seres humanos_ fa
cual ha surgido para satisfacer sus necesidades perscnales, pero también este
contribuye al bienestar en conjunto y a la economia del pafs, considerando que la misma,
desde el punto de vista econémico ha colaborado a que los paises tengan un mejor
desarrollo y por ende mejorar la calidad de vida de la poblacién, por ello se ha
considerado de interés, dar a conocer las teorias, en las que se basa el tema objeto de
estudio para un mayor conocimiento y comprensién de este, por lo que a continuacién

se presentara cada una de ellas.
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1.2.1. Teorias clasicas

Las teorias clasicas se refieren a las reglas, principios y conocimientos que han
reconocido y aceptado la existencia del derecho de propiedad, estas son las de
ocupacion, de trabajo, de convencién y de ley, cada una de estas se desarrollara a
continuacién para mayor conocimiento del lector y asi comprender a profundidad el

derecho de posesién.

— Teoria de la ocupacion: como su nombre lo indica, es preciso sefialar con respécto
a esta primera teoria, el criterio doctrinario para tener una mejor comprension de la
misma, para el efecto se hace referencia a lo siguiente: “Es la mas antigua de las
cuatro teorfas insuficientes, naciendo con el renacimiento del derecho romano. Parte
de un estado de aislamiento en que todas las cosas eran nullius, comunes, y de un
estado de naturaleza en el que el hombre sélo necesitaba extender la mano para

apropiarse de los bienes que necesitase y que tan abundantemente se le ofrecia.”

La teoria de la ocupacién mantiene que ella es el fundamento de [a hacienda, esto
es inadmisible, porque el estado de naturaleza de esta teoria se desmiente con la
misma condicién humana conforme a la razon y la historia de esta, aunque este fue
el modo originario del tema objeto de estudio, no consiste solamente en que este
dependa de la fuerza, sinc que va mas alla del trabajo, considerando que ante todo

lo que se requiere es fa buena voluntad de su adquisicién.

¢ Gaviria Gutiérrez, Enrique. Teorias legitimistas sobre el derecho de propiedad. Pag. 473.
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Teoria del trabajo: al igual que la anterior, esta teoria establece que es el fun

del derecho de patrimonio, esto no puede ser asi, porque de igual forma, confunde
el fundamento racional del tema objeto de estudio, ademas de ello, si solamente se
basara en las obras que realizan las personas, no se podria en los nifios y en las
personas incapacitadas, por lo que se les estaria negando el derecho de subsistir,
pér ello, es importante hacer mencién que el trabajo es un hecho y estos‘no

fundamentan los derechos ya que su razon se basa en un ordenamiento juridico.

Teoria de la convencién: con respecto a la teoria de convencidn que: “Fue Ia
convencion la que Unicamente pudo justificar la adquisicidn de cada uno de los
miembros de la sociedad.” Esta teoria se basa en que la posesion es la alianza
social que han creado los seres humanos para la convivencia humana, y que, con
esta doctrina se pretende eliminar la anarquia vy, en base a ello, surgio la libertad

absoluta que al final, el hombre fue esclavo de su propia libertad.

Teoria de la ley: esta teorfa del derecho de propiedad hacia referencia a que la
misma se fundaba de forma exclusiva por la ley, pues solamente a través de estas
se podria obtener una sancion o en su caso contar con un titulo de goce de esta, es |
décir, que una vez creados tanto el derecho de patrimonio como la ley, se decret6 la
capacidad para la obtencién de la misma, ambas han estado siempre juntas para
establecer las condiciones, de igual forma sancionarla y garantizar el derecho a todas

la personas.

5 Matta. Op. Cit. Pag. 187.
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del derecho privado, aunque no han sido propiamente el fundamento de esta han logrado
que se desarrolle, ya que tanto la ocupacién como el trabajo influyen de forma econémica
a que las personas obtengan sus patrimonios v, la ley, como se hizo mencién permite
que su derecho se garantice tanto de forma privada como publica; derivado de ello se ha
podido establecer la importancia de la propiedad en los seres humanos, por medio de

ella se ha podido establecer que este es un derecho, que desde hace muchos afios atras

se protegido.
1.2.2. Teorias modernas

Las teorias modernas se basan en el orden racional o en el socioldgico del derecho de
propiedad, ya que son estas las que establecen que el ser humano es el fundamento de
la esta, porque ésta es una proyeccién de las personas que va dirigida a la conservacién
de su existencia, se refiere al ambito econémico y la justifican en que el tema objeto de
estudio es util y de servicio para la sociedad. Las teorias que la conforman son las que

se daran a conocer a continuacion.

— Teoria del orden racional: es importante indicar gue: “De acuerdo con esta teoria
todo ser humano es dable a buscar formas para su existencia y la apropiacién de los

medios necesarios para que esto se convierta en un deber y en un derecho para el

ser humano.”®

® Castan Tobefias José. Derecho civil espaiiol comun y foral, Pag. 62.
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Como se puede observar, esta teoria se basa en que |la obtencion de un ble\rac;gs uné*:
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sentimiento natural por parte de las personas y, por lo mismo, los Estados en su

normativa constitucional determinan que el patrimonio es un derecho fundamental.

— Teoria del orden socioldgico: con respecto a estd, se hace referencia a que: “La
propiedad es el medio para contribuir y ayudar al individuo en su lucha para su
existencia, tomando en cuenta los servicios que da la sociedad.”” Se debe tomar en
cuenta, que un bien inmueble conlleva a establecer una esencia en 1a vida del ser
humano, al contar con un bien inmueble, se esta asegurando el bienestar de una

familia, y desde luego el desarrollo de un Estado.

— Teoria de la personalidad mantenida por los civilistas modernos: un aspecto de
interés a considerar es el fundamento del derecho en mencion y que esta ha sido
considera como una necesidad para el hombre, asi como para las agrupaciones
humanas dentro de estas se encuentran la familia y la sociedad, considerando que

esta es esencial para la subsistencia de las personas.

De conformidad con la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, todo
Estado debe velar por el bien comun de la poblacién, y parte de este precepto es el
que la poblacidn pueda contar con un bien inmueble en donde pueda albergarse un
nucleo familiar ya que, solamente de esta manera se puede dar cumplimiento a que

los seres humanos tengan una vida digna dentro de la sociedad.

7 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil. Pag. 51.
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1.3. Concepto de propiedad

En la tesis, se ha hecho referencia a que un bien inmueble es un derecho que se
encuentra establecido en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala y, por
ende, las personas pueden gozar de este, sin discriminacién alguna, va que, de
conformidad con el Cédigo Civil guatemalteco, este es esencial para que los individuos
puedan disponer de los bienes dentro del territorio nacional y por ende poder alcanzar el

bien juridico, establecidos en la hormativa constitucional.

Para comprender lo relativo a la hacienda, se hace referencia a lo siguiente: Es el
derecho real por antonomasia que tiene por objeto los bienes de contenido econdémico y
de proyeccion social, y que confiere al titular los poderes materiales de usar, gozar, los
juridicos de disponer y reivindicar el bien, sin mas limitaciones gue las establecidas 'por

la Constitucion y las leyes.”

Como se pudo establecer, la propiedad es un derecho, de conformidad con la Ley Civil
guatemalteca, el propietario no debe abusar de este derecho, el disponer de su
patrimonio, no le permite perjudicar a terceras personas y de hacerlo las mismas
disposiciones legales le autorizan a personarse a los juzgados competentes para que se
les indemnice por dafios y perjuicios, asimismo, se debe tomar en consideracién que la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala establece la proteccion debida, para

que las personas puedan gozar de un bien.

8 Gonzalez Linares, Nerio. Derecho civil patrimonial. Derechos reales. Pag. 332.
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1.4. Modos de adquirir la propiedad

De conformidad con la doctrina son varios fos modos que existen para adquiirir un bien,
estos han servido para el establecimiento legal en la normativa civil, en el presente
apartado se hara referencia solamente al aspecto doctrinario, considerando lo esencial
que es dar a conocer aspectos que, desde hace muchos afos, han colaborado con el

derecho de propiedad.

— Modos originarios: cuando se hace referencia a estos, se debe tomar en consideracién
qué estos se llevan a cabo sin que exista una relacién juridica, con el anterior
propietario, para el efecto se indica: “Un modo originaric es el que proporciona la
adquisicion de una cosa que no tiene duefio y solo hay uno: la ocupacion, mientras
que los modos derivados proporcionan la adquisicién de una cosa de precedente

propietario. El adquiriente originario recibe la cosa libre de todo gravamen.”®

Cuando se hace énfasis a la adquisicién originaria, se debe comprender que la cosa
nunca tuvo duefio, por lo que no es necesario que concurra una voluntad ajena para
que el interesado pueda adquirir el derecho de propiedad, para el caso del Codigo
Civil guatemalteco, son modos originarios, ocupacidn, la accesion y la prescripcion,
esto debido a que no necesita un derecho real anterior, practicamente en la normativa
civil en mencion se establecer cada uno de los modos antes sefialados para que las

personas tengan conocimiento de cémo actuar en lo relativo a los bienes.

® Herrera, Flavio. Curso de derecho romano. Pag. 174.
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“Cuando, preexistiendo la propiedad, esto es el derecho de posesién sobre un bien,
éste es transmitido a otra persona en virtud de una relacién juridica. Por ejemplo,
cuando se realiza una compraventa, y por razén de ella, un bien pasa a pertenecer a

otra persona.”!?

Se puede entender claramente, que este modo de adquirir un bien tiene como régla
esencial que exista una persona que antecede al adquiriente Y, que la misma, da a
conocer su voluntad de transmitir el derecho de patrimonio, ademas, de las formas
indicadas en la cita, también se encuentra la enajenacion, la donacién vy la herencia,

las cuales son formas esenciales para adquirir la misma.

Es-esencial tomar en consideracién, que modos derivativos de adquirir los bienes y
son varios, dentro de estos se encuentra el arrendamiento, el cual permite un vinculo
juridico entre arrendante y arrendatario, quienes en el respectivo documento dan a
conocer su voluntad, la cual aceptan de comun acuerdo, es decir, en esta forma es

esencial que las partes expresen su consentimiento.

— Mortis causa: para comprender de una mejor manera lo relativo a este modo de
adquirir la propiedad, es necesario hacer referencia a lo siguiente: “Sucesién equivale
a la sustitucion por la persona viviente de la difunta, en donde sus bienes y relaciones

juridicas transmisibles que estd mantenfa en vida, o como otros afirman: el modo legal

"2 Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil, Pag. 339.

13


Administrador
Cuadro de texto


por el que se adquieren los bienes y relaciones juridicas, es decir, los dere

obligaciones que en vida correspondieron a una persona.™

Es preciso tomar en cuenta, que la mortis causa debe contar con varios elemen{os,
dentro de estos los personales, es esencial que exista una persona que transmita el
derecho, es decir, el autor causante; y la otra que recibe, que es el sucesor: el
elemento real consiste en la cosa que se transmite; y el formal, que es el vinculo
juridico por medio del cual se realiza un acto en el cual se transmite el bien, aspectos

gue a la vez se encuentran regulados en la normativa de la materia.

— Entre vivos: en cuanto a este modo de adquirir un patrimonio, se debe comprender
que este se lleva a cabo en la donacion, la cual surte sus efectos juridicos a partir del
fallecimiento del donante, es decir, después de la muerte se lleva a cabo un cambio
de bienes ya sea por varios bienes o algunos que fueron establecidos de forma
especifica mediante la vida del donatario, la diferencia de esta institucién es que esta
puede ser revocable ya sea en el propio testamento o en su caso a través de un

instrumento juridico de forma independiente.

La principal caracteristica de este modo de adquirir la propiedad es que debe existir
la voluntad por parte del donante de realizar una liberalidad patrimonial; es preciso
que el acto sea solemne, es decir, que, para que sea valido debe contar con las

solemnidades esenciales establecidas en la ley, se debe tomar en cuenta que cuando

! Matta Consuegra, Daniel. Derecho sucesorio y registral guatemalteco. Pag. 12
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se lleva a cabo una donacién esta puede ser revocable.

— Aftitulo universal: como se ha podido establecer son varias las formas en que se puede
transmitir un bien mueble o inmueble, se sefiala con respecto a este modo de adquirir
un bien lo siguiente: “Son los que confieren la propiedad en un patrimonio de su
totalidad, como la sucesidn, la convencion manu por el marido cuando su mujer es sui
juris y la adrogacion, para el adrogante, en los que el adquiriente se obliga a pagarlas
deudas de aquel a quien sucede, a diferencia de los modos de adquirir la propiedad a

titulo particular en que se adquiere uno o varios objetos determinados.”12

Como su nombre lo indica este modo de adquirir un patrimonio se lleva a cabo, en la
sucesion mortis causa, y la misma es conocida como herencia, esta tiene lugar al
mqmento que una persona le transmite a oifra todo su patrimonio dentro de este,
también se incluyen las deudas que este haya adquirido en vida, aspecto que se
encuentra regulado en el Codigo Civil de Guatemala, para gue, todo lo relativo al

patrimonio se realice de forma legal.

— A titulo particular: referente a este modo se indica: “La adquisicion a titulo particular
es la que pudiéramos llamar normal en las relaciones juridicas del trafico, y se refiere
& una o varias cosas concretas y determinadas contempladas aisladamente, puede
ser mortis causa, como los legados, o intervivos que es la forma mas corriente de

adquisiciones a titulos singular.”'3

2 Herrera, Flavio. Op. ¢it. Pag. 174.
3 Matta Consuegra, Daniel. Op. cit. Pag. 237.
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transmiten bienes especificos, los cuales se pueden dar en vida y una de las formas

utilizadas puede ser la compra venta, es preciso sefialar que en estas no existe
responsabilidad por las deudas hereditarias, salvo que las mismas se hayan impuesto

como regla para recibir los bienes.

A titulo gratuito: otro modo de adquirir un bien es el presente, para comprenderlo de
una mejor manera se hace referencia a que este es un modo de adquirir la propiedad
y tiene lugar cuando surge la trasmision del dominio, sin necesidad que una de las
partes este siendo obligada a realizar tal acto, a la vez eta debe realizarse a través de
quien es propietario de la hacienda, solamente de esta manera se podria llevar a cabo
la misma, a la vez, no debe existir una contraprestacién o una cantidad monetaria,

pues de lo contario dejaria de ser a titulo gratuito.

En este modo de adquirir un patrimonio, como su nombre lo indica no produce ninguin
tipo de contraprestacion, el cual tenga un equivalente al patrimonio recibido, este se
puede encontrar regulado en el Codigo Civil, en lo referente a la donacion entre vivos,
especificamente en el Articulo 1866, se hace referencia a que esta puede ser

revocada por delitos o acciones que se encuentran reguladas en la disposicién legal

en mencion.

A titulo oneroso: este modo de adquirir la propiedad, se lleva a cabo cuando, quien

recibe la transmision de un dominio entrega contraprestacién, la cual puede ser
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en lo relativo a la donacion remuneratoria, no se permite que una de las reglas sea el

matrimonio.

1.5. Clasificacion legal de la propiedad

Se ha establecido que la hacienda, es un derecho gue se encuentra establecido en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, es en el Cédigo Civil en donde se

encuentran los aspectos legales de adquirir la misma.

— Copropiedad: de conformidad con el Cédigo Civil de Guatemala, en el Articulo 485 se
indica: "Hay copropiedad cuando un bien o un derecho pertenece pro indiviso a varias
personas.” Derivado de lo anterior, se establece que esta clase de patrimonios les
pertenece a varias personas, los cuales se presumen iguales en el derecho. Beneficios
en todo lo que respeta a la misma, ya sea para mejoras o en su caso para que la

misma cumpla con los aspectos legales establecidos en la ley de la materia.

Es por ello, que cada propietario puede servirse de las cosas comunes del patrimonio,
por ende, se encuentran obligados todos a contribuir a los gastos que sean necesarios
para la conservacién de este, es importante tomar en cuenta que el Cédigo Civil. de
Guatemala, en el Articulo 491 regula el derecho de tanteo, es decir, que los conduefios
deben dar a conocer a los otros duefios si en algiin momento decide vender su parte,

debe informarlo primero a ellos, antes que a terceras personas.
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permanecer en el bien, ellos pueden pedir la division de la cosa comun: de
conformidad con el Cédigo Civil guatemalteco, existen dos formas de copropiedad, la
voluntaria se encuentra en el Articulo 493 establece un plazo de indivision de tres

ahos; y la forzosa en el 494, es cuando no se puede exigir la division.

Propiedad horizontal: el Codigo Civil de Guatemala, en el Articulo 528 regula con
res-pecto a esta clasificacion lo siguiente: “Los distintos pisos, departamentos y
habitaciones de un mismo edificio, de mas de una planta, susceptible de
aprovechamiento independiente, pueden pertenecer a diferentes propietarios, en
forma separada o en condominio, siempre que tengan salida a la via publica o a

determinado espacio comun que conduzca a dicha via.”

Derivado de lo antes sefialado, se puede originar cuando el propietario o .los
propietarios, decidan someterlo a esté régimen o en su caso, cuando se consfruya un
edificio con esté fin, o por disposicion de Ultima voluntad, este tipo de régimen debe
constituirse en escritura publica, y el mismo se debe inscribir en el Registro General

de la Republica.

Propiedad por ocupacion: el Codigo Civil de Guatemala, establece en el Articulo 589
que existen ocupacién tanto de muebles como inmuebles, al hacer referencia a los
primeros, se esté haciendo énfasis, también a los semovientes siempre y cuando no

pertenezcan a ninguno, en cuanto a los inmuebles, se determina que estos no pueden
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aspecto que se encuentra en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

Propiedad por posesién: el Codigo Civil de Guatemala en el Articulo 612, regula: “Es
poéeedor el que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades inherentes al
dominio.” De conformidad con la disposicion legal en mencién, existen varias clases
de posesiodn, siendo estas temporal, de buena fe, posesion de mala fe, discontinua,
violenta, publica y clandestina, de bienes inmuebles, indivisa y por herencia, las
anteriores, cuentan con sus propias especificaciones, la temporal, es la que se obtiene

a través del arrendamiento.

Propiedad por usucapion: dentro de la clasificacion legal con respecto a esta, se debe
tomar en consideracion que en la doctrina, este es un modo de adquirir el dominio de
una cosa, siempre y cuando haya pasado el tiempo prudencial que establecen las
leyes de la materia, para que pueda ser reclamado por el anterior duefio, desde luego
con la finalidad de poder trasladado a otro duefio, de conformidad con el Cédigo Civil
guatemalteco, en el Articulo 642, se regula quienes pueden adquirir por usucapién;
"Pueden adquirir la propiedad por usucapion todas las personas capaces para adquirir

por cualquier otro titulo.”

El Cddigo Civil, tambien sefiala que no son susceptibles de prescripcion las cosas que
estan en el comercio de los hombres, ademas, sefiala que el derecho de prescribir es

irrenunciable, la usucapion solamente favorecerd al que posee a nombre propio, se
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adquieren por el transcurso de diez afos, y los bienes muebles y semovientes por e}

periodo de dos afios.

Prdpiedad por accesion. anteriormente se hizo referencia a que este también es
considerado un modo originario de adquirir la posesién, este se refiere a la pertenencia
de los frutos naturales y civiles que el bien produce o de lo que a este se adhiere, para
el efecto el Articulo 656 del Codigo Civil de Guatemala, determina: “Son frutos
naturales las producciones espontaneas de la tierra, las crias de los animales y demas

productos que se obtengan con o sin la industria del hombre.”

Con respecto a la accesion, esta se puede obtener por la incorporacion a bienes
inmuebles, de mala fe con materiales ajenos, de buena fe, las ocasionadas por las
aguas, por avulsion, por aluvién y por incorporacién a bienes muebles, aspectos que

a la vez se encuentran reguladas en el Codigo Civil de Guatemala.

Usufructo, uso y habitacion: en cuanto al usufructo de conformidad con el Cadigo Civil,
este es un modo real de usar y gozar de una cosa cuyo patrimonio pertenece a otra
persona, el mismo se puede constituir por contrato o acto de Ultima voluntad, al mismo

se le puede establecer un tiempo fijo 0 a no perpetuidad.

En cuanto al uso, el Cédigo Civil establece que es un derecho de seguirse de una

cosa ajena, asi como de aprovechar los frutos que se encuentran en ella, por su parte,
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el Articulo 746 del Cédigo Civil determina que este se limita a quienes tienen

es importante tomar en consideracién que el Articuto 746 del Cédigo Civil regula: “Para
gozar de los derechos de uso y habitacion debe prestarse previamente garantia y
hacerse formal inventario y descripcidn del Estado de los inmuebles, con citacidn del

propietario. En cuanto a la garantfa rigen las mismas prescripciones que para el

usufructo.”

La normativa civil guatemalteca, establece que aquellas personas que toman en uso
un fundo donde hay frutos o en su caso el derecho de habitacion, estos conllevan a la
realizacion de gastos, para ello, se debe tener conciencia de la obligacién de cubrir
los mismos, ya sea, por motivo de cultivo o el pago de las contribuciones que se

establecen en la ley.

En el presente capitulo se hizo referencia a aspectos generales sobre la propiedad,
torhando en consideracion Ja importancia de conocer este derecho tan esencial en la
vida de las personas, se dio a conocer los distintos modos que existen en el Cdadigo
Civil de Guatemala para adquirir un patrimonio, aspectos que se consideran
importantes para lograr comprender lo relativo a la expropiacion como un modo

excepcional de terminacion del contrato de arrendamiento de bienes inmuebles.
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CAPITULO Il

2. Los bienes

De conformidad con el Cddigo Civil de Guatemala, existen bienes muebles e inmuebles,
razon por la cual, se hace referencia en el Articulo 448 que: “Se consideran inmuebles

para los efectos legales, los derechos reales sobre inmuebles y las acciones que los

aseguran.”

Es interesante tomar en cuenta, que existen bienes inmuebles que le pertenecen al
Estado dentro de estos se encuentran el suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, las minas,
siempre y cuando estas no hayan sido extraidas, asi como las aguas que se encuentran

en superficie o dentro de la tierra, se hallan los ferrocarriles y sus vias, los muelles, entre

otros.

En el Articulo 451 del Codigo Civil de Guatemala, se define a los bienes muebles de la
siguiente manera: “Los bienes que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menos
cabo de ellos mismos, ni del inmueble donde este colocados.” Dentro de estos bienes,
se encuentran, las construcciones realizadas para un fin temporal, asi como los derechos
de autor entre otros aspectos. Como se pudo establecer los bienes, de conformidad con
el Codigo Civil de Guatemala, pueden ser de dominio del poder publico o de hacienda

privada. En la presente investigacion se hara referencia a los bienes de propiedad

privada.
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2.1. Concepto de los bienes

En la doctrina se hace referencia, a que el bien en sentido amplio se refiere a aprovechar
un bienestar de las cosas materiales como de todas aquellas que le pueden ser dtiles a
las personas, para el efecto, se indica: “Los bienes son cosas Utiles al hombre, que le

ofrecen beneficios, representando para él algun valor y satisfaciendo sus necesidades.”*

Derivado de lo anterior se puede establecer, que los bienes deben constituir un soporte
juridico a una serie de problemas tanto politicos como econdmicos, los cuales de forma
directa pueden afectar a la sociedad, en especial cuando se vuinera el derecho de
patrimonio, mismo que se encuentra establecido en la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala.
2.2. Diferencia entre bienes y cosas

De conformidad con el Cédigo Civil de Guatemala, en el Articulo 442 se hace referencia
a: “Son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion vy se clasifican entre
muebles e inmuebles.” Derivado de lo anterior, se puede establecer que no sera una

gran distincion entre cosa y bien, cosa, es todo lo que ocupa un lugar en el espacio al

igual que un bien.

Se puede determinar que el criterio deberia establecerse en cuanto a la utilidad de las

¢ Matta Consuegra, Daniel. Op. Cit. P4g. 31.
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caracteristicas del bien es que es un ser susceptible de apropiacién por parte del hombre,

limitandose la disposicion legal guatemalteca a ampliar mas la diferencia tanto entre los
bienes coma entres las cosas, lo cual serfa esencial para que el estudiante tenga una

mejor comprension del tema a tratar a la vez se evitaria el considerar que estos son

sinénimos.

En lo que respecta a la diferencia entre los bienes y las cosas, es preciso hacer mencién
al siguiente aspecto, con la finalidad de ampliar de una mejor manera el tema objeto de
analisis: "Entre las cosas y los bienes existe una relacion de género a especie: bienes
son las cosas que, prestando una utilidad para el hombre, son susceptibles de
apropiacion. Por lo tanto, todos los bienes son cosas, pero no todas las cosas son bienes
en tal sentido se enfatiza que aquello que caracteriza a los bienes es la circunstancia de
poder ser objeto de propiedad privada, y no el hecho de producir utilidad al hombre, hay
cosas como el aire o la alta mar, que producen una gran utilidad, y que, no obstante, ello,

no son bienes, por no poder ser objeto de apropiacién por los particulares.”'s

Derivado de lo anterior, se establece que la utilidad es la actitud de una cosa para la
satisfaccién de la perscna y, por su parte, los bienes son cosas tanto materiales como
inmateriales susceptibles de prestar utilidad al hombre v, a la vez poder ser objeto de
derecho, es decir, ser susceptibles de apropiacion, siempre y cuando con respeto de [o

establecido en el Cédigo Civil guatemalteco.

5 Qrrego Acufia, Juan Andrés. Los bienes. Pag. 30.
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2.3. Clasificacién de los bienes

Para determinar la clasificacion de los bienes, es preciso hacerlo de manera doctrinaria,

asi como legal, solamente de esta manera se podra comprender la misma.
2.3.1. Por su naturaleza

Como se indicd anteriormente, los bienes puedes ser muebles e inmuebles, al hacer
referencia a los primeros, se debe tener presente que son aquellos que no pueden ser
trasladados de un lugar a otros; en lo que respecta a los segundos, se ests indicando
que los mismos pueden ser llevados a distintos lugares, lo que se busca es que estos

cumplan con sus fines, que es servir a determinado propdsito.

Para determinar cudl es la naturaleza de los bienes inmuebles, es importante tomar en
cuenta gue la tierra juega un papel importante, esta viene a constituir un elemento natural
fijo, y; por ende, comprende el suelo como una superficie geografica, para el efecto la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, hace referencia a que el Estado es

propietario del subsuelo, asi como de los recursos no renovables.

Por su naturaleza los bienes inmuebles se pueden adherir, de forma permanente y
materialmente, a su vez, el Codigo Civil de Guatemala hace referencia a los bienes por
su destino, los cuales son utilizados para uso de cultivo y beneficio de un inmueble, como

se hizo mencion anteriormente, los bienes pueden ser divididos para uso publico o de
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patrimonio particular, para ello el propietario siempre tendra la livertad de escog

uso le dara al mismo.

Como su nombre lo indica, los de uso plblico son los que estan en manos de los entes
estatales y cuyo uso, pertenece a los habitantes del territorio; los de propiedad privada
son los que pertenecen al particular, y fos mismos se encuentran garantizados por el

Articulo 39 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.
2.3.2. Por sus cualidades fisicas

Para comprender de una mejor manera lo relativo a esta clasificacion de los bienes, se
hace referencia a que estos, tienen sus propias cualidades, dentro de las cuales se

encuentran que son fisicas y las mismas se subdividen en corpéreos e incorporeos

Con respecto a los bienes corporeos, también se les conoce como corporales estos son
los gue tienen una existencia real y los mismos pueden ser percibidos como una casa o
un libro; estos a su vez, se dividen en derechos personales y derechos reales, estos son
de importancia dentro de los modos de adquirir la propiedad, ya que se pueden utilizar

en la ocupacion o en la accesion.

En cuanto a los bienes incorporecs, estos consisten en derechos tales como los créditos
y las servidumbres activas, para el efecto, se indica lo siguiente: “Son los que no tienen

un ser real, por lo tanto, no pueden ser percibidos por los sentidos externos, solo perciben
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mental e intelectualmente y, consisten en meros derechos como los derechos p

y los derechos reales.”®

El objeto del derecho real no debe ser necesariamente un bien corporal, como se indicd
anteriormente este puede recaer sobre cosas inmateriales, para establecer el derecho
sobre estos bienes, se puede tomar en consideracion la propiedad industrial, incluyendo

dentro de estos a los comerciantes e industriales.
2.3.3. Por su determinacién

En cuanto a esta clasificacion, se encuentran los bienes genéricos y son aquellos, a los
cuales se les identifica por su naturaleza, por ejemplo, un escritorio y su determinacion,
se puede observar por las caracter(sticas que se pueda tener entre los individuos y, que
los mismos puedan ser distinguidos ya sea por el uso o por el valor que estos tengan de

alli el nombre de esta clasifciacién.

Otra subclasificacién son los bienes especificos, estos se pueden observar por su
particularidad en determinados elementos, es decir, se encuentran perfectamente
diferenciados por los demas bienes de su especie, por ejemplo, la marca de un automévil,
por su parte, el Codigo Civil de Guatemala, no define a esta clasificacion, en el Articulo
219, los regula de la manera siguiente: “...Cuando se sucede en unc o mas bienes

determinados.”

5 Matta Consuegra, Daniel. Op. Cit. Pag. 59.
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En los Articulos 1319 al 1321 del Cédigo Civil de Guatemala, hace
obligaciones de sus modalidades y sus efectos, en las cuales se sefala lo relativo a dar,
ahf se especifica lo referente a cosa determinada y se establece que el deudor cumplira
eligiendo cosas de calidad y de la misma manera debera proceder cuando se le hubiera
dejado la eleccion. También se hace referencia a hacer y a no hacer, en esta Uitima se
puede tomar en cuenta que al momento de tomar una cosa por arrendamiento salvo que

las partes estén de acuerdo, se puede celebrar un subcontrato, de lo contrario se incurre

en dafos y perjuicios.

2.3.4. Por la posibilidad de su fraccionamiento

Este se subdivide en divisibles, para el efecto se indica: “Son aquellos bienes que se
pueden utilizar cada una de sus partes en forma independiente.”"” Al hacer énfasis a
estos bienes, se puede establecer que estos pueden ser objeto de fraccionamiento, en
partes homogéneas y siempre mantendran su misma funcién, sin detrimento de sus

caracteres o disminucion de su valor.

Cuando se hace referencia a la clasificacion de fraccionamiento, también se encuentran
los bienes indivisibles, estos por ninguna razén se pueden fraccionar pues con ello se
exponen a que se puedan deteriorar o en su caso cambiar el valor que se tenia estimado
para estas de alli la importancia que, las personas conozcan que bienes pueden ser

susceptibles de cambios y cudles no.

17 Ibid. Pag. 64.
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fraccionar, estos tal y como se indicé en la cita pierden su funcion, pero en sentido juridico
si se puede realizar dicha division, ya que un terreno se puede partir a la mitad porgue
en sentido juridico los bienes lo admiten, siempre se debe verificar que no exista
destruccion ni detrimento, no tendria sentido el dividir un bien, que el resultado de esta,

sera una perdida para alguna de las partes.

Es importante tomar en cuenta, que todos los bienes son susceptibles a dividirse
intelectualmente, a excepcidon de aquellos de las servidumbres que constituyen un caso
de indivisibilidad absoluta, estas son inseparables del predio, para el efecto el Cadigo

Civil, regula la indivisibilidad para obligaciones que son de naturaleza divisibles.
2.3.5. Por la posibilidad de su uso repetido

Dentro de esta clasificacion, se encuentran los bienes consumibles, para el efecto se
indica: “Son aquellos bienes que se altera su sustancia a través de su uso impidiéndose

en consecuencia, su ulterior aprovechamiento, en otras palabras, se destruyen desde el

primer uso.”'®

Cuando se hace referencia a esta clase de bienes, se debe comprender que estos tienen
unas caracteristicas especificas, y estas son, que se consumen, se inutiliza,

desaparecen y destruyen naturalmente, cuando se les da el primer uso; y, por naturaleza,

" Iglesias, Juan. Derecho romano. Pag. 144.
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producto, asi podra establecerse si pueden ser reutilizables.

Otra subclasificacién, son los bienes no consumibles, y estos son todo lo contrario a los
anteriores, es decir, no se destruyen ni se extinguen, por lo que permiten una utilizacion
extensa, sin que los mismos se arruinen, estan sujetos a la depreciacién econémica y

ese es el riesgo al que no puede estar expuesto.

Dentro de sus caracterfsticas se encuentra no son consumibles, no se inutilizan ni se
destruyen, ni desaparecen de forma natural por el primer uso que estos tengan, para el
efecto el Codigo Civil de Guatemala en el Articulo 213, se puede observar que el
usufructo, solamente recae sobre bienes no consumibles, ya que el usufructuario se
encuentra obligado a conservarlo, en su forma y en su sustancia, al momento que este

termina debe ser restituido.

2.3.6. Por la existencia en el tiempo

Dentro de esta clasificacién, se encuentran los bienes presentes para el efecto se hace
referencia a lo siguiente: “Son aquellos bienes que gozan de una existencia real o
fisica.”'? Al hacer énfasis a esta agrupacion, se esta indicando que son los bienes que
tienen existencia real, al momento que se esté llevando a cabo la constitucién de una

relacion juridica, es decir, se esta sefialando que no se acepa un negocio juridico de algo

¥ Matta Consuegra, Daniel. Op. Cit, Pag. 71.
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que no exista o que este proximo a existir, cuestion que siempre quedara co

opcion de las personas intereadas.

Otra clasificacidn es la de los bienes futuros, estos son los que no se encuentran en el
momento en que se puede llegar a una relacion juridica, se espera que puedan estar en
el futuro, para el efecto el Codigo Civil de Guatemala en el Articulo 1805 regula: “Pueden

venderse las cosas futuras, antes de que existan en especie y también una esperanza

incierta.”

Derivado de lo anterior se establece que la normativa civil guatemalteca, permite la venta
de cosas gue no existen, se entendera por hecha salvo que se exprese lo contrario; si
una persona adquiere un bien a futuro también se esta arriesgando a que este no llegue
a existir o en su caso sea de inferior cantidad, es por ello, que se estaria realizando un

contrato aleatorio y el mismo tendria existencia real desde su celebracion.

En el Codigo Civil de Guatemala, se consideré lo relativo a esta clase de bienes dentro
de los contratos, especificamente en el de compra venta, solamente de esta manera, las

partes interesadas estan conscientes al riesgo al cual se estan sometiendo.

2.3.7. Por la posibilidad de su sustitucion

Una subdivision de esta clasificacién son los bienes fungibles, para el efecto se indica:

“Son los bienes muebles que, no teniendo una individualidad propia, precisa y concreta,
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fungibles pueden ser pesados, contados o medidos.”??

Por su parte el Codigo Civil guatemalteco, establece en el Articulo 454 lo relativo alos
bienes fungibles, dando a conocer que este si puede ser sustituidos por otros de la misma
calidad o especie, lo que se debe tomar en cuenta, es que estos tengan las mismas
funciones, asi como la misma equivalencia, se debe tomar en cuenta que esta clase de
bienes, carecen de individualidad propia, razén por la cual puede ser intercambiados .por

otros del mismo género o naturaleza.

Dentro de la clasificacion de la posibilidad de su sustitucién se encuentran los bienes no
fungibles, mismos que también se encuentran regulados en el Cédigo Civil de Guatemala
en el Articulo 454, para el efecto, regula lo siguiente: “...no fungibles los que no pueden
ser reemplazados por ofras de las mismas cualidades.” Como su nombre lo indica, no
pueden ser sustituidos, aspecto que conlleva a que, se debe tener un mayor

conocimiento en cuanto a los bienes.

Una caracteristica de esta clasificacion es que estos cuentan con su propia
individualidad, y por ello, no pueden ser sustituidos por otro, razon por la cual, al
adquirirse un compromiso sobre un bien no fungible, se debe respetar, esto por lo regular,
se lleva a cabo en el contrato de compraventa, pue sal adquirir un bien inmueble, este

no puede consumirse con el uso.

20 Moto Salazar, Efrain. Elementos del derecho. Pag. 191,
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2.3.8. Por la relacion de pertenencia o apropiacion

Dentro de esta clasificacion se encuentran, los bienes dentro del comercio de los
hombres y, por ende, son susceptibles de trafico comercial dentro de las distintas
relaciones que se puedan llevar entre individuos, dentro de estos se encuentran también
las transacciones o los negocios juridicos por parte de los particulares y sobre |los cuales

puedan existir tanto derechos reales como personales.

Otra subclasificacién, son los bienes fuera del comercio de los hombres, para el efecto
el Codigo Civil en el Articulo 443, hace énfasis a que estas pueden excluirse por su
naturaleza o por disposicion de ley; en el Articulo 444, se determina que estan fuera del
comercio las que no puedan ser poseidas por ninguna persona, pues de lo contrario esto
conllevara a que, quienes deseen comerciarlos estén actuando en contra de lo

establecido en las leyes del pais.

Esta clase de bienes establece todo lo contrario a la anterior clasificacion, los bienes no
pueden ser objeto de transacciones juridicas ni de gravamenes, esto debido a que su
propia naturaleza se los impide, ya que como la ley civil lo establece tienen caracter de
no comerciante, dentro de estos se encuentran, los derechos hereditarios de una

persona fallecida.

El Cédigo Civil de Guatemala hace énfasis a varios aspectos que no son susceptibles de

comercializacion, tales como, el derecho de pedir alimentos, este no puede transferirse
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ni venderse, el uso y habitacidn no se pueden ceder bajo ningun titulo, tam
pueden donar bienes inmuebles del pupilo, tampoco es valida la donacién universal de

bienes futuros del donante.
2.3.9. Por la relacion entre unas cosas y otras

En esta clasificacion, se hace referencia a los bienes singulares estos son aquellos gque
poseen una individualidad propia, se encuentran los bienes universales, estos son los
que forman un blogue economico y juridico, estan integrados por cosas singulares que

no se encuentran unidos de forma material entre si, es decir, no cuentan con una

conexion.

Es importante tomar en cuenta, que los bienes universales, cuentan con una division,
que son de hecho, o de derecho, al hacer referencia a las primeras, estas se encuentran
formadas por cosas homogéneas, en cuanto a las segundas, estas se encuentran

conformadas, por bienes y derechos, asi como por elementos tales como la unidad

juridica.

Se encuentran los bienes accesorios, como su nombre lo indica son los gue necesitan
de un bien principal para poder subsistir, es decir, no tienen una vida juridica
indepéndiente, esta clasificacion se puede aplicar a bienes corporales como
incorporales, esta es otra clasificacién de los bienes que se encuentra regulada en el

Caodigo Civil de Guatemala.
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2.3.10. Por la relacion de la posesion actual de los bienes

Dentro de esta clasificacion, se encuentran los bienes mostrencos, los cuales se
encuentran regulados en el Cédigo Civil de Guatemala en el Articulo 596, de la manera
siguiente: “El que encontrara un mueble o semoviente al parecer extraviado y cuyo duefio
se ignore, debera presentarlo a la autoridad municipal mas préxima al lugar donde

hubiere tenido lugar el hallazgo.”

En el Articulo 680 del Cadigo Civil de Guatemala, se hace referencia a que bienes son
considerados como mostrencos, de igual forma se establece el plazo al momento de
haber una reclamacién, también se debe tomar en cuenta que estos deben ser estimados
corporales y que los mismos hayan sido sometidos a dominio particular, es decir, cuentan

con sus propios requisitos y los mismos deben ser cumplidos de conformidad con la ley

civil vigente en Guatemala.

Ofra subclasificacion son los bienes vacantes, estos bienes son los que pertenecian a
una persona ya fallecida, sin que esta haya establecido un testamento ni herederos
Iegalés, por lo que, de conformidad con la normativa guatemalteca, estos pasan a formar
parte del patrimonio del Estado, asi como de las universidades del pais, estos pueden
ser inmuebles tanto rurales como urbanos, siempre y cuando se encuentren dentro del
territorio nacional, es de importancia tomar en cuenta que el Estado a través de la entidad
respectiva debe realizar un procedimiento civil por medio del cual pueda poseer los

bienes que hayan quedado vacantes.
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institucién de los bienes vacantes, como se indicé estos tuvieron que haber estado bajo

el dominio de una persona, no se puede considerar este bien como baldio, su nombre

deberia ser sin duefio aparente.

2.4. Aspectos generales de los derechos reales

Existe un concepto tradicional sobre los derechos reales, y estos son que es una nocion
de patrimonio, sefialando para el efecto que estos se tratan de un conjunto de relaciones
juridicas, las cuales se encuentran establecidas en el Cédigo Civil de Guatemala, dentro

de estos, se encuentran lo relativo a los bienes y a la propiedad.

Para el efecto se sefiala, lo siguiente: “El derecho real es un poder juridico que una
persona tiene de obtener directamente una parte o la totalidad de las utilidades
econdmicas de una cosa; la relacion entre las personas y la cosa es inmediata; pero es
necesario precisar que se hace bajo el control y la garantia del Estado. Se puede
distinguir dos grandes categorias de derechos reales: los principales y los accesorios.
Los derechos reales principales versan sobre la materialidad misma de la cosa: los

accesorios sobre el pecuniario de la cosa.”!

Derivado de lo anterior, se establece que el derecho real se ejerce directamente sobre la

cosa, es decir, tiene un caracter inmediato ya que el titular realiza su poder sin necesidad

# Sanchez-Cordero Davila, Jorge. Introduccién al derecho mexicano. Pag. 683.
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conlleva a que exista objetividad de la cosa, en otras palabras, el titular del derecho real

hace eficaz a éste y satisface su interés.

Es importante considerar, que a través de los derechos reales se cuenta con una
particularidad, que es el derecho de persecucion, es decir, el poder que tiene el titular de
ejercitar sobre la cosa, sin tomar en consideracion quien la esté usurpando, la misma,

cobra una especial significacion en materia prendaria e hipotecaria.

Otro aspecto es el de la preferencia, el cual le confiere a su titular el poder excluir de la
cosa a quien el considere, en este derecho, rige el principio registral utilizado, quien es
primero registro es primero en derecho. Como se ha podido establecer, los derechos
reales siempre estaran relacionados con los bienes de las personas, de alli la importancia

de estos.

Por otra parte, es preciso dar a conocer la existencia de diferencias que existen entre los
derechos reales y personales, uno de ellos es el objeto, ya que en el derecho real el
objeto es la cosa o el bien y en el personal, es la prestacion juridica de dar, hacer o no
hacer una cosa, hasta que de igual forma se encuentra regulada en el Codigo Procesal

Civil y Mercantil de Guatemala.

En cuanto a su naturaleza mientras el derecho real es un poder juridico directo e

inmediato, el cual se puede ejercer sobre las cosas para la satisfaccion de determinadas
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una obligacién.

Otra diferencia se encuentra en la determinacion de los sujetos, en el derecho reat existe
un sujeto activo determinado y en el derecho personal, existen dos sujetos que son el
activo y el pasivo; por las acciones legales que genera, ya que en el derecho real al
momento de perturbarse el disfrute se posee la facultad de promover un juicio ordinario,

y en el derecho personal, se puede exigir el cumplimiento de una prestacion juridica.

Por otra parte, es importante considerar que el Coédigo Civil guatemalteco contempla
entre |os derechos reales el dominio o derecho real de propiedad, en el cual la voluntad
del titular es decisiva; también se encuentra el condominio, es el derecho a que dos o
mas personas sean propietarias de un mismo bien; también se encuentra el derecho real

de usufructo, el cual es temporal enajenable y transmisible.

Se tiene el derecho real de uso, que tiene las mismas condiciones que el usufructo; el
derecho real de habitacién, que hace énfasis méas que todo al derecho de uso gratuito de
un bien; derecho real de servidumbre, asi como el de hipoteca, el cual es utilizado como
una garantia de crédito de un inmueble; la normativa nacional también establece lo

relativo al derecho real de prenda y el derecho de hacienda.

En el presente capitulo se hizo referencia a los aspectos generales de los bienes,

incluyendo dentro de este la doctrina, asi como lo establecido en el Cadigo Civil de
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Guatemala, la finalidad de este en la tesis es, ampliar el conocimiento del lector en

a los bienes tanto muebles como inmuebles y de esta manera, comprender lo relativo
la expropiacion como modo excepcional de determinacion de contrato de arrendamiento

de bienes inmuebles,
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CAPITULO 1l

3. Contrato de arrendamiento

Es interesante hacer referencia, a que en el derecho romano no se conocia el
arrendamiento, en esos tiempos lo que se regulaba era el contrato de locacidn, el cual
se podia celebrar en tres modalidades, que era la locacion de las cosas, la cual era
equivalente a lo que en la actualidad se conoce como arrendamiento; en la de obra, es
lo que se conoce en el Codigo Civil como contrato de obra; y la de servicios: es lo que

comunmente se conoce hoy en dia como el contrato de trabajo.

Es importante sefialar los siguiente: “El contrato de locacidn tiene como comun
denominador de todas sus modalidades, la obligacién de una de las partes de dejar gozar
a la ofra, a cambio de una determinada prestacién, una cosa determinada, que variaba
segun fuere la modalidad del contrato, en la locacion de cosa, la cosa objeto de contrato
era mueble o inmueble y prexistente; en la locacién de servicios, la cosa objeto de
contrato consistia en los servicios personales de una persona; y en la locacion de obra,

[o que se contrataba era los servicios de una persona para realizar la obra.”22

Derivado de lo anterior, se hara referencia al contrato de arrendamiento ¥ su regulacion
en Codigo Civil de Guatemala, para el efecto se daran a conocer las obligaciones tanto

por el arrendante como por el arrendatario.

22 Viter] Echeverria, Ernesto. Los contratos en ¢l derecho civil guatemalteco, Pag. 279.
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3.1. Aspectos del contrato en general

Desde el punto de vista etimologico la palabra contrato proviene del latin cum y traho,
que quiere decir, venir en uno o ligarse, por lo que conlleva a establecer a un acuerdo o
convencién, en la época romana, existia distincién entre las dos palabras anteriores, al
referirse a la convencion, se estaba sefialando un acuerdo de voluntades, que el mismo
generaba u.n vinculo de obligacion.
‘

Han sido varios los criterios que se le han dado al contrato en general, para el caso de
la presente investigacion, se considerd, primordial definir al mismo de la manera
siguiente y asi tener un amplio punto de vista de este: “El contrato es el negocio juridico
bilateral, constituido por el acuerdo pleno, consiente y libre de voluntades, de dos o més
personas particulares, iguales ante la ley, que fundado en una causa licita produce
efectos juridicos idéneos para crear, modificar, transmitir o extinguir obligaciones de

naturaleza patrimonial.”?3

Por su parte el Codigo Civil de Guatemala, también determina lo referente al contrato,
estableciendo para ello, que toda persona puede contratar y obligarse, accién que se
puede realizar a través de una escritura publica, por documento privado, por
correspondencia, de forma verbal, asi como por un medio electrénico, modalidad que se

esta utilizando en la actualidad, a la vez, se da a conocer la forma de rescision de los

contratos.

# Contreras Ortiz, Rubén Alberto. Obligaciones y negocios juridicos civiles. Pag. 207.
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crear, modificar, transmitir o extinguir, relaciones obligatorias o crediticias, puede

producir transmision patrimonial y, por ende, vincular a las partes a la celebracion de un

futuro contrato.

3.2. Concepto de contrato de arrendamiento

Como ya se hizo referencia, el contrato de conformidad con el Cédigo Civil de Guatemala,
es un acuerdo de voluntades entre las partes, mismas que de conformidad con la ley
civil, son conocidas como arrendante y arrendatario, se establece una serie de reglas,

para que el mismo se pueda celebrar, o en su caso, quienes no pueden hacerlo.

Para el efecto se sefiala con respecto al contrato de arrendamiento lo siguiente: E
arrendamiento de cosas es un contrato consensual, y que, se perfecciona con el mero
consentimiento, bilateral por crear obligaciones reciprocas (uso de la cosa a cambio del
pago de la contraprestacion), oneroso y de tracto sucesivo por extenderse su ejecucion

durante un periodo de tiempo que han determinado las partes.”*

Por su parte el Codigo Civil de Guatemala, en el Articulo 1880 que el arrendamiento es
un contrato por medio del cual las personas de forma voluntaria aceptan dar el uso o
goce de un bien inmueble, por un precio determinado, y de igual forma de conformidad

con el Articulo 1886 se establece el plazo, el cual por lo regular es de un afio, al afio

4 Arnau Moya, Federico, Lecciones de derecho civil It obligaciones y contratos. Pag. 282,
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este tipo de contrato contiene los mismos requisitos que el contrato en general.

3.3. Elementos del contrato de arrendamiento

En el Codigo Civil de Guatemala, se establecen dentro del contrato de arrendamiento
varios elementos, dentro de estos se encuentran el consentimiento, los personales, asi

como los reales, de los cuales se hace referencia a continuacidn.

3.3.1. Consentimiento

Se debe tomar en cuenta, que la capacidad legal de los contratantes, es decir, arrendante
y arrendatario, es esencial para que se puedan llevar a cabo las celebraciones de este
tipo de contrato, de conformidad con el Articulo 1254 del Cédigo Civil de Guatemala, toda
persona debe ser legalmente capaz para hacer una declaracién de voluntad y como

respaldo a lo mismo el Articulo 8 de la misma normativa establece que es a los 18 afios.

Para el efecto, se debe comprender con respecto al consentimiento lo siguiente: “Es un
acuerdo pleno, genuino, consciente y libre al que se le reconoce categoria de atadura
licita, exigible y eficaz. Por eso se dice que las partes son libres para atar su voluntad
(nadie puede obligarlas a consentir), pero una vez atadas no dependen de su voluntad

unilateral desligarse del convenio o pacto.”25

% Contreras Ortiz, Rubén Alberto. Op. Cit. Pag. 211
44


Administrador
Cuadro de texto


arrendamiento es un elemento esencial, las partes deben comprender con exactitud a
que se estan obligando, derivade de ello, se establece que estadn sean capaces

legalmente, las partes no pueden ser obligados, ya que de lo contrario se estaria

cometiendo vicios en el contrato.

Es importante, tomar en cuenta que el consentimiento como elemento, debe llenar todos
los requisitos de un negocio juridico, para que este pueda surtir los efectos legales
requeridos, dentro de estos requisitos se encuentran que la naturaleza del contrato sea

licita, que se establezca el objeto de este, asi como su precio y el tiempo de duracién.

3.3.2. Capacidad y elementos personales

En cuanto a este elemento, es preciso tomar en cuenta que, la capacidad se encuentra
establecida en el Codigo Civil de Guatemala, en cuanto a esta la disposicion civil en
mencion establece que todo contrato de arrendamiento que se celebre por mas de tres
afos debe inscribirse en el Registro General de la Propiedad, o cuando el pago de este

se ha dado por anticipado.

Por otra parte, el Articulo 332 numeral 1 del Cédigo Civil guatemalteco, hace referencia
a que los tutores necesitan de una autorizacion judicial especial, para dar en
arrendamiento inmuebles por mas de tres afios; es por ello, que a continuacién se

mencionara algunas situaciones especiales, asi como de los requisitos gue deben
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conocer aspectos de importancia para la celebracion del mismo, y que, a la vez muchas

personas desconocen por ignorar el contenido del Codigo de Civil de Guatemala el cual

determina paso a paso lo relativo al contrato en mencion.

Uno de los elementos personales para la celebracién del contrato de arrendamiento,
puede ser el mandatario general, el Articulo 1690 del Cédigo Civil de Guatemala,
establece que se pueden celebrar contratos de arrendamiento ya sea en representacion
del arrendador o del arrendatario; los administradores de sociedades, goza de esta

facultad de conformidad con el Articulo 47 del Cédigo de Comercio.

Por su parte, el albacea de conformidad con el Articulo 1050 numeral 5 del Cddigo Civil
de Guatemala, se establece que este tiene la facultad de administrar los bienes hal_sta
que los herederos tomen posesion; se encuentran los esposos, de conformidad con el
Articulo 131 del Cédigo Civil, cada cényuge tiene la libre disposicion de los bienes que
se encuentran a su disponibilidad, el Articulo 1882, regula que se debe contar con el

consentimiento de los dos esposos

Otro elemento personal por considerar es, al usufructuario, de conformidad con el
Articulo 716 del Codigo Civil, este puede gozar de si mismo de los bienes objeto de
usufructo, es decir, tiene la plena capacidad para dar en arrendamiento los mismos; en
cuanto a los condominios, en el Articulo 1883, se regula que el copropietario de la cosa

indivisa no la pueda dar en arrendamiento sin el consentimiento de sus conduefios.
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de conformidad con el Articulo 1793 numeral 3, ya que se comprende que estos se

encuentran inhabilitados para tomar en arrendamiento los bienes que se refieren a las
actuaciones administrativas en que intervienen de forma directa, es decir, el funcionario

que tiene a su cargo una administracién debe guardar, cuidar y atender los bienes del

Estado.
3.3.3. Elementos reales

Es preciso comprender que el contrato de arrendamiento es conmutativo y bilateral,
ambas partes tienen que realizar una prestacion, por una parte, el arrendador se obliga
a transmitir el uso y goce del bien, para que el mismo sea empleado por parte del
arrendatario, siempre y cuando este cumpla con las limitantes establecidas por el
propietario y por su parte el arrendatario se obliga al pago de una renta la cual queda

plenamente pactada en el respectivo contrato.

Como ya se hizo mencion dentro de los elementos reales, se deben de tomar dos
aspectos esenciales, siendo el primero la cosa arrendada, para el efecto el Articulo 1880
del Codigo Civil de Guatemala, se determina que todos los bienes no fungibles pueden
ser objeto de este contrato, para ello, una de estas modalidades son los bienes
inmuebles, esta es una actividad juridica bastante normal y comun dentro de la sociedad
guatemalteca, como se dijo anteriormente se debe cumplir con los requisitos

establecidos en la ley de la materia.
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estos también pueden ser objeto de arrendamiento; los bienes sujetos a patrimonio

familiar, de conformidad con el Codigo Civil no pueden ser arrendados, este es un
derecho que deriva de derechos personalisimos no transferibles y, esto conllevaria a que

la familia pierda este beneficio.

En cuanto al arrendamiento de cosa ajena, el Cadigo Civil la regula, pero en forma menos
radical; en cuanto a los bienes del Estado, el Articulo 462 y 1896 del Codigo Civil, el
arrendamiento de estos bienes se debera regir por las leyes especiales; la cosa ya
arrendada a otros, en este caso la normativa en mencién determina que la preferencia
sera para el primer contratante, también se puede hacer mencion a la vivienda

amueblada, la misma se puede arrendar sin ninguna limitacién.

Otro éspecto por considerar en los elementos reales es el precio, el cual se paga‘ de
conformidad con lo acordado entre arrendante y arrendatario, para el efecto el Articulo
1880 del Cadigo Civil en el tltimo parrafo, regula que este debe consistir en dinero u otra
cosa equivalente, cuestion que debe quedar previamente establecida en el contrato para

que en el futuro no existan controversias.

Para establecer lo relativo al precio, debe existir una determinacion de la renta, lo cual
implica no solo la fijacién de su monto, sino el periodo que cubre; por lo regular el alquiler
en los arrendamientos es pagadero en dinero y de forma mensual, la utilidad puede

quedar sujeta a ajustes periddicos, siempre y cuando el duefio y el inquilino lo consientan.
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como lo establece el Articulo 1903 del Cédigo Civil guatemalteco, también puede existir
modificacion del alquiler convenido, esta como un elemento esencial no puede ser
modificada de manera unilateral, pero si con el consentimiento de ambas partes, para
ello la misma disposicion legal civil determina cuales son los pasos a seguir, siempre y

cuando en los mismos no exista ninguna violacién a la normativa.

Otro elemento real por considerar es el ptazo, el mismo Cédigo Civil en el Articulo 1880,
establece que el uso y goce de la cosa debe ser por cierto tiempo, este es un aspecto
del cual se considera hacer referencia, pues en otros palses se dalla un plazo, pero, para
el caso de Guatemala, el Cédigo Civil no establece un plazo maximo para la celebracion
del contrato de arrendamiento; en cuanto al término inicial este queda a consideracion
del arrendante y arrendatario y se da por uno o dos afios, en cuanto a la prorroga, las

partes acuerdan cual sera la forma en que el acuerdo continuara vigente.
3.4. Caracteres del contrato de arrendamiento

Para establecer cada una de las caracteristicas del contrato de arrendamiento, es preciso

sefialar cada una de ellas.

— Consensual: el Codigo Civil guatemaiteco, en el Articulo 1588 sefiala con respecto a
esta caracteristica que solamente se necesita el consentimiento de las partes para

que sea perfecto, el mismo se perfecciona mediante el simple acuerdo de voluntades
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como el arrendatario.

Con respecto a esta caracteristica se indica: “Los contratantes determinan y
acuerdan las condiciones bajo las cuales se realizara.”” Como se pudo establecer,
el arrendamiento produce efectos reales, este al momento de decidir llevar a cabo
un contrato, pierde el uso de la propiedad, por lo que conlleva a que este respete los

derechos del arrendatario.

— Bilateral: cuando se hace referencia a esta caracteristica, se esta sefalando que las
partes se obligan en forma mutua, se podria decir que se convierten en acreedores

y deudores, las obligaciones de ambas partes nacen al momento de existir el contrato

de arrendamiento.

Por su parte se indica con respecto a esta caracteristica gue siempre existiran
obligacidnes para las partes interesas, pues ninguna de ellas gueda sin alguna
responsabilidad; se debe comprender que el cumplimiento del contrato se debe
basar en el contenido establecido del mismo, el cual, debe cumplir con los requisitos
establecidos en el Cadigo Civil de Guatemala, y a falta de disposicion legal, como lo
determine el uso y la costumbre del lugar en que se encuentran esto de conformidad
con la Ley del Organismo Judicial, por ello, se debe tener presente que en matéria

de propiedad siempre existe disposicién legal vigente.

% Alvarado Sandoval, Ricardo y Gracias Gonzalez, José Antonio. El notario ante la contratacién civil ¥
mercantil. Pag. 336,
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contrato de arrendamiento, las personas tienen conocimiento de que existira un

provecho y a ia vez una perdida, el propietario del bien inmuebie se estd exponiendo
a que la cosa sea deteriorada, cuestién que es el resultado de una ganancia,

situacion por la cual no deben existir objeciones a cierto deterioro del bien.

Para el efecto se sefiala con respecto a la caracteristica conmutativa que una vez se
hallan celebrado los contratos se debe considerar que los mismos implican pérdida
0 ganancia a cada una de las partes; por su parte, el Cédigo Civil guatemalteco en
el Articulo 1591 hace referencia, a que las prestaciones a que se deben las partes
son ciertas desde el momento que celebran el contrato y, por ende, tienen

conocimiento de la ganancia y la pérdida.

Principal: se debe tomar en cuenta, que el Cédigo Civil de Guatemala, establece
como caracteristica del contrato de arrendamiento, que este es principal, esto debido
a que no requiere de otro contrato para su subsistencia la vez se debe comprenderé
que esta clase de documentos no requieren de otros para que puedan tener validez,

es decir, son independientes de cualquier otro contrato.

Derivado de lo anterior se establece, que el contrato de arrendamiento subsiste por
si solo y, por ende, tiene un fin propio e independiente, cuestidn que se puede
observar en la mayoria de los contratos regulados en el Cédigo Civil de Guatemala,

pues son muy pocos los que requieren de un confrato principal de alli de la
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considerando que solo asi se conocen los aspectos relativos a éste.

De tracto sucesivo: es interesante tomar en consideracion que el cumplimiento del
contrato de arrendamiento se prolonga a través del tiempo, lo cual origina
prestaciones de caracter continuado, tanto por el arrendatario como el arrendante,
uno permite el uso y goce de la cosa durante todo el tiempo establecido en el
contrato, por su parte el arrendatario, se obliga a pagar periddicamente la renta, a la
vez, es preciso que cada afio se renueve el contrato, ya sea con uno nuevo o a través

de una carta en la cual las partes de comprometen a continuar con contrato en

mencion.

Cuando se hace referencia a esta caracteristica, se debe tomar en consideracion,
que este es un acuerdo que debe cumplirse y que por ninguna razén debe ser
interrumpido a no ser por alguna de las causas que establece el Caodigo Civil, pﬁes
de lo contrario una de las partes estaria incumpliendo con el contrato celebrado en

su momento.

Temporalidad: como ya se hizo mencién, el contrato de arrendamiento, de
conformidad con el Codigo Civil de Guatemala, debe contar con un plazo, el cual por
costumbre es de un afio, también se hace referencia a que si este dura por tres afos
0 mas se debe inscribir en el Registro General de la RepUblica de Guatemala de

igual forma si el mismo se cancela por més de cinco afios.
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que este es un factor de tiempo, es por ello que no debe hacer falta en el contrato de

arrendamiento.

Como se determind cada una de las caracteristicas del contrato de arrendamiento
es esencial para la celebracion de este, es por ello, que la temporalidad no se puede

omitir, este es un requisito que establece el Cadigo Civil de Guatemala, en el Articulo

1888.

3.5. Obligaciones en el contrato de arrendamiento

Es importante tomar en cuenta, que el contrato de arrendamiento se encuentra regulado
en el Codigo Civil de Guatemala, especificamente en el Libro Quinto, concretamente en
la segunda parte en el Titulo Ocho y, en lo que respecta a las obligaciones se encuentran
establecidas en el Articulo 1897 al 1914, dentro de estas, se establecen las obligaciohes

por parte del arrendador, asi como del arrendatario.

3.5.1. Obligaciones del arrendador

En cuanto a estas el Cédigo Civil establece cuatro obligaciones que son entregar la cosa,
asi como conservarla, garantizar su uso y no mudar la forma de la cosa, mismas que

deben ser respetadas por parte del arrendante y para un mejor comprenderfan, las

mismas se indican a continuacién.
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— Enirega: de conformidad con el Cédigo Civil de Guatemala, en el Articulo 189 e%r&vm‘f\
establece: “El arrendador esta obligado a entregar la cosa en estado de servir al
objeto del arrendamiento.” La entrega de la cosa debe hacerse por cualquiera de los
medios de entrega, se debe cumplir con el plazo que las partes hayan acordado, asi
como con el pago de la misma, solamente de esta manera se estard dando

cumplimiento a lo establecido en la disposicion legal en mencidn.

Conservacion de la cosa: “Son aquellas que tienen por objeto conservar la cosa para
el uso al que se destina.”®’ Derivado de lo anterior, el arrendador debe darle buen
uso al bien para que este no sufra mayores deterioros, es obligacién del arrendatario
dar inmediata cuenta al arrendador de esa situacién para que este, realice las
diligencias necesarias y de no hacerlo se puede llegar al punto de rescindir el

contrato de arrendamiento.

— Garantia de uso y goce: el arrendador no solamente se encuentra obligado, a
entregar la cosa al arrendatario, y que la misma se mantenga fisicamente servible,
es por ello, que el arrendatario debe mantener la cosa en buen estado durante el

arrendamiento, asi como defender el uso de esta contra terceros.

— No mudar la forma de la cosa: el Cadigo Civil en el Articulo 1893, establece que
ninguna de las partes puede mudar la forma de la cosa arrendada, sin el

consentimiento de [a otra parte, de lo contrario se estaria perjudicando el derecho

#7 Diez Picazo, Luis y Gullén, Antonio. Sistema de derecho civil. Pag. 285.
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gue le asiste, lo cual también puede ser objeto para rescindir del contrato

arrendamiento.

- Impuestos: de conformidad con el Cédigo Civil guatemalteco en el Articulo 1901
numeral 6, se establece que al arrendador le corresponde pagar los impuestos
fiscales y municipales, este en la actualidad es conocido con el nombre de Impuesto
Unico Sobre Inmuebles, aspecto que debe considerar dentro de la renta, pue es

obligacién de él el cumplimiento de la misma.

3.5.2. Obligaciones del arrendatario

El arrendatario de conformidad con el Codigo Civil de Guatemala, se encuentra sometido
a seis obligaciones dentro de estas se encuentran, recibir la cosa arrendada en el tiempo
que se haya establecido en el contrato, usar y gozar de ella conforme lo sefialado en el
contrato, pagar el monto de la renta en la fecha y medio acordado entre las partes,
cuidarla dar aviso en caso de perturbaciones, asi como devolver la cosa al arrendador

cuando el contrato haya finalizado.

- Recibir la cosa arrendada: al momento que se entrega el inmueble, es necesario que
el arrendatario lo haya recibido, de no hacerlo esto puede provocar una mora y, en
consecuencia, generar responsabilidad ante el arrendador obligandose al pago de

dafios y perjuicios, cuestién que se encuentra regulada en el Articulo 1433 del

Caodigo Civil de Guatemala.
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Usar y gozar de la cosa: este es un aspecto que se debe cumplir de conformidad con
lo convenido en el contrato de arrendamiento, esté es una obligacién por parte del
arrendatario de usar y gozar de la cosa, dando cumplimiento a lo establecido en el
Articulo 1907 del Cédigo Civil de Guatemala, en cuanto al servicio de la cosa, a

responder por datos que esta tenga, asi como a su devolucién en el momento

acordado.

Pagar la renta: este es un aspecto que en varias ocasiones se ha hecho referencia,
tomando en consideracion la importancia de este, este es uno de los requisitos
esenciales dentro del contrato de arrendamiento, tomando en cuenta que en el

Articulo 1903 del Cédigo Civil, se determina que la renta se pagara vencida.

Cuidar de la cosa y evitarle dafios: de conformidad con el Articulo 1907 del Cadigo
Civil, se establece que el uso de la cosa por parte del arrendataric también se
encuentra reiacionadas al responder de todo dafio o deterioro que, la bien arrendada
sufra, ya sea por culpa de &l o de su propia familia, asi como de los dafios que

causaren sus animales entre otras cosas.

Avisar de perturbaciones: de conformidad con el Articulo 1911 del Cédigo Civil, el
arrendatario estd obligado, a poner en conocimiento del arrendador todo tipo de
usurpacion o imposicion de servidumbre gue se quiera realizar sobre el inmueble, de
eéta manera estara evitando que tales acciones sean impuestas a su persona y en

el futuro que el propietario las tome en consideracion.
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todo se Hleva a cabo cuando el bien arrendado ha sufrido algdn tipo de dafio por el

mal uso que se le esté dando, derivado de ello, de conformidad con ef Cédigo Civil
de Guatemala, es preciso que este se haga cargo de ellas, para devolver el bien en

el Estado en el que fue recibido.

El presente capitulo tuvo a bien, dar a conocer aspectos sobre el contrato de
arrendamiento, este es un negocio juridico que es bastante utilizado en Guatemala, los
arrendatarios en muy pocas ocasiones conocen de los derechos y cbligaciones de las

partes, derivado de ello, existe uso y abuso de este en Guatemala.
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CAPITULO IV

4. Expropiacion como modo excepcional de terminacion del confrato de

arrendamiento de bienes inmuebles

Hasta |la presente fecha en Guatemala no ha existido una adecuada valoracion en cuanto
a los bienes inmuebles, y esta problematica se ve resaltada cuando se han dado asuntos
propios de la expropiacion, derivado de ello, se considera necesario que, en el pafls, se
atienda lo relativo a los principios de seguridad y privacidad, estos son indispensables
para no vulnerar el derecho de propiedad establecido en la Constitucion Politica de fa

Republica de Guatemala.

En la actualidad, cuando se necesitan resolver asuntos sobre la expropiacion de un bien
inmueble y establecer lo relativo a la expropiacion, los expertos por parte del Estado
solamente toman en consideracién los valores establecidos en la declaracién fiscal,
elementos que son considerados las condiciones para influir en esta valuacién, no toman

en cuenta los registros de catastro municipal, los cuales deberian ser esenciales entre

las partes.

El Estado por lo regular, cuando realiza estudios en mejoras de la poblacién, y de
conformidad con los planos presentados, se le da a conocer a las autoridades
competentes que, existen patrimonio que deberan ser objeto de expropiacién, esto

debido a que se encuentran en los lugares donde necesitan realizar las mejoras, y por
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en consideracion el bienestar de las personas y, por ende se vuinera el derecho a la

propiedad constitucional.

4.1. Aspectos generales de la expropiacién

Como ya se indico la expropiacion mas bien ha sido vista, como una maxima limitacion
al derecho de hacienda, para el efecto se hace referencia a lo siguiente: “La expropiacién
es una institucion de naturaleza jurfdica mixta. Es de derecho publico, en cuanto al
fundamento de su ejercicio por parte def Estado que obra como poder publico, lo cual
determina la naturaleza del acto mismo. Y es derecho privado en lo que se refiere al

derecho de indemnizacion del expropiado."28

Anteriormente se sefiala, que la expropiacién es de derecho publico, esto debido a que
se encuentra sometida a aspectos constitucionales, asi como administrativos, es decir,
solamente el Estado la puede declarar como tal, se vuelve hacer referencia a que es una
limitacion del derecho de propiedad, esto debido a que solamente el Estado toma la

decision, y solamente vela por su beneficio.

En ningun momento se puede indicar que [a expropiacién es un derecho de patrimonio
privado, esta es una decision que se encuentra sometida al dominio del Estado, claro

esta que esta vela por el interés plblico, se olvida de una parte de la sociedad que

? Linares Quintana, Segundo. Tratado de la ciencia del derecho constitucional. Pag. 123.
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al cual pueda dirigirse, es por ello que en muchas ocasiones la indemnizacion a recibir

no le sea suficiente para adquirir otro bien inmueble, lo cual en la actualidad esto conlleva

a dejar a mas familias sin una bien inmueble.

Por otra parte, se indica con respecto a la expropiacion que: “El instrumento legal al
servido del Estado para intervenir a la propiedad privada, si esta constituye obstaculos
para el cumplimiento de sus fines de servicio pablico. El Estado puede tener necesidad
de disponer de la propiedad privada, para satisfacer necesidades sociales, defensa
nacional o salubridad publica. Esta institucién aparece en las siete partidas de Alfonso el
sabio. En el siglo 17 aparece en Francia con el nombre de confiscacion y el 1791 la
Constitucion Francesa habla de razones de necesidad publica y utilidad colectiva para
expropiar bienes, previo pago de la indemnizacién justa al duefio. Se trata de un
procedimiento de derecho publico, para que el Estado pueda en forma unilateral, adquirir
bienes privados para cumplir sus funciones mediante el pago de una indemnizacion
privada y justa que compense al particular de la pérdida de su propiedad por necesidad

publica.”®

Derivado de lo anterior, se puede establecer que la expropiacion, es un aspecto que se
viene regulando desde hace muchos afios, lo interesante de la cita anterior, es que, en
Francia se le dio el nombre de confiscacion y, esto debido, a gue practicamente eso es

lo que hace el Estado, no requiere de mayores tramites para expropiar la propiedad

% Godinez Bolafios, Rafael. Patrimonio estatal. Pag. 5.
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que ahi se establece.

Es importante tomar en cuenta, que son varios los aspectos que se deberian considerar
al momento de la expropiacién uno de ellos, deberia ser el valor del suelo, asi como de
la construccion que soporta el bien inmueble, al igual que determinar la existencia de

circunstancias tales como el disefio, tanto interior como exterior del bien.

Por otra parte, es esencial que se considere el grado de proteccion al que esta
catalogado, estos son algunos de los aspectos que no se toman en cuenta, como se dijo
antes solamente se verifica una parte del bien inmueble, lo que conlleva a que el

propietario no reciba la indemnizacién adecuada.

4.2. Causas que originan la expropiacién

Como ya se hizo referencia anteriormente, el Estado como responsable de velar por el
bien comin de la poblacion, también tiene algunas potestades, dentro de estas.se
encuentran lo relativo a la expropiacién, para el efecto se indica; “Es el
desapoderamiento o privacion de una pertenencia, por causa de utilidad publica o interés
prefefente, y a cambio de una indemnizacién previa. Aunque en sentido muy genérico,
esta voz puede comprender todo acto de quitar a uno la propiedad de lo que le

pertenece.™0

* Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 153.
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Anteriormente se hizo referencia a que el Articulo 39 de Ia Constitucion Politica

Republica de Guatemala, protege el derecho de propiedad, en el Articulo 40, establece
una de las causas por las cuales se puede llevar a cabo la expropiacion, al establecer
que, en casos concretes, un bien inmueble privado podra ser expropiada, ya sea por
razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico, siempre y cuando tales

razones hayan sido comprobadas.

Por su parte, la ley de expropiacion de Guatemala, en el Articulo 4 establece cuales son

las causas por las cuales el Estado puede instar a la expropiacién:

a. “El Estado en los siguientes casos: 1. Cuando se trate de bienes necesarios para
llevar a cabo obras de interés nacional; 2. Cuando se trate de incorporar al dominio
publico bienes particulares para satisfacer una necesidad publica; 3. Cuando sea el
medio indispensable de que bienes que se encuentren en el dominio privado, de
personas naturales o juridicas, puedan ser adquiridos por la generalidad de los
habitantes para satisfacer sus necesidades o para Hevar a cabo planes de
m'ejoramiento social o econdémico; 4. Cuando se trate de incorporar al dominio
privado del Estado bienes apropiados para el desenvolvimiento de sus funciones;

b. Las municipalidades, cuando la necesidad, utilidad o interés del municipio demandan
la expropiacion, en las situaciones del inciso anterior;

c. Los contratistas 0 concesionarios de servicios publicos o de obras y servicios de
utilidad publica, de todo lo que sea necesario y conveniente para poder cumplir de

manera satisfactoria los fines de contrato o concesidn;
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d. Las empresas o compafiias particulares cuando se encuentren

autorizadas; y

e. La Universidad de San Carlos de Guatemala cuando se frate de bienes

indispensables para llevar a cabo su cometido.”

Derivado de lo anterior, se establece que también la municipalidad como la Universidad
San Carlos de Guatemala, tienen la potestad de la expropiacion y la causa especifica
para la solicitud de estd, es que exista utilidad o necesidades publicas, para ello, se debe
tomar en consideracion el interés social v, de conformidad con la Ley de Expropiacion de

Guatemala, todos los bienes son objeto de expropiacién estén o no en comercio.

La ley en mencién también hace referencia a que la expropiacién debe limitarse
solamente a la porcion necesaria que necesita para construir la obra publica o en su caso
para E:umplir con el objeto de la expropiacion, también se menciona, gue puede haber
extremos en los cuales sea requerida toda una propiedad, sin embargo, siempre es

preciso considerar el bienestar de las personas que viven en el inmueble.

En cuanto a la compensacion de la expropiacion se debe fijar un precio, el cual es tomado
como base de su valor actual, de conformidad con [a fey la indemnizacién debe ser previa
¥y en moneda efectiva de curso legal, las autoridades no pueden tomar posesién del bien
inmueble expropiado antes del pago establecido, la Constitucién Politica de la Republica
de Guatemala, en el Articulo 40, establece que esto se podra llevar a cabo solamente en

casos de guerra, calamidad publica o grave y perturbacion de la paz.
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4.3. Procedimiento de la expropiacién

De conformidad con la Ley de Expropiacion de Guatemala, es importante dar a conocer
que esta fue promulgada por el Presidente de la Republica Carlos Castillo Armas en el
afno de 1948, normativa que no ha sido objeto de grandes actualizaciones; para el efecto
es importante tomar en consideracién que dentro de sus primeros tres articulos, regula
lo relativo a la utilidad o la necesidad publica y al interés social, que son los articulo que

dan a conocer las causas por las cuales, es importante la expropiacion.

Por su parte el Articulo 19 de la Ley de Expropiacion, hace referencia a que tanto el
Estado, las Municipalidades como la Universidad San Carlos de Guatemala, podran en
su momento adquirir una propiedad por expropiacion, siempre y cuando cumplan con los
requisitos establecidos en la ley en mencién, aspecto que no se comparte, tomando en
cuenta a la universidad, pues estas no buscan el bienestar de la poblacién sino mas bien

el propic en el sentido que lo que buscan estas es la construccion de edificios.

En el Articulo 20, se establece que una vez cumplidos los requisitos solicitados en la ley
se debera requerir del propietario del bien inmueble, que dé a conocer su aceptacion en
cuanto al pago por indemnizacion, para ello, se le da un plazo no menor de cinco dias ni
mayor de diez dias, los cuales se cuentan desde el momento en que se le notiﬁca
legalmente la expropiacién; si el propietario se encontrara fuera del pals y se ighorara su
residencia se le citara por medio de edictos los cuales deberan publicarse tres meses

durante un mes,
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de acuerdo, ya sea con el propietario o con su representante legal, sobre ef monto de la

indemnizacién, previo pago se procederd a otorgar la escritura traslativa
correspondiente, si no se llega a ningln acuerdo, la entidad expropiante, podra consignar

ante el tribunal competente el monto del avalio que se haya realizado.

En Guatemala se debe cumplir con lo regulado en la normativa legal, para el efecto,
dentro de los tramites regulados en el Articulo 23 de la Ley de Expropiacion, se

encuentran los siguientes requisitos a cumplir:

1. “Gobernacion a quien se dirige.

2. Indicacién del expropiante (Estado, municipalidad, Universidad, concesionario o
contratista)

3. Nombre, apellido y domicilio del propietario.

4. Designacion del bien cuya expropiacion se persigue, con todos los datos que puedan
identificarlo.

9. Certificacion de la oficina respectiva en que conste el valor de la declaracion fiscal.

6. Indicacion de la disposicién legal en virtud de la cual se declara de utilidad o
necesidad publicas o interés social, el bien.

7. Expresién de la suma que ofrece el expropiante, en concepto de indemnizacién total,
debiendo fundamentar sus conclusiones: y

8. Cuando se trate de inmuebles, informe técnico de que el bien expropiado es el que

$€ necesita para ejecutar la obra.”
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Pespues de haber realizado la peticion correspondiente, asi como darle a cono
propietario del bien la evacuacién correspondiente, es preciso que se cumpla con los

requisitos establecidos en el Articulo 25 de la Ley de Expropiacién:

1. "Nombre, apellido y domicilio.

2. Conformidad o disconformidad con los datos que el solicitante atribuye al bien,
rectificando tales datos.

3. Indicacion de las hipotecas, embargos, anotaciones de demanda y demas
gravamenes que pesen sobre el inmueble.

4. Conformidad u oposicién del propietario, a la expropiacién, debiendo fundar sus
conclusiones; y

5. Expresién de la suma que pretende en concepto total de indemnizacion.”

Derivado de lo anterior, se puede establecer que el procedimiento administrativo relativo
a la expropiaciéon contiene dos fases, la primera que es conocida como voluntaria, que
es en la cual al propietario se le da un plazo no menor de cinco dias ni mayor de diez
dias, para poder fijar el precio y a la vez aceptarlo, desde luego, para tomar tal decision
éste debe contar con una propiedad a donde poder dirigirse, cuestién que en la maybria

de ocasiones no es asi, conllevando esto a la existencia de mas personas sin hogar.

Otra fase, se puede dar en lo contencioso administrativo, para que esta se inicie se debid
haber agotado la fase voluntaria, y se inicia, con la fase de caracter forzoso, esto puede

suceder porque el propietario del bien no dio a conocer sus pretensiones, dentro del
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perturbacion del orden publico.

4.4, Caracteristicas de la expropiacién

En la presente investigacion se han dado a conocer varios aspectos relativos a la
expropiacion, en la cual se han establecido las causas por las cuales estas se pueden
llevar-a cabo, dentro de estas se establecid que podfa ser por razones de utilidad
colectiva, beneficio social o interés publico, en ningtin momento la Constitucion Politica
de la Republica de Guatemala, hace referencia, a que pasa con estas personas gque otra
solucion puede dar el Estado a quienes han sido expropiados en especial aquellas que

no reciben la indemnizacién correspondiente.

— Extingue total o parcialmente el derecho de propiedad: dentro de estas se podrian
hablar de la violacién al derecho de un bien, el mismo puede ser de indole parcial,
tal y como se hizo referencia ésta se lleva a cabo cuando solamente se expropia
parte del bien inmueble, esto por lo reglar, sucede, por ejemplo, cuando el patrimonio
se encuentra en una esquina y no es necesario que se expropie todo el bien

inmueble, sino mas bien una parte de él.

También puede existir expropiacion total cuando al expropiado pierde por completo
su bien inmueble, se considera esto una viclacién al derecho de propiedad, el

Estado, deberia establecer primero un analisis exhaustivo del bien a expropiar, Yy si
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a la persona o su nlcleo familiar en un bien inmueble en el cual, estos puedan tener

una vida digna.

Es unilateral: en esta caracteristica se puede establecer de forma clara que este no
es un contrato, cuando se celebra este, existe un acuerdo de voluntades entre dos
personas, al tratarse de la expropiacién el Estado solamente vela por su beneficio,

olvidandose del derecho de propiedad al cual puede optar todo guatemalteco.

Es preciso que se realice una reforma a la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, en donde se pueda establecer que al momento de existir la expropiacion
es preciso que el Estado a la vez garantice este derecho al expropiado, para que

este no quede sin un bien inmueble y, por ende, no se vulnere su derecho.

Es finalista: se hace referencia a esta caracteristica, porque la expropiacion po'r lo
regular, es requerida para hacer mejoras en determinados lugares, claro esta tiene
una finalidad esencial que es ayudar el bien comun, se olvida de que va a mejorar
una parte, pero a su vez va a damnificar a un grupo de personas, cuestion que no
deberia suceder con la poblacion, lo que se busca es el bien comun para todos los

guatemaltecos, en donde no exista desigualdad ni discriminacién.

Es decretada por la ley: la expropiacién por ser, una actividad propiamente del

Estado es necesario que el Congreso de la Republica de Guatemala, emita una ley
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esta, se debe tomar en cuenta, que la expropiacién se encuentra regulada tanto en

la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala como en la ley de la materia,
derivado de ello, se establece que esta se encuentra regulada en ley, razén por la
cual en ningin momento se puede sefialar que se esta llevando a cabo una

ilegalidad, la expropiacion es completamente legal.

4.5. La expropiacién como modo excepcional de terminacién del contrato de

arrendamiento de bienes inmuebles

La expropiacion es considerada como el desapoderamiento de un bien gue pertenece a
un pai’ticular a favor del Estado, por utilidad publica o beneficio social en ese sentido, se
inicia el procedimiento en el Organismo Legislativo donde deben de involucrarse otras
instituciones del Estado, que de acuerdo con la ley deben intervenir en dicho tramite para

verificar la legalidad del mismo.

El punto de partida de la expropiacion es el Decreto publicado en el Diario Oficial donde
sirve de notificacién a los propietarios que el drea en que se encuentran uno o varios
bienes muebles para expropiarlos, dandoles un plazo para Ia desocupacion y cualquier
reclamacion que consideren oportuna deben de incluir un procedimiento administrativo
ante la Gobernacién Departamental, quien debera emitir resolucién administrativa al
respecto y en consecuencia, si el propietario no acepta el precio o las condiciones de la

expropiacion puede acudir a los érganos jurisdiccionales manifestando su inconformidad

70


Administrador
Cuadro de texto

Administrador
Cuadro de texto
4.5.


expropiar un area es bastante dificil que prospere cualquier demanda del propietario.

Una vez celebrado un contrato de arrendamiento de conformidad con las disposiciones
civiles vigentes debe atenderse a lo preceptuado en el Codigo Civil, en materia de
contratos de arrendamiento, un modo excepcional de terminar el mismo es por la
situacion de expropiacidn, dicha situacion no se encuentra regulada en el ordenamiento
civil guatemalteco a pesar que genera perjuicios tanto para el arrendante como para el
arrendatario de alli la importancia de realizar el presente estudio con la finalidad de
establecer y conocer la institucién de la expropiacion, el tramite en la ley especifica y los
efectos gue produce para el arrendante y arrendatario la terminacién anticipada del
contrato y los perjuicios para cada uno de ellos; ademas, es indispensable conocer los

criterios juridicos e institucionales de las instituciones que conocen de la tramitacién de

la expropiacion,
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CONCLUSION DISCURSIVA

Como se indicd en esta tesis, los bienes muebles han sido durante mucho tiempo,
considerados un derecho para los seres humanos; derivado de ello, es esencial gue los
Estados consideren lo relativo a la proteccion de estos, hasta la presente fecha en el
pals, solamente se cuenta con la normativa establecida en el Cédigo Civil guatemalteco
en cuanto al contrato de arrendamiento, pero no se han considerado a profundidad
aspectos como la forma de rescindir los contratos por aspectos tales como expropiacion

que es una actitud por parte del Estado que le puede suceder a cualquier persona.

En Guatemala se deberian dar mejores soluciones en cuanto a la proteccion dei
patrinﬁonio, este, tal y como lo establece la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala es un derecho fundamental, se considera necesaria una reforma al Cddigo
Civil en el area de contratos para reformar el Articulo 1930 para la inclusién de la

expropiacion como un modo excepcional de terminar el contrato de arrendamiento.

Solamente de esta manera se podria evitar que el expropiante sea perjudicado, el Estado
al momento de llevar a cabo una expropiacion solamente indemnizar al propietario,
cuando en la propiedad quienes la habitan son personas arrendantes, a su vez se les
esta causando un grave perjuicio, lo cual deberia ser incluido en la normativa civil

guatemalteca.
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