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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
05 de noviembre de 2014.

Atentamente pase al (a) Profesional, SONIA ANNABELLA RODAS OROZCO

, para que _proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
FREDY MAURICIO AQUINO REYES ., con came 201014313 s
intitulado _ ADQUISICION DE EDIFICIOS PARA Uso DETAS lNST!TUClONES Y ORGANOS DEL ESTADO,

; recomendar al (a) estudxante la modificacion del
ulta ongmalmente cohtempladas asi como, el titulo
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s de mvestxgacnon xmllzadas la redaccién, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, la contnbucxon dentrﬁca de la rmlsma, la conclusion discursiva, y la
bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de mvestugacuon Expresamente declarara
que no es pariente del (a) estudiante dentro. de los grados’ de ley y ofras consideraciones que estime

pertinentes.
Adjunto encontrara el plan de tesi§ fespectivo. ‘ f\ o Cﬂﬂto,
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Facultad de Ciemcias Juridicas y Sociales
Edificio 5-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala; Guatemala
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SONIA ANNABELLA RODAS OROZCO
Abogada y Notaria
Colegiada 3496

Guatemala, 26 de mayo de 2020.

Licenciado : FACULTAD DE CiENCIAS
Fredy Orellana Martinez JURIDICAS ¥ SOCIALES

OO
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis D [~ 0L
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales 13 0Cl. 203
Universidad de San Carlos de Guatemala :

a4 <4 1=

L 4
. . UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS
Licenciado Orellana: Hore: ﬁ f J

Fumw' '
Atentamente me dirijo a usted para hacer de su conocimierito que dé”conformidad con el

nombramiento de fecha cinco de noviembre de dos mil catorce, en mi calidad de asesora de tesis cjel
bachiller FREDY MAURICIO AQUINO REYES, procedi a asesorar la tesis titulada: “ADQUISICION
DE EDIFICIOS PARA USO DE LAS INSTITUCIONES Y ORGANOS DEL ESTADQ", manifestando
lo siguiente:

A. El trabajo mencionado retne los requisitos de fondo y forma establecidos en el Articulo 31 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
General Publico.

B. El bachiller Fredy Mauricio Aquino Reyes, presenta un estudio novedoso y de interés en materia de
derecho administrativo, ya que sefiala la necesidad de incorporar a la legislacién ordinaria
guatemalteca criterios necesarios que se deben tomar en cuenta para la adquisicion inmobiliaria para
uso de las instituciones y organos del Estado, exponiendo en su trabajo con claridad aspectos
doctrinarios y legales, el andlisis de contrataciones y beneficios que las reformas a la normativa
correspondiente traerian en relacion a este tema; siendo su investigacion un aporte cientifico y de
mucha utilidad en la solucion del problema planteado.

C. El contenido general de la tesis es eminentemente cientifico y técnico, utilizando los métodos
inductivo y deductivo y la técnica de investigacion documental.

D. La redaccion del presente trabajo es clara y pertinente, la terminologia juridica empleada y la
organizacion de temas e ideas, son adecuadas, la bibliografia utilizada es apropiada, asi como la
consulta de la legislacion nacional e internacional.

15 avenida 15-17 zona 1, Guatemala, Guatemala
arodas.or@hotmail.com
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SONIA ANNABELLA RODAS OROZCO

Abogada y Notaria
Colegiada 3496

E. La conclusion discursiva corresponde directamente a lo expuesto en el contenido del trabajo, y fa
misma se obtiene a partir de la investigacion realizada, por lo que es congruente con los objetivos
formulados en el plan de tesis; logrando determinar la necesidad de reformar la Ley de Contrataciones
del Estado.

Expresamente manifiesto que no tengo ningln parentesco con el bachiller Fredy Mauricio Aquino
Reyes.

Por todo lo anterior APRUEBO el trabajo de tesis y me permito emitir DICTAMEN FAVORABLE,
siendo procedente continuar con el tramite correspondiente.

Sonia Annabe Orozco
- ABOGADO Y NOTARIO

LICDA. SONIA ANNABELLA RODAS OROZCO
Abogada y Notaria
Colegiada 3496

15 avenida 15-17 zona 1, Guatemala, Guatemala
arodas.or@hotmail.com
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de
San Carlos de Guatemala, diecisiete de octubre de dos mil veintitrés.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de
tesis del estudiante FREDY MAURICIO AQUINO REYES, titulado ADQUISICION
DE EDIFICIOS PARA USO DE LAS INSTITUCIONES Y ORGANOS DEL ESTADO.
Articulos 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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A MIS AMIGOS:

DEDICATORIA

Por sus bendiciones e infinita misericordia.

Mi amigo fiel, ya que con él todo lo puedo.

Por ser mi principal abogada y guia.

Porque en todo momento me apoyaron, siempre
creyeron en mi, y son un ejemplo de vida, lucha y
perseverancia. En especial a mi madrecita que me cuida

desde el cielo. Este logro es mas suyo que mio.

Lugar del saber, donde fui formado y en el que luché por

mis suefios.

Por el conocimiento y valores inculcados, para que en el

futuro sea un profesional del derecho, ético y critico.

Grandes personas que conoci a lo largo de la carrera y
que hicieron de los afios de estudio momentos
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PRESENTACION

Esta investigacién de caracter cualitativo ha sido realizada en el departamento de
Guatemala en el periodo comprendido del enero 2016 a diciembre 2018, fue abordada
desde el punto de vista de la rama del derecho administrativo, teniendo como objeto de
estudio el arrendamiento de bienes inmuebles por el Estado para uso de sus
instituciones, hallandose como sujeto Estado a través de sus distintos funcionarios
publicos.

Al abordar el tema, se encuentra la existencia de una dura realidad, pues no todos los
edificios o bienes inmuebles en donde se instalan las instituciones y 6rganos del Estado
de Guatemala le pertenecen, y Ginicamente se estan arrendando al Estado por personas
individuales, lo que a su vez genera erogaciones millonarias en concepto de
arrendamientos que no representa ningln beneficio para este, lo cual, a todos los
guatemaltecos les afecta, puesto que los impuestos estan siendo utilizados en muchas
ocasiones para arrendar edificios y no para prestar servicios basicos de calidad, tales
como la educacion, salud y seguridad.

Por tal razon, resulta importante realizar una investigacion cientifica que incluya aspectos
doctrinarios, legales y criticos, dirigidos a analizar la situacidon actual de los
arrendamientos inmobiliarios por el Estado para que sus instituciones y érganos
funcionen y presten servicios a la poblacion guatemalteca y de esa forma conocer las
cantidades que anualmente se erogan por ese concepto; siendo el aporte de esta
investigacion incentivar reformas a la Ley de Contrataciones del Estado en el sentido que
se incluyan parametros para establecer el arrendamiento de bienes inmuebles con
opcidn a compra de forma obligatoria.
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HIPOTESIS

Las erogaciones millonarias del Estado en concepto de contratos administrativos de
arrendamiento de edificios o bienes inmuebles sin opcién a compra generan pérdidas
para el Estado e impiden que invierta en otros servicios publicos basicos dirigidos a la
poblaciéon guatemalteca, convirtiendo al Estado en un mal negociante, pues no se vela
por hacer una buena administracién e inversion de los recursos dinerarios con los que

se cuenta.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS

La investigacion confirma la hipdtesis formulada, con base a los resultados obtenidos al
utilizar el método juridico administrativo, método inductivo y deductivo, asi como la
técnica de investigacion documental. Por lo que es evidente la validacion de la hipétesis
formulada al confirmar que los contratos administrativos de arrendamiento de edificios
0 bienes inmuebles celebrados por el Estado de Guatemala sin opcidn a compra con
personas individuales, para ser utilizados por instituciones u érganos, definitivamente
generan erogaciones millonarias; por otra parte, no proporcionan beneficios al Estado
para el futuro e impide de igual forma que el mismo invierta en otros servicios basicos
dirigidos a la poblacién guatemalteca.
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INTRODUCCION

CUATERRES
La investigacion fue realizada debido a la problematica actual que existe en Guatemala

en cuanto a los edificios o bienes inmuebles que el Estado de Guatemala arrienda a
personas individuales, y que produce que efectlie erogaciones millonarias de forma
anual por este concepto, lo que afecta a la sociedad guatemalteca, toda vez que impide
que el Estado pueda invertir y mejorar los servicios basicos dirigidos a la poblacién

guatemalteca en general.

Con base en lo anterior, resulta importante y necesario proponer una solucién viable a
esta problematica, objetivo principal de la investigacién, lo cual se ha logrado gracias al
andlisis de diversas fuentes: doctrinarias, de campo y legislacion nacional e
internacional, que han permitido realizar una propuesta sintética, objetiva y realista, que
pretende dar solucién al problema de los arrendamientos de edificios por parte del
Estado, y evitar la constante e interminable erogacién de grandes cantidades de dinero
para este fin, lo que muchas veces lleva implicito un doble interés que perjudica

unicamente a la poblacion mas vulnerable del pais.

Al finalizar la investigacion se puede establecer que efectivamente se comprobé la
hipotesis formulada al inicio, la cual consistia en demostrar si las erogaciones
millonarias del Estado en concepto de contratos administrativos de arrendamiento de
edificios o bienes inmuebles sin opcién a compra, que generaban pérdidas para este e
impedian que invierta en ofros servicios publicos basicos dirigidos a la poblacién
guatemalteca, lo cual considero certero, puesto que al momento de que el Estado se

encontrase invirtiendo afo con afio en concepto de arrendamientos, sin dar una
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prestar sus servicios, violenta los derechos del pueblo de Guatemala.

En cuanto a la metodologia, se utilizé el método inductivo y el deductivo, el primero al
realizar el andlisis de los distintos contratos administrativos de arrendamiento
celebrados por el Estado lograndose establecer las cantidades aproximadas que eroga
el Estado al afio por este concepto; de igual forma el segundo se utilizé al analizar la
Ley Organica del Presupuesto en forma general y establecer las partidas
presupuestarias que son utilizadas para el arrendamiento de bienes inmuebles por

parte del Estado de Guatemala.

La tesis fue desarrollada en cinco capitulos, abordando en el primero, el presupuesto
de ingresos y egresos del Estado de Guatemala; en el segundo lo concemiente al
contrato administrativo en general y el arrendamiento administrativo de bienes
inmuebles; en el tercero, se efectué un anélisis comparativo en cuanto a la forma de
ser tratado el tema de los arrendamientos de bienes inmuebles por el Estado en
diversos paises; por su parte, en el cuarto se realizé un andlisis de la legislacién
nacional relacionada con el contrato de arrendamiento inmobiliario, finalizando con el
quinto, en el cual se propone una posible solucién a la problematica del arrendamiento

sin opcién a compra de edificios o bienes inmuebles por parte del Estado.
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CAPITULO

Cuarenid

1.  El presupuesto estatal y el derecho presupuestario

En el capitulo, se abordara lo referente al presupuesto estatal, con el objeto de poder
establecer las caracteristicas de dicha institucién juridica, concluyendo con su definicion,
en ese mismo sentido se desarrollard el derecho presupuestario, estableciendo los
principios que lo fundamentan e inspiran, asi como su existencia dentro del ordenamiento

juridico guatemalteco.

1.1 El presupuesto estatal

El presupuesto estatal o puiblico, no se puede entender Ginicamente como un documento
que contiene cantidades dinerarias o una proyeccién econémica, su funcién y espiritu
va mas alla de eso, pues en él se desarrollan las prioridades de gobierno, es decir, luego
de la evaluacion que se ha realizado durante el afio anterior y las politicas que ha trazado
el gobierno se establecen las necesidades prioritarias que debe cubrirse con los fondos
publicos disponibles, lo cual dependera del uso y destino que den a los fondos del
Estado, ya que acorde a las asignaciones presupuestarias que se formulen, serén
atendidas o desatendidas las necesidades de la poblacién. Por lo tanto, para su
conformacion se debe de seguir un proceso en el que se incluyen a las instituciones y
organos del Estado, quienes priorizan los gastos de funcionamiento e inversién

necesaria para un determinado periodo.
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1.1.1. Historia

Para conocer el origen de toda institucién del derecho se debe remitir forzosamente a la
historia que es la ciencia y que nos ayuda a conocer de forma precisa de los
acontecimientos histéricos, asi como la necesidad social que condujo a la creacion de

determinada institucion juridica y su respectiva regulacion.

“Este es el caso de la figura del presupuesto que tuvo su origen aproximadamente en el
siglo XV, en la época del Rey Juan de Inglaterra™®. Sin embargo, anteriormente el ser
humano ya habia gestado dentro de su mente la idea de presupuestar, como es el caso
de los egipcios que presupuestaban para poder predecir y diagnosticar los resultados
futuros de sus cosechas y asi evitar la escasez. Otro pueblo primitivo que utilizd el
término presupuestar para su beneficio fueron los romanos para poder estimar la

capacidad tributaria de los pueblos que habian conquistado.

Si se analiza a fondo, hasta antes del siglo XV se tenia una idea distinta del término
presupuestar y por ende de presupuesto, ya que, por asi decirlo, era usado desde una
perspectiva domeéstica y no estatal o de administracién ptblica.

A principios del siglo XV se encuentra el caso de Inglaterra 'donde se aprecia que el
presupuesto naci6 de forma conjunta con el derecho constitucional, derivandose la
necesidad de presupuestar por parte del Estado inglés para garantizar el cimulo de

derechos que surgieron a raiz de las declaraciones que consagraban los mismos, y

1 Classon Mazariegos, Arturo. Estudio sobre el presupuesto. Pag. 11.

2
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Ty el

también evitar el cobro de impuestos por parte de la corona a la poblacion, los
el paso del tiempo se consideraron ilegales debido a que era el parlamento como
representante del pueblo el que debia establecerlos garantizando Ia transparencia y

legalidad de dichos tributos.

Lo sucedido en Inglaterra marcé y abrié el paso para que en afos siguientes se
continuara perfeccionando el derecho presupuestario, prueba de ello es que a finales del
siglo XIX se volvié prioritario desarrollar legislacién concerniente al presupuesto, ya que
los diversos Estados se dieron cuenta a partir de los lamentables acontecimientos de las
diversas guerras de los notables beneficios, que representaba utilizar un presupuesto de
caracter publico para el control de los gastos y la inversién en determinados programas
que llevaran a los Estados afectados por las guerras a lograr salir del hundimiento en el
que se encontraban, asimismo para mejorar la economia y garantizarle a la poblacién en

general los servicios publicos.

“Gon el desarrollo del derecho presupuestario, es importante destacar el rol que se les
designé a las Asambleas o Parlamentos como entes encargados de autorizar el

presupuesto y por consiguiente de darle legitimidad y legalidad al mismo”. 2

En el caso de Estados Unidos de América, la institucion del presupuesto nace a raiz de
la proclamacién de su independencia, sancionandose el primer presupuesto en el afio

de 1787, con el objeto de regular las finanzas publicas del nuevo Estado. Mientras en

2 |bid., P4g. 12.
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objetivo de normar el quehacer en materia de finanzas publicas del Estado francés.

En paises de América Latina en los cuales la mayoria han adoptado un sistema
democréatico y en los que predominan los sistemas de gobierno presidencialistas y
semipresidencialistas, existen rasgos comunes en cuanto a la elaboracion y aprobacion
del presupuesto, mismos que han sido tomados de otros paises mas desarrollados y

adaptandolos si se puede decir asi, a la realidad de cada nacion.

Desde un punto de vista objetivo cabe mencionar que en muchas ocasiones se ha dado
una mala adaptacion del presupuesto y por esta misma razén el mismo no ha logrado
reflejar de forma real la necesidad de la poblacién y por ende surjan problemas al
momento de su ejecucion y desarrollo.En el caso de la mayoria de los paises
latinoamericanos, el encargado de elaborar el presupuesto es el Organismo Ejecutivo y
quien lo autoriza es el Congreso de la Republica o Asamblea Legislativa, otorgandole al
mismo la legitimidad y legalidad correspondiente, debido a que representan de forma

real a la poblacién en general.

Conjuntamente con la institucion del presupuesto de Estado tuvo nacimiento el derecho
presupuestario que tenia como objeto determinar de forma clara la manera en que el
Estado obtendria los recursos necesarios para la satisfaccion de necesidades publicas,
fue asi que se crearon una serie de normas juridicas orientadas a regular de manera
correcta los ingresos y egresos del Estado y evitar el derroche de los recursos publicos

y el enriquecimiento ilicito de los funcionarios a costa de los ciudadanos, y a partir de las
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mismas se fue formando toda una estructura que no solo contiene normas juridicas,

principios, instituciones, valores y doctrinas que permiten su aplicacion en el Estado.

1:1.2. Naturaleza juridica

Dentro de la ciencia del derecho resulta indispensable conocer la naturaleza juridica de
toda institucién con el objeto de encontrar la fuente o causa que le dio origen y la

relevancia necesaria que posee.

“En el caso de la institucién juridica del presupuesto en la doctrina han surgido una serie
de puntos de vista que pretenden explicar el origen de esta institucién, algunos autores

son de la idea que es un acto legislativo obligatorio™.®

El mismo se efectia con base en una norma legal establecida con anterioridad, esto
quiere decir que la constitucién de todo pais ordena a un organismo determinado (en el
caso de Guatemala es el Congreso de la Republica) la autorizacién del presupuesto, no
pudiéndose negar a cumplir este precepto.

Otros juristas consideran que este es un acto meramente administrativo puesto que el
que desarrolla o efectia el proyecto de presupuesto es el Organismo Ejecutivo, teniendo
mayor responsabilidad por ser el encargado de recolectar los datos necesarios para su

creacion.

% Osornio Corres, Francisco Javier. Aspectos juridicos de la administracién financiera en México. Pag.
83.
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presupuesto es un acto legislativo desde un punto de vista formal, porque se encuentra

plenamente reconocido en la norma constitucional y otras normas de caracter ordinario,
no obstante, también se considera un acto administrativo en su aspecto practico o

material debido a que la mayor parte del trabajo la realiza el Organismo Ejecutivo.

En el caso de Guatemala se puede concluir que la naturaleza juridica del presupuesto
es de caracter mixta, debido a que en una primera fase es un acto legislativo, en virtud
que la Constitucion establece una serie de parametros esenciales para su planificacién,

formulacién, ejecucion y control;

Asimismo, el Decreto 101-97 del Congreso de la Repliblica de Guatemala Ley Organica
del Presupuesto, regula de forma precisa y directa el proceso a seguir para la creacién
del presupuesto del Estado de Guatemala, por lo que se encuentra regulado por leyes

de caracter positivas y vigentes en el ordenamiento juridico guatemalteco.

Por otra parte, es un acto administrativo dado que el Organismo Ejecutivo es el
encargado de todo el proceso que se realiza para su formulacion y es quien lo presenta

al Congreso de la Republica de Guatemala para que este lo autorice.

1.1.3. Definicion

“En un primer plano se debe establecer el origen del término presupuesto, el cual deriva

del vocablo inglés Budget, que significa cartera o bolsillo, esto se debe a que, en la
6
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antigiedad el Ministro de Hacienda, es decir, el Chancellor of the Exchequer’ * "

El anotado era el encargado de presentar la cartera de cuero al parlamento inglés, en
donde se incluian los célculos de las recaudaciones y la lista de los gastos. La traduccion
del vocablo inglés Budget al castellano es presupuesto, el cual es utilizado en la

actualidad en los paises latinoamericanos.

De la misma forma, en el texto consultado se pueden observar otras definiciones del
presupuesto: “Libro documentado que contiene los ingresos calculados y los gastos
previstos por el Estado o por los organismos auténomos”.’ “Un acto que contiene la

aprobacion preventiva de los ingresos y los gastos publicos”.®

“La ordenacién sistematica de un programa de trabajo, con sus recursos materiales y
humanos, métodos y formas de organizacion hacia un objetivo determinado a largo y

corto plazo en armonia con sus valores sociales y econémicos de la comunidad®.?

En otro texto consultado encontramos esta definicién del presupuesto: “La estimacion
formal de los ingresos y egresos que habran de producirse durante un periodo dado,

frecuentemente un afio, por parte del sector publico o estatal.”®

4 Classon Mazariegos, Arturo. Op. Cit. Pag. 12.

S Ibid. Pag. 13

8 Ibid.

7 Ibid. Pag. 14.

8 Cospin, Ana Gladis. Manual para el monitoreo del presupuesto del Estado. Pag. 17.
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Como se pudo apreciar en las lineas anteriores se han citado una serie de defi

propuestas por distintos doctrinarios del derecho, en las cuales se define y se deja ver
las caracteristicas esenciales de la institucion juridica del presupuesto, partiendo de
estas se puede formular una definicion que contenga los elementos esenciales que

describa la institucién aludida.

Se define al presupuesto como: aquella institucién juridica propia del derecho
presupuestario que tiene como fin fundamental la estimacién o prevencién de los
ingresos y egresos que se daran durante un periodo fiscal determinado, y que seran
ejecutados por los diferentes organismos e instituciones estatales, para garantizar los

servicios publicos esenciales a la poblacion guatemalteca.
1.1.4. Caracteristicas

Del anélisis comparativo de diferentes exponentes del presupuesto publico, se determiné
como caracteristicas fundamentales de este, siendo a consideracién propia las

siguientes:

a) Es un acto de prevision, puesto que sirve para regular principalmente la funcién de
administracién y financiamiento del gobierno que se encuentra en funciones en el
ejercicio fiscal correspondiente, para poder asegurar los servicios publicos basicos a
la poblacién.

b) Es autorizado por la entidad legislativa del Estado, dado que la ley otorga esta

potestad al Organismo Legislativo con base en los principios de divisién de poderes
8
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d)

g)

presupuesto.

El presupuesto debe tener un lapso para su ejecucion, en el caso de Guatemala se
planifica y formula para que sea ejecutado en un periodo fiscal determinado el cual
corresponde a un afio.

En el periodo de ejecucion del presupuesto debe haber una rendicion de cuentas
sobre el mismo, es decir, un control de los gastos efectuados y los que faltan por
realizarse.

Contiene los ingresos, con indicacién de las fuentes de las que se obtienen los fondos
publicos que serviran al Estado para cumplir su cometido. De la misma forma deben
incluir los egresos, que son los rubros en los cuales seran gastados, ya sea para
funcionamiento de los distintos érganos e instituciones auténomas y descentralizadas
o para la prestacion de servicios publicos a la poblacion.

Esta revestido de caracter legislativo, dado que se vconvierte en ley al momento de
ser autorizado por el Organismo Legislativo.

Es un plan financiero del gobierno en funciones, puesto que este incluye dentro del
presupuesto todos aquellos planes y programas que tiene previsto desarrollar durante

su gobierno.

1.1.5. El proceso presupuestario

El proceso presupuestario también denominado ciclo presupuestario, consiste en el

conj'unto de etapas orientadas a la creacién del Presupuesto General de Ingresos y
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Egresos y la doctrina presupuestaria plasmada en los diferentes ordenamientos*d”j 0s

paises, permite observar cuatro etapas o fases, que a consideracién propia son las

siguientes:

a)

b)

c)

Formulacion: consiste en la recoleccion de los proyectos de presupuesto de cada
uno de los 6rganos e instituciones auténomas y descentralizadas por el Ministerio
de Finanzas Publicas, para formar un Gnico anteproyecto de presupuesto. Esto se
lleva a cabo dentro del periodo comprendido del 15 de julio al 2 de septiembre de
cada afio, de conformidad con los Articulos 171 literal b) y 183 literal j) de la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

Discusion y aprobacién: esta etapa comienza cuando la Comisién de Finanzas
Publicas y Moneda del Congreso de la Republica recibe el anteproyecto de
presupuesto enviado por el Ministerio de Finanzas Publicas, dicha comisién es la
encargada de realizar un analisis previo al proyecto de presupuesto y emitir el
dictamen, luego se traslada al pleno del Congreso para su aprobacién, no
aprobacion o modificacion, siendo esta fase una de las més dificiles, puesto que en
la practica son necesarias varias sesiones plenarias para que suceda una de las
situaciones antes mencionadas; esta etapa est4 comprendida del 2 de septiembre
al 30 de noviembre de cada afio.

Lamentablemente en los dltimos afios no se ha logrado aprobar el presupuesto por
diversas diferencias entre las bancadas, razén por la cual a tenor de la ley ha
entrado en vigor el presupuesto del afio anterior, imposibilitando asi que el
presupuesto se ajuste a la realidad y necesidades actuales.

Ejecucion: significa poner en marcha el presupuesto del Estado, puesto que luego
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institucion  autébnoma o descentralizada su correspondiente asignacién:
presupuestaria, para que cumpla con las metas y objetivos programados. Se
encuentra comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de cada afio.

d) Evaluacion y control: en esta fase se realiza una revisién y evaluacion detallada de
las acciones de cada organismo del Estado o institucién ya sea auténoma o
descentralizada a la que se le haya asignado fondos publicos, con el fin de verificar
si se ha cumplido con las metas planteadas al inicio del ejercicio fiscal; esta
evaluacion se efectta con base en los informes mensuales, semestrales y
trimestrales que cada institucién u organismo esta obligado a presentar a la

Contraloria General de Cuentas.

1.2. El derecho presupuestario

El derecho presupuestario también denominado derecho del gasto publico, pertenece a
la rama del derecho publico y a su vez dentro del derecho financiero, se centra en la
asignacion, desembolso y fiscalizacién del gasto publico, dando las directrices para que
por medio del presupuesto de ingresos y egresos del Estado se equilibren los ingresos y

egresos en un afo fiscal.

1.2.1. Definicion

Del derecho presupuestario se han formulado una serie de definiciones por parte de
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distintos tratadistas dentro de las cuales destacan las siguientes:

“Parte del Derecho financiero que disciplina los mecanismos que gobiernan la

asignacion, desembolso y control del empleo de los recursos ptblicos” ®

Otra definicién relevante de derecho presupuestario es: “La rama del derecho financiero
que regula el régimen juridico que establece el punto de partida para el andlisis de los
gastos publicos y la prevision de ingresos a obtener por el Estado en un gjercicio fiscal

determinado.”®

Tomando como base las definiciones anteriores se puede concluir que el derecho
presupuestario es una rama del derecho financiero, y que a la vez se encuentra
conformado por un conjunto de principios, doctrinas, teorias, valores e instituciones que
regulan en primer lugar el Presupuesto General de Ingresos y Egresos del Estado, asi
como la manera de recaudacion de los ingresos y la forma de invertir o gastar los
recursos econdmicos del Estado para la satisfaccion de las necesidades de la poblacién,

durante un periodo fiscal determinado.

1.2.2. Principios

Los principios son aquellas directrices o matrices que dirigen el quehacer del aplicador

° Pérez Royo, Fernando. Derecho financiero y tributario. Pag. 234
1% Quirés Ortiz, Carol Angélica. Curso de derecho financiero I. Pag. 73.
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ordenamiento juridico, y orientar o conducir en caso de duda no solo en la elaboracién

de normas juridicas sino también en su aplicaciéon. De la misma manera son utilizados
en caso de que exista incertidumbre en la aplicacion de determinadas normas juridicas
y dan soluciones en casos concretos en defecto de ley o costumbre. Dentro de toda rama
del derecho se encuentran una sefie de principios especificos que ayudan solucionar los

muchos inconvenientes que surgen en la vida cotidiana y practica.

En el caso del derecho presupuestario se encuentran principios especiales como el de
unidad presupuestaria, anualidad presupuestaria, especialidad presupuestaria, legalidad
y control, que lo orientan, disciplinan y lo afectan en cada una de sus etapas, a
consideracion propia se establecen las siguientes definiciones de los principios que lo

componen:

a) Principio de unidad presupuestaria: establece que en todo Estado debe existir un
unico presupuesto publico que desarrolle de forma detallada los ingresos publicos (o
formas de recaudacion de los fondos publicos utilizados para el funcionamiento del
Estado) y los egresos publicos (en donde se incluyen todas aquellas erogaciones de
funcionamiento y administracion del Estado, asi como las dirigidas a la prestacion de

servicios publicos).

Este principio se encuentra expresamente reconocido en la Constitucién Politica de
la Republica de Guatemala en el Articulo 237 segundo parrafo, indicando la norma

citada que la unidad del presupuesto es obligatoria y su estructura pragmatica.
13
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b) Principio de anualidad presupuestaria: instituye que todo presupuesto aprobado pet
el Congreso de la Republica de Guatemala tiene vigencia Ginicamente para el periodo
fiscal autorizado, estableciendo la Ley Organica del Presupuesto, Decreto 101-97 del
Congreso de la Republica de Guatemala en el Articulo 6, que el ejercicio fiscal del
sector publico comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre de cada afio.
Dicho principio se encuentra regulado en la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala, Articulo 171 literal c).

c) Principio de especialidad presupuestaria: prescribe que el gasto publico debe
utilizarse efectivamente para la finalidad por la cual ha sido aprobado por parte del
organismo facultado para ello, de la misma forma que debe ejecutarse en el plazo
previsto. La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala prohibe que se
transfieran fondos de programas de inversién a programas de funcionamiento o pago
de deuda publica. Este principio se encuentra regulado en la ley fundamental en el
Articulo 238.

d) Principio de legalidad: da legitimidad a la institucién juridica del presupuesto y delimita
de forma precisa el objetivo y funcién de dicha institucién dentro del ordenamiento
juridico guatemalteco y en el quehacer de la administracion publica en Guatemala.
Se encuentra regulado en el Articulo 237 de la Constitucién Politica de la Reptblica
de Guatemala.

e) Principio de control: establece que el presupuesto debe ser fiscalizado a lo largo de
su ejecucidén durante el periodo fiscal, por la autoridad facultada siendo esta la
Contraloria General de Cuentas. Otro érgano encargado de la fiscalizacion, aunque
no de forma directa es el Congreso de la Repuiblica de Guatemala, el cual debera

recibir el dictamen de la Contraloria General de Cuentas que emite luego de haber
14
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analizado y revisado los informes de ejecucion del presupuesto, realizado
organismos, entidades auténomas y descentralizadas del Estado, aprobando o

improbando la liquidacién del presupuesto.

Este principio se encuentra regulado en el Articulo 241 de la Constitucién Politica de

la Republica de Guatemala.

Con relacién a este principio es importante resaltar que la poblaciéon guatemalteca
tiene la facultad y obligacion de fiscalizar la ejecucion de los fondos publicos que son
producto del pago de impuestos de cada uno de los ciudadanos, lo que se
fundamenta en el derecho de libre acceso a la informacién publica o el denominado
habeas data, que contiene principios rectores como el de maxima publicidad y
transparencia en el manejo y ejecucién de los recursos publicos y actos de la
administracion publica, que habilitan a la peblacion de forma plena para que puedan
exigir a los funcionarios informes acerca de la forma en que se estan gastando e
invirtiendo los recursos publicos, logrando asi un buen manejo del erario publico y por

consiguiente una buena gestion publica.

A este tipo de fiscalizacion se le denomina auditoria social, y en la actualidad ha
tenido un gran crecimiento por los recientes casos de corrupcién develados que han
logrado que la poblacion este atenta al desempefio de los funcionarios y el manejo
de los fondos publicos, este derecho se encuentra reconocido en la Ley de Acceso a

la Informacién Pablica, Decreto 57-2008 del Congreso de la Republica de Guatemala.
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CAPITULO Il

2. El contrato administrativo y el contrato administrativo de arrendamiento

inmobiliario

En la administracién publica resulta importante darle forma juridica a los actos gue se
desarrollan en el quehacer administrativo, es por ello que al momento de concretarse un
negocio juridico publico debe quedar plasmado en un instrumento legal, pues este acto
puede ser objeto de fiscalizaciéon por los entes legalmente establecidos o por los
particulares en uso de su derecho de acceso a la informacién. En el caso de
arrendamiento de bienes inmuebles para uso de los 6rganos y entidades centralizadas y
descentralizadas del Estado se utiliza el contrato administrativo de arrendamiento

inmobiliario.

2.1. El contrato administrativo

El Estado para cumplir su funcién constitucional necesita de los particulares quienes le
proveen de bienes o servicios indispensables, estos contratos son relaciones juridicas
en los que personas individuales o colectivas manifiestan su consentimiento a someterse
a las reglas fijadas por el Estado, dichas relaciones juridicas tienen un caracter especial

en virtud que se rigen por las normas del derecho administrativo o derecho publico.

2.1.1. Aspectos historicos

Con el desarrollo de la maxima organizacion social denominada Estado, han nacido una
17
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administracion estatal.

“Para comenzar, se debe tomar en cuenta que antiguamente el monarca controlaba la
administraciéon publica, quien no se sometia a las normas juridicas.”'! A raiz de las
irregularidades e injusticias que causaba este sistema y con el devenir de la Revolucion
Francesa ocurrida aproximadamente en el afio 1789, se efectuaron cambios sociales,
econdémicos y politicos que llevaron a la creacién del Estado de derecho y que se
convirtiera en una persona juridica que ya no era gobernada por el soberano, sino que

el poder pasara a manos del pueblo, el que durante mucho tiempo fue oprimido.

“Como antecedente importante se encuentra la famosa decision Terrier que fue dictada
por el Consejo Federal Francés en el afio 1903, donde se acogi6 la decisién de un
abogado del Estado llamado Romieu, que sefialé que todo lo relacionado con la
organizacion y funcionamiento de los servicios publicos propiamente dichos, nacionales
o locales eran de naturaleza administrativa, por lo que le correspondia a la jurisdiccion
contencioso administrativa, su conocimiento. La decisidn mencionada anteriormente
resolvid un problema relacionado con el contrato verbal que habia celebrado la
administracién francesa y toda persona que contribuyera con la caza de serpientes,

siendo importante porque aqui se resaltan las figuras de servicio publico y contrato

" Torres Cérdova, Héctor. Folleto sobre teoria de los contratos administrativos. Pég. 1.
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administrativo.”12

En este desarrollo se crearon normas juridicas que tenian por objeto regular la actividad
del nuevo ente juridico que representaba efectivamente al pueblo y que dio paso a su
vez al derecho administrativo, que se desligaba por completo de la tradicional rama de
derecho privado, creando normas de orden publico de naturaleza social o de interés

nacional en las que prevalecia el bien comin sobre el particular.

Se ve entonces que la nueva estructura estatal se ha puesto en marcha y tiene que
desemperiar las funciones esenciales para las que ha sido creada, siendo estas la
prestacion de servicios plblicos primarios a la poblacién, ardua tarea que lleva aparejada
una serie de necesidades, porque para funcionar requiere de una serie de elementos
como el factor humano, materia prima, bienes muebles e inmuebles, entre otros. Aqui es
importante formular la siguiente interrogante: ¢cémo obtiene el Estado todos estos
factores o elementos para su funcionamiento y el cumplimiento de sus fines? No puede
aparecer el Estado y en uso de su poder publico arrebatar o despojar de sus bienes a la

poblacién o aprovecharse del pueblo de manera desmedida.

Puede haber medidas extremas en ocasiones de urgencia e interés publico, Ginicamente,
prueba de ello se encuentra en la figura legal de la expropiacién, es innegable que el
Estado es poseedor de una serie de bienes muebles e inmuebles para su

funcionamiento, pero a medida que se expande necesita mas para suplir las necesidades

2 1 e6n Garcia, Dorelis. El contrato administrativo en Venezuela. Pag. 404.
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diarias, por lo que el mismo debe recurrir a la contratacién con los particulares a ma

de obtener todos aquellos bienes o servicios de los cuales carece.

Pero ¢a qué normas juridicas debe apegarse el Estado para contratar con las personas

individuales? A las de derecho privado o a las de derecho publico, si se hubiese elegido
la primera opcién el Estado debe colocarse de igual a igual con el particular (dejando
obviamente a un lado el principio que todo interés colectivo debe prevalecer sobre el

particular) y por consiguiente, apegarse a normas juridicas contenidas en el derecho civil

y en el derecho mercantil o comercial, por el contrario al elegir la segunda opcién (que

es la mas acertada y utilizada en la actualidad), el Estado debe regirse por las normas
de derecho publico que velan y protegen los derechos colectivos y que lo sitian en la
relacion contractual por encima del particular para cumplir de manera real con el fin

estatal: ser un ente publico que busca el bien comin y no el lucro.

“En el momento que el Estado ha tenido la necesidad de adquirir bienes y servicios por.
parte de particulares se ha desarroliado la actividad denominada gestién econémica en

la cual este actia en forma parcial en el campo del derecho privado, utilizando sus

técnicas e instituciones, organizandose muchas veces en la forma de empresa”3

Como se enuncié en la cita anterior, resulta importante indicar que en el momento en
que la administracion publica adquiere bienes o servicios de personas individuales,
ingresa al campo del derecho privado en cierta medida, no obstante, para no caer en la

aplicacién de normas de derecho privado, decidié crear normas especiales que regularan

13 Cassagne, Juan Carlos. Los contratos de la administracion publica. Pag. 412.
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en materia de contratacion administrativa, evitando transgredir los derechos de
administrados o particulares, logrando asi un equilibrio entre el derecho individual y el

general.

2.1.2. Definicion del contrato administrativo

Antes de definir la figura juridica del contrato, es necesario conocer su significado segin

otros campos de la normatividad.

De conformidad con el Articulo 1517 del Cédigo Civil, “hay contrato cuando dos o mas
personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién”. Para la doctrina civil
es el acuerdo de voluntades entre las partes, por medio del cual estas crean, modifican

o extinguen una relacién juridica de caracter patrimonial.

'En materia laboral el Cédigo de Trabajo establece en el Articulo 18 que un contrato es:
‘el vinculo econémico — juridico mediante el que una persona (trabajador), queda
obligada a prestar a otra (patrono), sus servicios personales o a ejecutarle una obra,
personalmente, bajo la dependencia continuada y direccion inmediata o delegada de

esta Ultima, a cambio de una retribucién de cualquier clase o forma”.

En las definiciones anteriores, a pesar de que se define al contrato desde dos ramas del
derecho distintas convergen elementos en comt(in, como el que deben existir dos partes

y un acuerdo de voluntades, ademas de una retribucion o elemento econémico.
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Segun la Sala Constitucional Costarricense el contrato administrativo: “Es distinto a ¥
su naturaleza responde a la concepcion de ser un acto de colaboracion voluntaria con la
administracién plblica, destinado a satisfacer funciones esenciales del Estado, es decir,
fines publicos; disfrutando la administracion de prerrogativas que se concretan en
facultades (direccién, modificacién, resolucién, ejecucién, etc.) llamadas clausulas
exorbitantes, que se fundan en el interés publico”. 14

La definicién antes citada expone elementos importantes para el contrato en materia
administrativa, puesto que establece que es un acto de colaboracién voluntaria con la
administracion publica, pues los particulares sin presién alguna proveen de determinados

bienes o servicios a este, por medio de las figuras legales especificas.

Los contratos son “aquellos contratos en los cuales su esencia es el someterse a las

reglas especiales que producen resultados distintos a los de derecho privado."1%

Otra definicién establece que es: “un acuerdo de voluntades generador de obligaciones
y por ello sinalagmatico, celebrado entre un 6rgano del Estado - en ejercicio de las
funciones administrativas que le competen - con otro érgano administrativo, un particular
o administrado, para satisfacer necesidades publicas”.16

“Acuerdo que se celebra entre la administracién y un particular, tendiente a que éste dé,
haga algo, o se abstenga de hacer algo a favor de aquella, previo el lleno de ciertos

requisitos y teniendo en cuenta que la administracién obra en nombre del Estado”.!”

4 Romero Pérez, Jorge Enrique. Derecho administrativo especial. Pag. 8.

'8 Castillo Gonzalez, Mario. Derecho administrativo guatemalteco. Pag. 238.
'€ Romero Pérez, Jorge Enrique. Op. Cit. P4g. 9.

7 Gutiérrez, Omar Franco. La contratacion administrativa. Pag. 33.
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“Declaracion de voluntad del Estado a través de sus érganos centralizado
desconcentrados y de sus entidades autdnomas y descentralizadas, en donde los
funcionarios publicos y co-contratantes acuerdan derechos y obligaciones; el primero
reconoce su obligacion de pago de honorarios o precios por actividades, bienes o
servicios que debe proporcionarle el segundo, bajo las condiciones reguladas en leyes
de orden publico y sometidos en caso de conflictos de intereses, a la jurisdiccién a través

del tribunal de lo contencioso administrativo”.!8

“Aquellos contratos que por su naturaleza son celebrados por la administracién publica
con un fin publico, circunstancia por la cual pueden conferir al co-contratante derechos y
obligaciones frente a terceros, o que, en su ejecucion pueden afectar la satisfaccion de
una necesidad publica colectiva, razén por la cual estan sujetos a reglas de derecho
publico, exorbitantes del derecho privado, que colocan al co-contratante de la

administracién publica en una situacion de subordinacién juridica®.1®

En los anteriores parrafos se presentaron varias definiciones acerca del contrato,
iniciando con las concernientes a otras ramas juridicas, prosiguiendo con el area que
interesa a la presente tesis, la del derecho administrativo; es de notar que en la mayoria
de estas nociones doctrinarias y legales se establece que el contrato es un acuerdo o

pacto en el que existen dos sujetos diferentes: la parte activa o contratante (Estado) y la

'8 Godinez Bolafios, Rafael. Los contratos administrativos. Pag. 8.
'® Bercaitz, Miguel Angel. Teoria general de los contratos administrativos. P4g. 808.

23


1
Cuadro de texto


parte pasiva o contratado (persona individual o colectiva) en el cual se crea una ré
bilateral en que ambos tienen derechos y obligaciones que se crean a raiz de lo pactado,
no obstante la diferencia radica en las normas que se utilizan para el contrato

administrativo que son de indole puablico y que por ende tiene un fin de bienestar comn.

En sintesis, se define el contrato administrativo como: la figura juridica en materia
administrativa que consiste en el acuerdo de voluntades o pacto entre dos partes siendo
una parte activa o contratante (Estado) y una parte pasiva o contratada (persona
individual o colectiva) que se someten a reglas de caracter especial 0 exorbitantes, con
el objeto de crear derechos y obligaciones, prestando el contratado al contratante
determinados bienes o servicios que este necesita para el cumplimiento de su funcién

publica, a cambio de una remuneracién acorde a las reglas presupuestarias estatales.

2.1.3. Caracteristicas particulares del contrato administrativo

A continuacién, se desarrollaran las caracteristicas esenciales del contrato
administrativo, citando determinados autores, asi como incluyendo caracteristicas que

este autor considera oportunas:

a) Limitacion de la libertad de contratacién de las partes: esta se deriva del jus
imperium o poder puablico, en vista de que la administracion publica establece las
condiciones de contratacién que a su vez estd obligada a seguir con base en el
principio de legalidad, quedando el contratado limitado a cumplir las bases y

condiciones impuestas por el poder publico, dejando a un lado la autonomia de la
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b)

colectivas a la voluntad, necesidad y posibilidad econémica del Estado.
Preferencia del Estado o desigualdad de las partes: “Segun los doctrinarios que
apoyan la teoria dualista la mecanica utilizada en la contratacién administrativa es
diferente a la contratacidén civil debido a que en la Gltima en menciéon existe una
marcada igualdad de condiciones cuestiébn que no se da en la contratacién
administrativa porque se puede percibir a simple vista que el co-contratante esta en
una relacion de subordinacién frente a la administracién publica por el hecho que es
depositaria de los intereses publicos los cuales deben predominar sobre los intereses
individuales” 2°

Con relaciéon a esta caracteristica es importante indicar que la desigualdad que
aseguran algunos doctrinarios existe en la contratacién administrativa no es del todo
real, puesto que la administracién pablica realiza concursos publicos con el objeto de
adquirir determinados bienes 0 servicios estatales de los cuales carece, y las
personas individuales o juridicas que consideran que pueden proporcionarlos
cumpliendo con los requisitos establecidos, presentan su propuesta la cual no
violenta sus derechos porque se encuentra acorde al ordenamiento juridico y tiene
como objetivo que el erario publico sea administrado de una forma transparente y sin

derroche alguno.

Asemejandose el contrato administrativo a los denominados contratos de adhesion

20 Tirado, Martin. El laberinto estatal: Historia, evolucion y conceptos de la contratacién

administrativa en el Penl. http://revistas.pucp.edu.pefindex.php/arbitrajepucp/article/view/3386
(consultado 04 de marzo de 2019)
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d)

en materia civil y mercantil, en los cuales las personas individuales que c;!e*s en
adquirir el servicio simplemente se apegan a las condiciones que establezca el
comerciante colectivo y de los cuales pocos se manifiestan sobre la desigualdad que
pudiese haber en las clausulas que lo componen.

Mutabilidad de los contratos administrativos: “Esta caracteristica en los contratos
administrativos se refiere a que estos pueden ser modificados o reformados por
razones de interés publico, contrario a los contratos celebrados en el derecho privado,
en los cuales una caracteristica principal es la inmutabilidad de las obligaciones
pactadas, esto con base en la aplicaciéon del principio pacta sunt servanda. Esta
mutabilidad no es total, porque esto conllevaria a violentar derechos de una de las
partes, aqui es preciso establecer que existe una flexibilidad frente a Ia rigidez del
derecho privado” 2!

Clausulas exorbitantes frente al derecho privado: “Las clausulas que conforman el
contrato administrativo superan de forma razonable a las del derecho privado, debido
a que el derecho administrativo contiene como rasgo tipico una amplia gama de
potestades juridico administrativos que conforman el denominado régimen
exorbitante, el cual desde el punto de vista del derecho civil o mercantil es abusivo o
leonino porque transgrede la esfera de la contratacion, violentando una serie de
principios y normas juridicas privadas”. 2

No obstante, desde la perspectiva del derecho publico las clausulas que se plasman

en los contratos administrativos tienen por objeto garantizar la satisfaccion de las

21 Bercaitz, Miguel Angel. Op. Cit. Pag. 810.

22 Varas Ibafiez, Santiago Gonzalez. El derecho administrativo iberoamericano. Pag. 44.
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necesidades publicas de los habitantes de un determinado Estado, de la
manera crear una armonia y justicia en el sistema administrativo que garant}
efectivamente el bien comun.

e) Aplicacién de principios especiales: al encontrarse regulado el contrato administrativo
por normas de derecho publico, su perfeccionamiento, validez, interpretacion,
revision y modificacién debe lievarse con relacion a los principios y normas juridicas
propias de esta rama.

f) Sometimiento a jurisdiccién especial: “Todas aquellas controversias que surjan

con relacion a la interpretacion o cumplimiento de los contratos administrativos se

resolveran ante el tribunal contencioso administrativo que tiene como funcién segtn el

Articulo 221 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala ser un contralor

de la administracion publica en Unica instancia. De la misma manera, el Articulo 19

segundo parrafo del Decreto 119-96 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley

de lo contencioso administrativo establece que el proceso contencioso administrativo
procede en caso de controversias derivadas de contratos y concesiones

administrativas”. 23

Este es un rasgo propio del contrato administrativo porque se concluye que en caso de
algdn litigio en relacién con este no se acude a la jurisdiccion del derecho privado sino a
la que se ha creado especialmente para el derecho pblico por nuestra ley fundamental,

esto en virtud de la especialidad de la que se reviste el derecho administrativo.

2 Godinez Bolafios, Rafael. Op. Cit. Pag. 3.
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2:.1.4. Elementos esenciales del contrato administrativo

a)

b)

Sujetos: son las partes que intervienen en el contrato, como primer sujeto se
encuentra el Estado quien actia a través de sus distintos érganos, entidades
descentralizadas, centralizadas, concentradas, semi concentradas, auténomas que
requiere un bien, servicio pablico o autoriza la explotacién y aprovechamiento de un
bien publico. El segundo sujeto se denomina contratista o co-contratante y puede ser
una persona individual o colectiva de caracter publica, privada, nacional o
internacional que preste un servicio o bien al Estado o requiera al mismo la concesién
de un bien o servicio plblico.?

Voluntad: “De igual manera que en los contratos de caracter privado en los contratos
administrativos es importante que los sujetos de la relacién juridica contractual
manifiesten su voluntad de manera valida, en forma libre, sin error, dolo o violencia,
de manera que, si no concurre esto, el acto administrativo se vicia y por lo tanto es
ilegal”.?®

Contenido: “El objeto del contrato administrativo debe ser de caracter licito, por lo que
solo pueden pactarse hechos licitos, ciertos y determinados que tengan relacion con
el giro de la administracién -publica, como por ejemplo la adquisicién de un bien
mueble o inmueble, prestacion de un determinado servicio ya sea de obra,
suministros, alimentacién, educacién, salud o de caracter profesional, etc., o como se

menciond en su oportunidad la concesién de un bien o servicio plblico a una persona

% |bid. Pag. 2.
25 [bid.
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fisica o colectiva®.?

d) Forma: en los contratos administrativos se aplica el principio de rigidez debidd
todos se establecen en forma escrita para que quede constancia de la relacion
contractual, en su faccionamiento y autorizacion interviene la Escribania de Camara
y de Gobierno, dependencia del Ministerio de Gobernacién, cuando es requerida de
conformidad con el Articulo 36 inciso f) del Decreto niimero 114-97 del Congreso de
la Republica de Guatemala, Ley del Organismo Ejecutivo; Articulos 3 y 17 del
Acuerdo Gubernativo nimero 635-2007 y Articulo 53 del Acuerdo Ministerial nimero
2244-2007 y en determinadas ocasiones pueden intervenir notarios cuando la ley lo
autorice.

e) Las formalidades que deben cumplir los contratos administrativos segin su

especie lo regulan las distintas leyes especiales en materia administrativa, siendo una

nota caracteristica de esta rama, la falta de codificacion o unificacion.

2.1.5. Clasificacion de los contratos administrativos

Dentro de la contratacion administrativa existe una serie de contratos administrativos que
se distinguen en cuanto a la prestacion o bien que se pretende adquirir, la finalidad que
se desea perseguir con el mismo o la tipicidad de estos segln la regulacion
administrativa, por lo que a continuacion se presenta la siguiente clasificacion:

a) Con relacion a las funciones que cumplen las partes:

i. Contratos de colaboracién: “El punto principal en este contrato es la prestacién que

% Ibid.
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debe realizar la persona fisica o colectiva al Estado, y que contribuye con ests

cumplimiento de su funcién publica”. 27

Como ejemplos se encuentran: contrato de obra publica, contrato de empleo o funcién
publica, contrato de suministros, etc.

ii. Contratos de atribucién: “en esta sub clasificaciéon la nota esencial radica en la
prestaciébn que el Estado debe al contratista, puesto que este aprovechara
determinados bienes de dominio publico o prestara designados servicios en nombre
del Estado soportando la mayoria del riesgo, debiendo compensar con beneficios
econémicos o de ofra especie (impuestos, regalias, arbitrios, tasas, contribuciones,
donaciones, etc.) a la administracién estatal por el permiso, autorizacion o licencia

que se conceda™®,

El ejemplo mas claro de estos contratos son las concesiones reguladas en el Articulo
95 del Decreto numero 57-92 del Congreso de la Replblica de Guatemala, Ley de
contrataciones del Estado.

b) Segun su tipicidad:

i. Contratos administrativos tipicos: “Son todos aquellos que tienen un sustento legal,
es decir, se encuentren regulados expresamente en la legislacion del Estado
correspondiente, por lo que se fijan requisitos de forma y fondo de los mismos”.2°

ii. Contratos administrativos atipicos: “Se refiere a aquellos contratos que carecen de

27 Cassagne, Juan Carlos. Op. Cit. Pag. 424.
28 Marienhoff, Miguel S. Tratado de derecho administrativo. Pag. 8.
28 |bid. P4g. 424.
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regulacién en materia administrativa, aunque tengan en la doctrina una deno Hinag

o descripcion”.30
2.2. El contrato administrativo de arrendamiento inmobiliario

En Guatemala, la contratacién administrativa se encuentra orientada a la certeza juridica,
para obtener el cumplimiento del contrato administrativo como para recibir el pago, en el
caso de contrato administrativo de arrendamiento inmobiliario se da certeza a la relacién
juridica en el que un particular da en arrendamiento un bien inmueble para que el Estado
haga uso del mismo durante un periodo determinado a cambio de una suma monetaria

denominada renta, sometiéndose a las reglas especiales del derecho publico.

2.2:1. Nociones generales del contrato

La palabra arrendamiento proviene del latin a-renda que significa entregar cosas,
ejecutar obras o servicios a cambio de una renta. En paises donde se maneja el
castellano se utiliza la palabra alquiler que proviene del arabe, a partir de la expresién

al-kira que alude a lo anteriormente descrito.

El contrato de arrendamiento, alquiler o locacion es propio del derecho civil, por tal razén
es necesario remitirse a los origenes de este, para luego llegar al momento en que fue

adaptado en el derecho administrativo.

30 Ibid.
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Segun la historia del derecho civil, se tiene conocimiento que hacia el afio 5,0
primeros habitantes cedian el uso de sus terrenos a cambio de un canon, este trato era
Unicamente de manera oral, no obstante, con el paso de los afios fue necesario
documentar de alguna manera estos pactos por tal razén hacia el afio 2000 a. C. se
dejaba constancia de ellos en tablas de arcilla.

En otras civilizaciones como la romana se tenia mas claro el sentido del contrato de
locacién, como se establece en la siguiente definicion: “El contrato de arrendamiento se
remonta al derecho romano en que se llama “locator” a aquel que se obliga a suministrar
el goce temporal de la cosa o trabajo, hace una locatio y tiene contra la otra parte la

accion “locati o ex locato™ . 31

El arrendamiento no se limitaba (inicamente a la tierra, sino también se podia arrendar
el esfuerzo fisico de una persona, armaduras, herramientas de labranza y herreria,
ganado, barcos, etc., con el paso de los afios se fue perfeccionando dicho contrato,
llegando hacia el siglo XiX en el que se exploté principalmente el transporte ferroviario,
porque existian vias de ferrocarril pero pocas locomotoras, por lo que algunas compaiiias
las producian y las daban en arrendamiento por periodos cortos, lo mismo sucedié con
otras maquinas que eran demasiado costosas para ser compradas, por lo que

unicamente se arrendaban.

Con la llegada de la era tecnolégica a principios del siglo XX, muchas compafiias

31 Hiubner, Ana Maria. Contrato de arrendamiento. Pag.6.
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productoras de bienes tecnoldgicos se dedicaban al arrendamiento de los e‘v"'ru;pc@;

evitando de esta manera la compra forzosa a otras entidades.

Al principio el contrato de arrendamiento era (nicamente oral, con su desarrollo se fue
perfeccionando hasta llegar a lo que se conoce hoy; en la mayoria de los Estados se
encuentra regulado, y es de gran utilidad para las personas que no tienen bienes propios,
pero tienen necesidad de utilizar alguno de los que poseen otros individuos a cambio de
una cantidad pecuniaria; en cuanto al derecho administrativo como se establecio en
anteriores parrafos muchas de las instituciones del derecho privado se adaptaron a
normas de derecho publico por la evidente necesidad y no fue la excepcién con esta
institucion juridica, porque el Estado por carecer de determinados bienes muebles o
inmuebles se ve en la necesidad de arrendarlos, pero no apegandose a las reglas del

derecho privado porque ello resultaria demasiado oneroso.

En la legislacién guatemalteca se encuentra regulado en el Articulo 43 literal e) del
Decreto nimero 57-92 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de
Contrataciones del Estado, el cual se legislé de manera mas clara con las reformas del
afio 2016, especificamente por medio del Decreto nimero 46-2016 del Congreso de la
Republica de Guatemala, el que alin contiene algunas deficiencias que se pretenden

sefalar y a las que se desea proporcionar una posible solucion.

Con base en lo establecido anteriormente, se define el contrato administrativo
inmobiliario como: la institucién juridico administrativa que consiste en el acuerdo de

voluntades, por medio del cual el arrendatario (persona fisica o colectiva) proporciona el
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. . . , ” , - / :Q”:
usoy goce de un bien inmueble al Estado quien actla a través de sus 6rganos, entidades,

\
descentralizadas, centralizadas, concentradas, semi-concentradas, auténomas, para

que desempefie sus actividades administrativas, a cambio de una retribucién pecuniaria

periédica, cumpliendo con los requerimientos fijados por la ley en materia administrativa.

2.2.2. Caracteristicas del contrato administrativo de arrendamiento inmobiliario

Se expresan a continuacion las principales caracteristicas de este:32

a) Es bilateral: debido a que en la relacién juridica contractual existen dos partes
distintas que tienen derechos y obligaciones reciprocos, como lo establece el
instrumento legal que da vida al contrato.

b) Oneroso: porque para ambas partes del contrato existen gravamenes y beneficios.

c) Principal: por la sencilla razén de que no necesita de otro contrato para existir, ni
garantiza la existencia de otra relacion juridica contractual.

d) Es consensual: dado que los sujetos que interactiian en la relacioén juridica dan su
consentimiento, libre, sin vicios, error o dolo.

e) Debe constar por escrito: porque la ley en materia administrativa asi lo establece,
para darle mayor seguridad juridica a los mismos y que sea de conocimiento del

conglomerado social.

32 Ibid. P4g. 10.
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2.2.3. Elementos del contrato administrativo de arrendamiento inmobiliario-:'\
Dentro de los elementos esenciales que componen encontramos: 3

a) Sujetos: en este tipo de contrato convergen dos sujetos distintos el primero es el
Estado quien contrata a través de su 6rganos y dependencias administrativas (estas
se encuentran enumeradas en el Articulo 1 del Decreto nimero 57-92 del Congreso
de la Republica de Guatemala, Ley de Contrataciones del Estado) cumple el papel
del arrendatario en la relacién bilateral, es decir, es el que carece de bienes inmuebles

para cumplir su funcién administrativa.

Por otra parte, se tiene al contratista o arrendatario, que puede ser una persona fisica
o colectiva y es propietario del bien, en otras palabras, el que tiene el goce y
disposicion del bien inmueble y esta dispuesto a darlo en arrendamiento o locacion
al Estado para que este le dé el uso correspondiente a cambio de una remuneracion
econbdmica periddica por un plazo determinado, llenando los requisitos establecidos
en la Ley de Contrataciones del Estado.

b) Consentimiento: es un elemento fundamental dentro de la relacién juridico-
administrativa en materia de contratos, porque es necesario que la persona individual
o colectiva de su consentimiento libre de vicios o sin presiones, porque de no ser asi
no se consideraria contrato, sino en forma extensiva se podria decir que es una

expropiacion, cuestion que es muy distinta y coloca en una situacion de desigualdad

33 Marienhoff, Miguel S, Op.Cit, Pag. 43.
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a una de las partes contratantes.

c) Objeto: de forma precisa en el apartado de elementos del contrato administrativo S
establecid que el contenido u objeto del mismo debe ser licito, posible y determinado,
en el caso del contrato administrativo de arrendamiento inmobiliario recae sobre un
bien inmueble (oficina, edificio, casa, etc.), propiedad de un sujeto individual o
colectivo, por tal razén, se debe asegurar por parte del Estado que se encuentre libre
de gravamenes, anotaciones o cuestion judicial pendiente para que pueda ingresar
en la negociacion administrativa y no violente las normas legales administrativas.

d) Forma: el Articulo 43 literal e) del Decreto nimero 57-92 del Congreso de la Republica
de Guatemala, Ley de Contrataciones del Estado, indica que: “El arrendamiento de
bienes inmuebles puede efectuarse siempre que el organismo, dependencia o
entidad interesada careciere de ellos, los tuviere en cantidad insuficiente o en
condiciones inadecuadas. Para el efecto, la dependencia o entidad interesada debe
justificar la necesidad y conveniencia de la contratacidén, a precios razonables en

relacion con los existentes en el mercado”.

Con estos antecedentes, si lo considera procedente, la autoridad correspondiente de
la entidad interesada aprobara el contrato o acta, segun corresponda, de acuerdo con
la ley y al reglamento, sin perjuicio que se podra aplicar cualquier modalidad de

compra de acuerdo con el monto.

Analizando a detalle el fragmento anterior se concluye que los 6rganos del Estado
unicamente pueden arrendar bienes inmuebles (locales, edificios, oficinas o casas, etc.)
en el caso que careciere de ellos, los que tenga no sean suficientes o0 no estén en
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perfectas condiciones de habitabilidad pero esta situacion debe ser justificada ﬁagg; g?e 7

proceda y los costos del arrendamiento sean razonables, es decir que no sean tan
onerosos para la administracién publica, demostrado lo anterior se procede a aprobar el
negocio juridico administrativo ya sea en acta o contrato administrativo, segtn lo
establezca la ley administrativa o el reglamento del 6rgano o institucibn de la

administracion.

El proceso administrativo por seguirse puede ser: licitacién plblica, cotizacién publica,
compra directa, contrato abierto, dependiendo del monto que debera gastarse por este

concepto, segun lo establecido por la Ley de Contrataciones del Estado.

2.2.4. Estructura y clausulas relevantes del contrato

En los subsiguientes parrafos se hara un breve andlisis de las partes y clausulas
relevantes del contrato administrativo de arrendamiento inmobiliario, con base en el
estudio y revision de un nimero significativo de contratos suscritos por el Estado de
Guatemala, y segun lo establecido en los Articulos 48, 49 y 50 del Decreto 57-92 del
Congreso de la Reptblica de Guétem-ala, Ley de Contrataciones del Estado y lo regulado
por el del Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, Cédigo de Notariado,
Articulos del 29 al 36 concerniente a los requisitos de todo contrato considerando que

debe contener la siguiente estructura y clausulas:

a) Encabezado: en la mayoria de contratos analizados se identifica con el membrete de

la institucion estatal que suscribe el contrato, por ejemplo: Ministerio de Gobernacién,
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b)

Fondo de Desarrollo Indigena Guatemalteco, Registro Nacional de las Pe sonqs
Secretaria Nacional de Administracién de Bienes en Extincion de Dominio, eté.;
prosiguiendo con la palabra: Contrato administrativo de arrendamiento de bien
inmueble y el nimero asignado seguln el registro de la institucion administrativa

ejemplo: 2-2017.

Continuando con la identificacién de los sujetos que intervienen en la contratacion
administrativa, en cuanto al Estado la persona que actia en su representacion debe
de acreditarla fehacientemente por medio del nombramiento respectivo, de igual
manera con el arrendador si comparece representando a una persona colectiva.
Cuerpo: en esta parte que compone el contrato administrativo se encuentra el objeto
principal del mismo, asi como las clausulas escriturarias y condiciones que lo regiran,
dentro de las mas importantes se encuentran:

Clausula primera: en la mayoria de los contratos analizados se invoca el fundamento
legal que conlleva a la creacion de la relacion juridica contractual, asi como una breve
resefia de los antecedentes que la originaron, es decir, como lo establece la Ley de
Contrataciones del Estado la justificacién de la necesidad y conveniencia de la
contratacién.

Clausula segunda: se realiza la identificacion del bien inmueble que sera objeto del
arrendamiento, de la misma manera se establece por el arrendante que sobre este
no pesan gravamenes, limitaciones, anotaciones o cuestiones judiciales pendientes
que limiten el uso y goce del bien.

Clausula tercera: es la mas importante de todas, puesto que aqui se establece el

objeto mismo del contrato administrativo y la manifestaciéon de la voluntad libre, sin
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proceso que se seguira en caso de una posible renovacion del mismo, seguido-de:-

ello se indica cual sera el destino del bien inmobiliario, por ejemplo: ubicar las oficinas

del segundo vice despacho administrativo del Ministerio de Gobernacion.

En el mismo sentido se fija la cantidad pecuniaria a pagar de forma periddica por el
uso del bien inmueble, prohibiciones, mejoras del bien, etc.

Otras clausulas: en estas se incluyen aspectos como la vigencia -del contrato
administrativo, opcidn a comprar el bien al terminar el contrato, sanciones en caso de
incumplimiento, formas de resolver posibles conflictos entre los contratantes,
documentos que forman parte del contrato, aqui especificamente se incluyen los
documentos que se originan del proceso administrativo que autorizd la concretizacion
del negocio juridico.

Cierre: se aceptan los términos del contratb administrativo por los sujetos de la

contratacién y apareceran la firma y sellos respectivos.
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CAPITULO I

3. Legislacion comparada sobre adquisicion de bienes inmuebles para uso del

Estado

En este capitulo se abordard lo referente al derecho comparado en materia de
adquisicion de bienes inmuebles para uso del Estado, en virtud que cada pais contiene
regulacién similar o que difiere de la guatemalteca en materia del tema aludido, lo cual
es importante para poder generar nuevos criterios con animo de mejorar la regulaciéon

existente en el pais.

3.1. Importancia de la utilizacion de la legislacion comparada

Legislaciébn comparada o derecho comparado es una institucién juridica de suma
importancia en la esfera del derecho, la cual ha obtenido su autonomia como disciplina
académica recientemente, pero que ha sido desarrollada y utilizada de manera frecuente

en el drea juridica desde hace miles de afios.

Como ejemplo de lo anterior: “los autores alemanes Konrad Zweigert y Hein Kotz sefialan
que el primer estudio comparativo es la obra denominada Las Leyes, escrita por Platén
y en la que el filésofo compara el derecho de ciudades Estado griego, dicho analisis no
consistidé unicamente en describir esas leyes, sino que comprobé su eficacia y concibié

la constitucién ideal a su parecer. Otro ejemplo es el surgimiento del derecho inglés o
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busqueda y comparacién de los elementos comunes de los diferentes derechos de los

reinos sajones, que actualmente es utilizado por los tribunales anglosajones”.34

“El término derecho comparado fue utilizado hasta finales del siglo XIX y principios del
siglo XX, momento en el que se iniciaron los estudios de derecho comparado de manera
sistematica, como acontecimiento importante cabe sefialar que en el afio 1900 se celebré

el Primer Congreso Internacional de Derecho Comparado”.3®

Se define al derecho comparado como: aquella rama joven del derecho que tiene por
objeto analizar y confrontar las diferencias y similitudes entre ordenamientos juridicos
vigentes en determinados Estados, con el fin de mejorar las instituciones juridicas y

legislacién de un pais.

Al utilizar el método juridico comparado se puede percibir la riqueza intelectual que
aporta, en especial a trabajos que pretenden aumentar el conocimiento de! derecho,
comenzando con los estudiantes hasta los grandes juristas y asi imponerse de las
nuevas corrientes y metodologias juridicas que se manejan y estan siendo practicadas
en otras naciones, las cuales sirven para detectar posibles problemas en el sistema legal
o reflejar de manera real como estas naciones han puesto en marcha reformas eficientes

y eficaces que ayudan a dilucidar determinados fenémenos sociales.

#Gonzélez Martin, Nuria. Estudios juridicos en homenaje a Marta Morineau. Pag. 17.

3 https:/archivos.juridicas.unam.mxiwww/biv/libros/4/1855/5.pdf. (Consultado 02 de abril de 2019)
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Esta rama del derecho sera utilizada para conocer la manera como se regula la materia
de contratacién administrativa de adquisicion de bienes inmuebles para uso del Estado,
determinar las falencias y aciertos que posee nuestra normativa y la forma para

mejorarla.

3.1.1. Costa Rica

Es un pais centroamericano con una extensién territorial de 51.100 km?, limita al norte
con Nicaragua, al sur con Panama, al este con el mar Caribe y al oeste con el océano
Pacifico, tiene una poblacién aproximada de cinco millones, el sistema de gobierno
aplicado es el presidencialista, su idioma oficial es el espafiol segin su Constitucidon

Politica, sin embargo, es considerado un pais multilingliistico.3¢

En el campo normativo, este pais tiene una gran influencia del derecho europeo,
notoriamente en la Ley Reguladora de Jurisdiccién Contenciosa Administrativa y la Ley
General de Administraciéon Pablica. Como dato curioso es importante resaltar, que en la
parte practica del derecho administrativo la Sala Constitucional ha tenido gran
intervencién en cuanto a la interpretacion de las distintas leyes en materia de derecho
publico, esto debido a la debilidad que ain muestra la jurisdiccién contenciosa

administrativa.

https:iiwww.mipaiscostarica.com/. (Censultade 02 de maye de 2019)
43


1
Cuadro de texto


Dentro de las fuentes del derecho administrativo costarricense segtn el Articulo 6
Ley General de Administracion Publica se encuentran: a) Ley constitucional como norma
de normas, b) tratados internacionales, c) leyes ordinarias, d) reglamentos del érgano

ejecutivo y otras instituciones centralizadas, descentralizadas o auténomas.

“Como normas no escritas estan establecidas: a) costumbre, b) la jurisprudencia, y c)
principios generales; a las que les asigna la tarea de interpretar, integrar y delimitar el
campo de aplicacién del ordenamiento escrito, es decir, la aplicacion del principio de

Auto integracion o Autosuficiencia del ordenamiento juridico administrativo”.3?

En cuanto al régimen de contrataciones, el mismo se encuentra sustentado en la ley
constitucional, la cual establece en su Articulo 182: “Los contratos para la ejecucién de
obras que celebren los poderes del Estado, las Municipalidades y las instituciones
auténomas, las compras que se hagan con fondos de esas entidades y las ventas o
arrendamiento de bienes pertenecientes a las mismas, se haran mediante licitacion de

acuerdo con la ley en cuanto al monto respectivo’.
Al analizar el Articulo anterior se suele interpretar que el Unico medio legalmente
establecido para la contratacion administrativa es la licitacién, no obstante, la Sala

Constitucional Costarricense explica:

“El analisis de estas normas debe partir del principio general comentado en los

37 Varas Ibanez, Santiago Gonzalez. Op. Cit. Pag. 283.
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considerandos anteriores, por el que la exigencia que se deriva del Ar‘t@gl,{oﬂ, 182 &

constitucional, es en cuanto el Estado debe sujetar su actividad contractual a la licitééx
esto es, a la modalidad o conjunto de principios derivados de la norma constitucional,
como procedimiento de garantia de control del interés pulblico. En este sentido, no puede
entenderse que esta norma constitucional Articulo 182 constituya una lista cerrada y
taxativa con respecto a los distintos tipos o figuras contractuales, a manera de numerus
clausus, en tanto se refiere a: La ejecucion de obras pulblicas, o compras, ventas o
arrendamientos; sino que debe entenderse que se trata de una enumeracidon
ejemplarizante de actividades que puede realizar el Estado, con lo que el sentido juridico
de la norma conduce a entender que ella se refiere a toda la actividad contractual del
Estado, sin importar las distintas modalidades, o tipos contractuales que la

administracion utilice para lograr su fin, sea la satisfaccion del interés publico”.

Lo anterior, siempre y cuando su implementacién se haga con respeto de las normas,

principios y requisitos constitucionales comentados”.38

Como fue establecido en lineas anteriores, la Sala Constitucional Costarricense ha
despejado muchas dudas con relacién a la aplicacién de determinadas normas
administrativas, incluso ha logrado reformas a las mismas para su mejor comprension y

su consiguiente aplicacién.

Es el caso de la Ley 7494 de contratacion administrativa que en su Articulo 76 regula el

38 www.binasss.sa.crirevistas/riss/furidical 3/fensayo1.pdf (Consultado 31 de abril de 2019)
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Estado, el cual fue reformado por medio del Articulo 1, de la Ley nimero 8511, de 16
mayo de 2006. Publicada en La Gaceta No. 128, de 4 de julio de 2006. En el que se
establece de forma mas precisa, que los procedimientos a seguir pueden variar
dependiendo del monto del contrato, pudiendo ser: licitacion piblica, licitacion abreviada

o contratacion directa.

La licitacién publica se diferencia de la licitacién abreviada en el sentido que en la
licitacion publica como lo establece el Articulo 93 del Reglamento de la Ley de
Contratacién administrativa se hace una invitacién publica para participar en el concurso
mediante una publicacién en el diario oficial La Gaceta y en otros medios electrénicos
autorizados por la administracién, mientras que en la licitacién abreviada la
administracion publica gira la invitacién a por lo menos cinco proveedores que presten el

bien o servicio, los cuales deben estar inscritos en un registro de proveedores.

Por ultimo, seglin lo establecido por Articulo 159 del Reglamento de la Ley de
Contratacién administrativa los arrendamientos de bienes inmuebles pueden ser con o
sin opcién a compra, dejandose a discrecion del érgano o institucién administrativa esta

decision.

3.1.2. Meéxico

“Es un pais ubicado en América del Norte con una extension territorial de 1,964,375 km?,

limita al norte con Estados Unidos y al sur con Guatemala, tiene una poblacion
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aproximada de 122 millones de habitantes, es una Republica repres?'
democratica y federal que se encuentra integrada por 31 estados federativos y el Dis
Federal, su idioma oficial es el espafiol, sin embargo, existen otras 67 lenguas nativas

que se hablan en proporciones menores en el pais”.>®

“En el caso mexicano la administracion plblica se ubica en diferentes ambitos:
Federacion, Distrito Federal, Estados y municipios en los primeros tres, la estructura y la
actividad de la administracién pulblica federal tienen mayor presencia en el ambito del
poder ejecutivo, sin que ello signifique que solo ahi se encuentren, puesto que también

estan presentes en menor medida en las esferas del poder legislativo y judicial”.

La regulacién de la administraciéon publica mexicana asienta su base en la constitucion,
precisamente en el Articulo 90, este dispone que la administracién publica federal sera

centralizada y paraestatal.

De forma similar en el Articulo 134 constitucional el cual establece: Los recursos
econdmicos de que dispongan el Gobierno Federal y el Gobierno del Distrito Federal, asi
como sus respectivas administraciones publicas paraestatales, se administraran con
eficiencia, eficacia y honradez para satisfacer los objetivos a los que estén destinados.
Las adquisiciones, arrendamientos y enajenaciones de todo tipo de bienes, prestacién

de servicios de cualquier naturaleza y la contratacion de obra que realicen, se

39 hitp:/Iwww.mexicomipais.com/datos-generales-de-mexico. (Consultado 02 de mayo de 2019)
4 Varas Ibariez, Santiago Gonzalez. Op. Cit. Pag. 437.
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adjudicaran o lievaran a cabo a través de licitaciones plblicas mediante con 0G¢
publica para que libremente se presenten proposiciones solventes en sobre cerrad:
sera abierto publicamente, a fin de asegurar al Estado las mejores condiciones
disponibles en cuanto a precio, calidad, financiamiento, oportunidad y demas

circunstancias pertinentes.

Cuando las licitaciones a que hace referencia el parrafo anterior no sean idéneas para
asegurar dichas condiciones, las leyes estableceran las bases, procedimientos, reglas,
requisitos y demas elementos para acreditar la economia, eficacia, eficiencia,

imparcialidad y honradez que aseguren las mejores condiciones para el Estado.

Tomando como base lo regulado en los Articulos constitucionales citados con
anterioridad, se establece que la administracidn estatal mexicana tiene cierta
complejidad, esto debido a que, al ser una federacién, existen ciertas normas de
aplicaciébn general en el Estado, pero también coexisten normas especificas de
aplicacién para los distintos Estados y municipios de la Federacién Mexicana, por lo que
unicamente se analizan las normas de aplicacion general para el Estado en mencion. En
el mismo sentido el Articulo 134 constitucional deja abierta la puerta a que la
administracién publica cree medios de contratacion distintos a la licitacién, siempre que

estos sean eficientes y eficaces.

“De acuerdo con el principio de legalidad el contrato administrativo debe sujetarse a un
régimen juridico determinado con precision, en el caso mexicano Caodigo Administrativo

del Estado de México, Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector
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Publico y la Ley de Obras Publicas y Servicios Relacionados con las Misma Ljy:cf _
Contratacién Publica del Estado de México y Municipios, regulan los contras
administrativos relacionados a la adquisicién y arrendamiento de bienes muebles, obras
publicas, prestacién de servicios de diversa naturaleza, que celebren las unidades
administrativas de la Presidencia de la Republica, las Secretarias del Estado, los

departamentos administrativos, la Procuraduria General de la Replblica a nivel

federal”.4!

En el caso del Cédigo Administrativo del Estado de México el cual entré en vigencia el
13 de marzo de 2002, que regulaba en su libro décimo tercero lo relativo a la adquisicién
y arrendamiento de bienes muebles e inmuebles, al igual que su antecesor el Codigo de
Procedimientos Administrativos ha fracasado en cierta medida al intentar codificar o
unificar una serie de normas en materia administrativa, los preceptos contenidos en el
libro en referencia han sido derogados al entrar en vigencia el 3 de septiembre de 2013
la Ley de Contratacidén Pablica del Estado de México y Municipios, tal y como lo establece

el Articulo segundo de las disposiciones transitorias de dicho cuerpo normativo.

Dentro de los aspectos que conciernen a este analisis se puede resaltar: a) se regula el
arrendamiento asi como la adquisicién de bienes inmuebles para uso del Estado; b) en
el caso del Distrito Federal se crea una secretaria especial de ﬂnanzas para que tramite
los procesos administrativos donde se celebren contratos de arrendamiento o

compraventa de bienes inmuebles con auxilio de un comité de adquisicién,

41 Ibid. Pag. 452.
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J;arén
establecer un 6rgano encargado de dicha atribuciéon (comités de adquisicidn
arrendamientos o enajenaciones); ¢) las adquisiciones y arrendamientos de todo érgano
o dependencia administrativa deberan estar dentro de su plan anual de funcionamiento,
cumpliendo con los principios de planeacion y programacién del presupuesto federal; d)
todo concurso publico debe estar publicado en el sistema digital COMPRAMEX o
Sistema Electronico de Contratacién Publica del Estado de México; €) dentro de los
procedimientos de adquisicién o arrendamiento se encuentra la licitacién plblica que
puede tener determinadas excepciones como la invitacion restringida o la adjudicacion

directa, que son aplicables en casos especiales, verbigracia, que el bien inmueble que

cumple los requisitos pertenezca a una persona determinada.

Para completar la norma juridica analizada anterior, es necesario utilizar lineamientos
para la administracion, adquisicién, arrendamiento y desincorporacién de bienes
inmuebles emitidos por el organismo ejecutivo del Estado mexicano el 9 de enero de
2013, en el que se regula de manera expresa que en el caso de los contratos de
arrendamiento administrativo de bienes inmuebles puede incorporarse la clausula de

opcidn a compra, cuando las partes asi lo consideren oportuno.

La Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico que entrd en
vigencia el 4 de marzo del afio 2000, regula lo referente a la adquisicion y arrendamiento
unicamente de los bienes muebles; fija como medios de contratacion: la licitacién pablica,
invitaciébn a por lo menos tres productores o comerciantes inscritos en el registro
respectivo y la adjudicacion directa, pudiéndose efectuar el proceso administrativo por el
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expresa que los bienes se pueden adquirir con opcién a compra siempre que el comité

de adquisiciéon o arrendamiento lo dictamine conveniente. Para finalizar, es importante
resaltar, que esta horma crea la figura del testigo social, el cual tiene participacion en los

procesos de licitaciéon y es un agente fiscalizador activo en el proceso.

3.1.3. Ecuador

“Es un pais de América del Sur con una extension territorial de 256.370 Km?, limita al
norte con Colombia, al sur y al este con Per(, tiene una poblacién aproximada de
dieciséis millones, es un Estado unitario democratico, el Gobierno es republicano y
presidencial, su idioma oficial es el espafiol junto al idioma indigena quichua y hoarani,

que son hablados por un alto porcentaje de la poblacién nativa”.42

“El derecho administrativo ecuatoriano ha sufrido profundas transformaciones durante
los Ultimos afies, prueba de ello es que dos normas que habian regido la actuacién y
funcionamiento administrativo siendo la Ley de Régimen Administrativo dictada en el
afio 1960 y Ley de la jurisdiccion contencioso administrativa de 1968 inspiradas en el
derecho francés, han dejado de ser marco regulatorio principal de la actuacién publica,
estas leyes impedian que este pais tuviese un desarrollo no solo en materia legislativa

sino también econdmico, politico y social’.43

42 https://facee.wordpress.com/2007/08/17/datos-generales-de-ecuador/ (Consultado 05 de mayo
de 2019)

43 Varas Ibafiez, Santiago Gonzalez. Op. Cit. Pag. 353.
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“En 1993 se expidi6 la Ley de Modernizacién del Estado, Privatizaciones y Prestaci
servicios, en 1994 el Estatuto del Régimen juridico y administrativo de la funcién
ejecutiva; en 2002 las normas de procedimiento administrativo comin de la funcién
ejecutiva y el reglamento para el control de la discrecionalidad de la administracién

publica, leyes que trajeron una modernizacion al sistema administrativo ecuatoriano” 44

En cuanto al régimen de contrataciones administrativas en el pais ecuatoriano, es
regulado por varias leyes en funcién del tipo de contratacién y de la naturaleza de la

entidad del estado de que se trate.

En primer lugar, se rige por lo establecido en el Articulo 288 de la Constitucién de la
Republica del Ecuador la cual entré6 en vigor el 20 de octubre de 2008, donde se

establecen las bases de contratacién publica ecuatoriana.

En segundo lugar, por la Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Publica y
su reglamento, que es la norma de caracter ordinario encargada de desarrollar todos
aquellos principios y bases establecidos por la legislacidon constitucional en materia de
contratos publicos, fue creada en el aflo 2008, donde se efectudé nuevamente una
actualizacién al sistema normativo en materia administrativa.

Dentro de los aspectos de interés de dicha ley se encuentran:

a) Se crea el Servicio Nacional Contrataciéon Publica (SERCOP) que es el érgano

44 lbid. Pag. 354.
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b)

d)

técnico, regulatorio de los procesos contractuales administrativos ecuatoriano‘ Y-
actualizan los procedimientos de contratacién pulblica y el sistema electrénico de
gestion de contratacion estatal.

Se regulan las denominadas ferias inclusivas donde entidades administrativas
contratantes presentan sus demandas de bienes y servicios y todo artesano o
pequefic empresario ofrece sus productos o servicios, siguiendo los procesos de
contratacion administrativa, esto a modo de incentivar al sector micro empresarial del
pais.

Los métodos de contratacién regulados son: 1) Compras por catalogo: donde se
realizan convenios con determinados proveedores que periédicamente publicaran su
catalogo de bienes y servicios. ll) Subasta inversa: se utiliza en defecto del método
anterior, los proveedores pujan en linea hacia la baja de precio de determinado bien
o servicio requerido. lll) Licitacion: se utiliza en el supuesto de que los métodos
anteriores fuesen declarados desiertos o se sobrepase el limite monetario establecido
por la ley. IV) Cotizacion por infima cuantia. V) Procedimientos especiales:
contratacion integral por precio fijo, se utiliza en el caso de obras publicas.

En el caso del arrendamiento de bienes inmuebles, la ley indica expresamente que
se aplicaran los criterios contenidos en el reglamento de dicha ley. En el reglamento
se establece, que las entidades que requieran un bien inmueble en arrendamiento,
deberan publicar el pliego donde se especifiquen las condiciones y ubicacion del bien
necesitado, en el sistema digital de contratacién publica, aunado a lo anterior el
SERCOP debera fijar otros requisitos para el efecto, habiendo una clara
discrecionalidad en cuanto al tema del arrendamiento de bienes inmuebles con

opcion a compra.
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3.1.4. Espafia

“Es un pais del continente de Europa, con una extension territorial de 504,750 km?, limita
al oeste con Portugal y el océano Atlantico, al norte con el mar Cantabrico, al noreste
con Francia y Andorra, al este con el mar Mediterraneo, y al sur con Gibraltar
(perteneciente al Reino Unido) y con Marruecos (Africa) en las fronteras de Ceuta y de
Melilla, tiene una poblacién aproximada de cuarenta millones, su forma de gobierno es

monarquia - parlamentaria y su idioma oficial es el espariol”.4°

“El derecho administrativo en el pais espafol transcurre de forma conjunta con el
itinerario constitucional, el cual inicia en el siglo XIX con la constitucién de Cadiz (1812),
a partir de esta fecha se crea la division de poderes, no obstante, existe una sujecion de
la administracién publica al control de los tribunales ordinarios, siendo hasta el afio 1888
con la creacion de la Ley Santamaria de Paredes que se convierte la jurisdiccion retenida

en un sistema mixto el denominado contencioso administrativo”. 4¢

“A inicios del siglo XX en Espafia se consigue un derecho administrativo mas completo,
regulador de mas esferas de la actuacion administrativa. Es asi, que en anos 50 surge
en Espafia una célebre generacién de juristas administrativistas que perfeccionan en

buena medida el sistema de garantias en materia administrativa, entre estas se

45 hitpu/www.unav. es/digilab/proyectosda/2001/gournet/datgenesp.htm| (Consultade 9 de mayo de 2019)
46 Varas Ibarfiez, Santiago Gonzalez. Op. Cit. Pag. 397.
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encuentran: Ley de expropiacion forzosa de 1954; Ley de la jurisdiccion G ,;tej:xosa <

administrativa de 1956; Ley del Régimen Juridico de la Administracion del Esta
1957, Ley de procedimientos administrativos de 1958; Ley de contratos del Estado de

1964”47

El derecho espafiol ha influenciado una gran cantidad de ordenamientos juridicos de
naciones pertenecientes a otros continentes, en especial al americano, esto debido a la
conocida colonizacién de América. Sin embargo, Espafia por pertenecer al continente
europeo se ha beneficiado de su incorporacién al proceso de integracion europea (en el
sentido que se relaciona con grandes potencias como: Alemania o Francia), lo cual ha
generado que se unifiquen muchos criterios administrativos, logrando en cierta medida
una europeizacién del derecho administrativo, fortaleciendo de esta manera las diversas
instituciones de Estado. No obstante, el proceso de europeizacion no ha sido
completado debido a la exigencia de algunas naciones integrantes, de que se respetara
su autonomia, lo que conllevé al fracaso de la tan anhelada Constitucion Europea que

pretendfa regular a toda la Unidn Europea y estandarizar una diversidad de ambitos.

En el caso del Estado espafiol, la contratacién administrativa tiene su fundamento legal
en el Articulo 149 numeral 18 de la Constitucién Espafiola de 1978, donde se establece
que dentro de las competencias exclusivas del Estado se encuentra normar lo referente

a los contratos y concesiones administrativas.

47 |bid. Pag. 398.
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Producto de lo establecido por la Carta Magna espafiola nace el Decreto ':e_’

3/2011, Ley de Contratos del Sector Pblico y su reglamento que entr6 en vigor el M-de-

noviembre del afio 2011. Dentro de los aspectos de interés se encuentran:

a)

b)

d)

Tiene como finalidad unificar los procesos de contratacion publica, asi como asegurar
la libertad de acceder a los procesos de licitacion publica, darles la publicidad y
transparencia correspondiente.

Se hace una delimitacién de los tipos de contratos de caracter administrativo dentro
de los que resaltan los de obra pulblica, de gestion de servicios publicos, de
suministros, compraventa y arrendamiento de bienes muebles.

Se crea el registro oficial de licitadores y empresas clasificadas, registro de contratos
publicos, asi como los requisitos y criterios de inscripcion.

Se ordena la creacién de sistemas electrénicos de publicidad, gestion de los diversos
contratos publicos. Asi como la obligatoria publicacién de los concursos publicos en
el diario oficial de la Unién Europea, boletin oficial del Estado y boletin oficial de las
llles Balears.

Se regula el arrendamiento de bienes muebles, asi como otros métodos de
financiamiento en caso de que los mismos se contraten con opcién a compra,
excluyendo dentro de los negocios juridicos administrativos el arrendamiento de
bienes inmuebles.

“Los procesos de licitacion se podran adjudicar de la siguiente forma:

I) Procedimiento abierto: en el cual todo empresario interesado podra presentar una
oferta a érgano o ente administrativo.

Il) Procedimiento restringido en este procedimiento solo pueden presentar oferta
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aquellos empresarios 0 productores escogidos por la administracion en ate

inscripcién y solvencia.
lll) Procedimiento negociado: la adjudicacion recaera en el licitador justificadamente
elegido por el érgano de contratacion, tras efectuar consultas con diversos candidatos
y negociar las condiciones del contrato con uno o varios de ellos. 1V) Adjudicacién
directa: en caso de los contratos de infima cuantia”.4®
g) Por dltimo, es importante destacar que los oferentes, comerciantes o proveedores
pueden ser de origen espaniol o de cualquier pais que pertenezca a la unién europea,
que no tengan prohibicién de contratar y acrediten su solvencia econémica, financiera
y técnica.
Como se establecié anteriormente la Ley de Contratos del Sector Publico no regula lo
relativo al arrendamiento de bienes inmuebles por lo que hay que remitirse a la Ley del
Patrimonio de las Administraciones Puablicas, en la que se fija como responsable de
arrendar los bienes inmuebles para uso del Estado al Ministro de Hacienda a solicitud de

la entidad u 6rgano administrativo.
La formalizacién de los contratos de arrendamiento corresponde al Director General del
Patrimonio del Estado. Dentro de los métodos de contratacion establecidos por la ley se

encuentran: a) el concurso publico; b) procedimiento de licitacién restringida.

En cuanto al arrendamiento con opcidn a compra la norma expresamente establece que

48 www.plataformadecentractacio.caib.es/decs/GuiaContratacion-es.pdf (Censultade 10 de mayeo de
2019)
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podré concertarse una clausula especifica, pudiéndose aplicar en determig

el arrendamiento financiero.
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CAPITULO IV

4. Andlisis de la legislacion interna relacionada con el contrato de

arrendamiento inmobiliario

Resulta importante realizar un analisis de la normativa existente en materia de
contratacion administrativa de arrendamiento inmobiliario, con el objeto de establecer los
aspectos positivos y negativos de la legislacion en materia del tema abordado, y con ello
poder elaborar una propuesta que conlleve a la reforma y mejoramiento, de las normas

juridicas que lo regulan actualmente.

4.1. Ley de Contrataciones del Estado, Decreto 57-92 del Congreso de la

Reptiblica de Guatemala.

“Este cuerpo legal fue emitido el 15 de mayo de 1992, publicado en el Diario Oficial el 27
de octubre de 1992, entrando en vigor el 11 de noviembre de ese mismo afio. Tiene
como predecesoras las siguientes leyes:

A) Decreto Nimero 13-70 del Congreso de la Republica, Ley de Compras y Contratacion
de Suministros, Obras y Servicios Publicos del afio 1970.

B) Decreto namero 11-71 del Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Compras
y Contratacién de Bienes, Suministros, Obras y Servicios del afio 1971. C) Decreto

nimero 35-80 del Congreso de la Repulblica de Guatemala, Ley de Compras y
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contrataciones del afio 1980”.4°

4.1.1. Aspectos generales de la ley

En su parte considerativa, asi como en la exposicidon de motivos, la ley en andlisis deja
claro que era necesaria la actualizacién de la normativa en materia de contratos publicos
en la Republica de Guatemala, dado que el Decreto 35-80 Ley de Compras y
Contrataciones fue quedando corto en su regulacién (la norma en mencién contenia un
total de 62 articulos y reglamentaba algunos aspectos como el proceso de licitacion y
cotizacion, casos de excepcidn, registro de los contratos, garantias y seguros) ademas
impedia que se aceleraran los procesos de contratacién y por ende la adquisicién de

bienes y servicios que servirian al Estado de Guatemala para cumplir su fin primordial.

Aunado a lo anterior existian una serie de leyes especiales con criterios obsoletos, que
impedian la eficiente administracién publica, por lo que fue necesario actualizar y unificar
los criterios en un solo cuerpo normativo. Aplicandose de forma notoria una de las
caracteristicas del derecho, puesto que este es evolutivo y debe estar en constante
modernizacién, para cubrir todos aquellos fendbmenos sociales relevantes.

El Decreto 57-92 del Congreso de la Reptiblica de Guatemala, desde su entrada en vigor

ha tenido una serie de reformas, debido a que originariamente cubria de forma amplia

48 Barrera Acajabon, Pedro Ramiro. Replanteamiento institucional de las contrataciones del ejército
de Guatemala. Pag. 2.
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los procesos de contratacién de obras publicas, dejando otros temas de importancierpara ™. ;
NG

el Estado a un lado, existiendo lagunas legales en dicha normativa.

La primera reforma que se llevo a cabo fue en el afio 1997 por medio del Decreto 20-97
del Congreso de la Republica de Guatemala, dentro de los puntos importantes que esta
reforma incorpor6 se encuentran: lo relativo a las reglas generales sobre bienes muebles
e inmuebles que pertenecen al Estado, procedimientos para su enajenacion y los

procesos de concesion publica.

La segunda ola de reformas se llevé a cabo en el afio 2001, por medio de los Decretos
34-2001 y 73-2001 del Congreso de la Republica de Guatemala; se reformaron aspectos
relacionados con la integracion de las juntas de licitacién y cotizacién, montos minimos
y maximos para aplicar la licitacién o cotizacién publica, la cuestionada compra directa,

clausulas obligatorias en los contratos administrativos entre otras.

“La tercer ola de reformas se dio en el periodo comprendido del afic 2009 a 2011, a
través de los Decretos 27-2009, 45-2010 y 06-2011 del Congreso de la Repiblica de
Guatemala, donde se reformaron aspectos relacionados con las bases de licitacién y la
publicidad de las mismas por medio del sistema GUATECOMPRAS, establece nuevos
criterios para calificacion de ofertas, la forma de adjudicar, la compra de vacunas que
realice el Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social, fija el procedimiento de

contratacién para la modalidad de contrato abierto”. 5°

%0 http://old.congreso.gob.gt/Legislacion/decretos1.asp (Consultado 20 de mayo 2019)
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Las cuarta y dltima enmienda se llevo a cabo durante los afios 2015 y 2016, pory &

de los Decretos 09-2015 y 046-2016 del Congreso de la Replblica de Guatemala,

siendo:

a) Se realiza un detalle de los sujetos que se rigen por la Ley de Contrataciones del

b)

d)

Estado.

Fija como dUnico sistema de contratacion electrénica y consulta pulblica a
GUATECOMPRAS, estableciendo los principios béasicos, dejando como desarrollador
y administrador de dicho sistema al Ministerio de Finanzas Publicas.

El Instituto Nacional de Estadistica sera el encargado de elaborar un listado de
precios, salarios e indices, con base en los distintos procesos de contratacion publica
que se procesen en el portal GUATECOMPRAS; el informe respectivo debera ser
publicado de forma mensual en el portal electronico.

Con relacién a las juntas de licitacién y cotizacién, se incluye el criterio de la idoneidad
basada en experiencia o conocimiento en procesos de contratacién, reduciendo a
tres los miembros que conformaran dichas juntas con su respectivo suplente. Para el
caso del contrato abierto, se contara con representantes titulares y suplentes de las
entidades u 6rganos que soliciten la celebracién de este ante la Direccion General de
Adgquisiciones.

Reconocimiento de la Direccion General de Adquisiciones del Estado adscrita al
Ministerio de Finanzas Publicas, la cual funcionard como un ente rector de las
adquisiciones y contrataciones publicas; sera la institucién puablica responsable de
facilitar procesos, procurar que las compras se efectlien con transparencia, certeza,

eficiencia y competencia.
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h)

ejemplo la compra de baja cuantia que tiene como méximo Q.25,000.00; compra

directa de Q.25,000.00 hasta Q.90,000.00; adquisicidon con proveedor (nico en el
caso que el bien o servicio por su naturaleza y condicién solamente pueda ser
adquirido por medio de un proveedor; arrendamiento de bienes inmuebles y muebles
incorporando nuevos criterios legales; en el caso del contrato abierto se da mayor
intervencion a la Direccion General de Adquisiciones del Estado, aplicando mayores
restricciones a esta modalidad de contratacion que habia generado bastante

discusién en el medio nacional.

Por Gltimo, se introduce la subasta electrénica inversa que ha sido utilizada en otros
paises de Latinoamérica como Pert, Brasil, Costa Rica (con el nombre de subasta a
la baja) y Ecuador; la que tiene por objetivo adquirir bienes o servicios a menor costo
por medio de un sistema de subasta negativa, es decir, que habra un precio maximo
establecido y los proveedores pujaran ofreciendo precios menores.

Reconocimiento y fortalecimiento del Registro General de Adquisiciones del Estado,
indicando los requisitos que debe cumplir el servidor piblico que estara a cargo del

mismo, asi como los impedimentos y casos de remocion.

Hasta el momento son las reformas de mayor impacto dentro de esta normativa, que

pretenden fortalecer y transparentar los procesos de adquisicion de bienes y servicios,

debido al gran nimero de casos de corrupcién que se han hecho publicos, ocasionando

que Guatemala no prospere por la falta de recursos monetarios (o0 mas bien, lo poco que
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existe en las arcas se traslade al bolsillo de malos servidores plblicos e i

ciudadanos sin consciencia de nacién).

En la actualidad existen otras iniciativas de ley que pretenden reformar esta norma; es
importante que el Congreso de la Republica de Guatemala analice si es conveniente
seguir reformando (remendando) esta normativa o abrogarla, y crear una nueva que

fortalezca atin mas los procesos administrativos de adquisicion de bienes y servicios.

4.1.2. Modalidades de contratacion administrativa en Guatemala

Debido a la compleja variedad de bienes y servicios que el Estado debe adquirir para el
cumplimiento de su funcidon publica, dentro del derecho administrativo se han
desarrollado una serie de modalidades, formas, métodos o regimenes de contratacion
administrativa que se deben aplicar en razén del bien o servicio, precio o naturaleza del
mismo, por lo que la ley administrativa realiza una distincién o catalogo de procesos a
seguir cuando se desea adquirir determinado bien (mueble o inmueble) o servicio
(profesional, construccién de obra, etc.).

Se define a estas modalidades o métodos como: “El conjunto de normas y
procedimientos que regulan la forma en que la administracion pablica interactia en el
mercado en calidad de cliente para adquirir los bienes y servicios necesarios para dar

cumplimiento y satisfaccion a los intereses publicos”.51

SMora Villalobos, Eileen. La contratacion administrativa en Costa Rica.
http://www. monografias.com/trabajos91/contratacion-administrativa-costa-rica.shtm!. (Consultado 24 de
mayo de 2019)
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Por ejemplo, si el Ministerio de Educacion desea adquirir escritorios para una e$cuela’ -

CATER AL,

ubicada en el municipio de Jocotenango, departamento de Sacatepéquez por un valor
total de Q.300,000.00, debera realizar el andlisis de ley correspondiente. En el caso
planteado la modalidad de contratacién a utilizarse es la cotizacién, con fundamento en
el Articulo 38 de la Ley de Contrataciones del Estado, porque excede los Q.90,000.00
pero no sobrepasa el techo de los Q.900,000.00; aunado a ello, no se encuentra dentro
de las excepciones contempladas en el capitulo il de la ley en mencion. De manera
practica se ejemplifica la utilizacién de las distintas formas de contratacion publica que

regula la ley, desarrollandose las mas importantes:

a) Licitacion publica: es el método de contrataciéon publica por excelencia, hasta hace
unas décadas era el mas utilizado junto con la cotizacién por la mayoria de Estados,

con el objeto de poder limitar el mal uso de los recursos publicos.

Una definicidn destacable es: “El mecanismo, modalidad, medio o conjunto de
principios a los que debe sujetarse el Estado en el sentido mas amplio, para poder
realizar sus actividades de contratacién, por cuanto en ella se dan cumplimiento los

principios constitucionales que informan la contratacion administrativa”. 52

Por su parte el alto tribunal constitucional costarricense ha indicado que: “La licitacion
es un procedimiento de garantia para el interés publico, el cual se sustenta en su

capacidad, en cuanto al interés del Estado, de conseguir mayores posibilidades de

52 Romero Pérez, Jorge Enrique. Op. Cit. Pag. 46.
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acierto en el cumplimiento de servicios publicos en la calidad de prestacié éueséﬂ\
brinda a los usuarios y segln la naturaleza de cada caso, de las condiciones
econdmicas, tanto definir la economia de la operacién que realiza el contratista, como
también el costo que implica para los usuarios”.53

En consecuencia, se define la licitacion como: el método o modalidad de contratacion
administrativa, conformado por un conjunto de principios y criterios juridico-legales,
que funciona como garantia idénea para la seleccién de los co-contratantes del poder
publico, que ofertaran determinados bienes o servicios para que el Estado pueda
cumplir con su fin primordial, debiendo la administracién ptblica elegir las ofertas que

se ajusten a su economia, a manera de racionalizar el gasto publico.

En el caso de Guatemala se encuentra regulada en los articulos 10,1 1,17 al 37 de la
Ley de Contrataciones del Estado.

b) Cotizacion: es una modalidad o régimen de contratacion puiblica que tiene como
finalidad garantizar la adquisicion de bienes o servicios al Estado, por medio del
analisis del mercado en cuanto a determinados bienes o servicios ofertados por
productores o empresarios; se diferencia de la licitacion en el caso guatemalteco
porque se debe ajustar a un monto de Q. 90,000.00 a Q.900,000.00 como maximo,
en compras que puede realizar las distintas dependencias estatales. Este régimen se
encuentra regulado en los Articulos del 38 al 42 de la Ley de Contrataciones del
Estado.

¢) Modalidades especificas segtn capitulo Ill de la Ley de Contrataciones del Estado:

%8 Varas Ibafiez, Santiago Gonzélez. Op. Cit. Pag. 297.
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Compra de baja cuantia: segtin el Articulo 43 de la Ley de Contrataciones
“Consiste en la adquisicion directa de bienes, suministros, obras y serwc:os
exceptuada de los requerimientos de los procesos competitivos de las demés
modalidades de adquisicién publica contenidas en la presente Ley, cuando la

adquisicién sea por un monto de hasta veinticinco mil Quetzales (Q.25,000.00)".

. Compra directa: el Articulo 43 de la ley en mencion establece qgue: “Consiste en la

adquisicion de bienes, suministros, obras y servicios a través de una oferta
electrénica en el sistema GUATECOMPRAS, prescindiendo de los procedimientos de
licitacion o cotizacién, cuando la adquisicién sea por montos mayores a veinticinco
mil Quetzales (Q.25,000.00) y que no supere los noventa mil Quetzales
(Q.90,000.00)".

Adquisicién con proveedor Unico: a tenor del Articulo 43 de la citada norma se define
como: “Aquella modalidad de adquisicion, en la que el bien, servicio, producto o
insumos a adquirir, por su naturaleza y condiciones, solamente puede ser adquirido
de un solo proveedor”.

Arrendamiento de bienes muebles o inmuebles: regulado en el Articulo 43 literales d)
y e) de la Ley de Contrataciones del Estado, es necesario resaltar que se especifica
de mejor manera lo relativo al arrendamiento de bienes inmuebles, debiendo las
autoridades administrativas justificar de manera suficiente la utilizacidn de esta
modalidad especifica de contratacion. Ademas, se pretende evitar las cuotas
elevadas por la locacién del bien inmueble.

Contrato abierto: de conformidad con el Articulo 46 de la Ley de Contrataciones del
Estado: “Es la modalidad de adquisicién coordinada por él Ministerio de Finanzas

Publicas, a través de la Direccion General de Adquisiciones del Estado, con el objeto
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de seleccionar proveedores de bienes, suministros y servicios de uso ge er%al y
constante, o de considerable demanda, previa calificaciéon y adjudicacion de los
distintos rubros que se hubieren convocado a concurso publico; a solicitud de dos o

mas instituciones establecidas por la ley”.

Luego de realizar un estudio de los distintos métodos, formas o regimenes de
contratacién administrativa, se concluye que algunos de ellos estan confeccionados
para agilizar la adquisicion de bienes o servicios diversos, y otros por el contrario son
extensos, pero con mayor razén ya que tienen como fin proteger los recursos publicos

para que estos sean utilizados de forma consciente y transparente.

No obstante, en ningin momento se deja de lado la publicidad de los procesos porque
deben publicarse forzosamente en el sistema electrénico GUATECOMPRAS, dando la

oportunidad a los ciudadanos para que puedan acceder a la informacién.

En la Ley de Contrataciones del Estado existe una gran cantidad de seguros o candados
para que los fondos publicos sean administrados de forma eficiente y eficaz cuando se
adquieren bienes o servicios, pero la norma puede ser precisa y casi perfecta, sin
embargo en Guatemala queda pendiente aplicar la honestidad y probidad al momento
de administrar estos recursos; ahi la necesidad de realizar un llamado a la conciencia y

poner en practica estos principios éticos, para que pueda existir un genuino bien comun.
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4.2. Legislacion relacionada

En este subtitulo se analizard otras leyes que tienen relacion con el contrato de
arrendamiento inmobiliario, como el caso de la Ley Organica del Presupuesto, Decreto
101-97 del Congreso de la Replblica de Guatemala, asi como el Manual de
clasificaciones presupuestarias para el sector plblico en cuyos cuerpos normativos

existen términos y articulos que seran de utilidad para el desarrollo del capitulo V.

4.2.1. Ley Organica del Presupuesto, Decreto 101-97 del Congreso de la Republica

de Guatemala.

La ley entr6 en vigor el 1 de enero de 1998, tiene por objeto normar los procesos de
formulacion, ejecucion y liquidacion del presupuesto general de ingresos y egresos del

Estado de Guatemala.

En la parte considerativa de dicho cuerpo normativo, se establece que el presupuesto
publico es un instrumento de planificacion, politica econémica y de gestion de la

administracion fiscal.

Dentro de los puntos a destacar de esta norma se encuentran:
a) Establece los criterios para la planificacién, programacion, organizacion,
coordinacion, ejecucion y captacion de los recursos econémicos pblicos, la inversion

y gasto de los mismos.
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informacién financiera del Estado.

c) Obliga a las instituciones administrativas que manejen fondos publicos a rendir
cuentas del gasto de los mismos; debiendo tener actualizada la informacion en los
sitios web o paginas oficiales, a manera de garantizar el libre acceso a la informacion
publica de los ciudadanos.

d) Fija los principios rectores del sistema presupuestario, el proceso presupuestario y el

contenido del presupuesto general de ingresos y egresos.

4.2.2: Manual de Clasificaciones Presupuestarias para el Sector Publico de

Guatemala.

Esta norma reglamentaria fue aprobada por medio del Acuerdo Ministerial ntimero 291 -
2012 del Ministerio de Finanzas Publicas, de fecha 28 de diciembre de 2012; establece
los lineamientos de caracter financiero, realiza una descripcién de los ingresos y egresos
del Estado, efectuando una organizacion por rubros, es degcir, especifica las partidas
presupuestarias con las que se identificaran las distintas fuentes de ingresos (impuestos,
préstamos, prestacion de servicios publicos, etc.), los egresos (por funcionamiento,

administracion o inversién).

“Por medio de este instrumento la Direccion Técnica del Presupuesto del Ministerio de
Finanzas Publicas, ordena el presupuesto a través de la representacion de digitos,

mismos que dependiendo el clasificador al que pertenecen describen la cuenta que
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integran”.54

El Manual de Clasificaciones Presupuestarias para el Sector Publico de Guatemala, es
fundamental para conformar, manejar y organizar el presupuesto estatal de forma
contable. Para la presente investigacion es relevante tinicamente el clasificador por tipo

de gasto, grupo 1, subgrupo 15, renglones 151y 152.

“El clasificador por tipo de gasto tiene por objeto constituir una ordenacién sistematica y
homogénea de los bienes y servicios, las transferencias y las variaciones de activos y

pasivos que el sector publico aplica en el desarrollo de su proceso productivo”.55

El grupo 1 se refiere a los egresos por concepto de servicios no personales, tales como
los de naturaleza publica, publicidad, impresién y encuadernacién, pasajes y gastos
varios de viaje, transporte de cosas, arrendamiento de edificios, terrenos y equipos,
financieros, mantenimiento y reparacion ordinaria de equipos y de obras, asi como otros
diversos, es decir, que comprende pagos de servicios que no tienen ninguna relacion
con el personal permanente y no permanente del Estado, ya que son hechos a personas
fisicas o instituciones publicas o privadas, en compensacion por la prestacion de los
mismos que son de caracter no personal o el uso del activo fijo o intangible. El subgrupo
15 comprende gastos en concepto de arrendamiento de edificios, terrenos, maquinaria y

equipos, y el pago de derechos sobre bienes intangibles.

% Valdez Rivas, Estuardo José. Analisis de los renglones presupuestarios para contratacion de
personal en la administracién publica. Pag. 23.

% Direccion Técnica del Presupuesto del Ministerio de Finanzas Publicas. Manual de clasificaciones
presupuestarias para el sector piiblico de Guatemala. Pag. 221.

71


1
Cuadro de texto


. ‘: ):: I‘A ;‘?i’/‘
Por su parte, los reglones 151 y 152 hacen referencia al arrendamiento\de, edlifieios,
1,7 *éﬂf

locales, tierras y terrenos; gastos por arrendamiento de edificios para oficinas pliblicas
escuelas, almacenes y locales para garajes, viviendas y galeras en general. Incluye el
valor de servicios de luz, agua, etc., si son pagados por el arrendatario, y estan

comprendidos en el monto del alquiler.

Estas normas seran utiles en el préximo capitulo para analizar el presupuesto de
ingresos y egresos de los afios 2015 y 2016, con relacién a las cantidades erogadas por
concepto de arrendamiento de bienes inmuebles por parte del Estado de Guatemala, de

ahi la importancia del andlisis de este cuerpo reglamentario.
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CAPITULOV

5. Adquisicién de edificios para uso de los 6rganos e instituciones del Estado

El término adquisicion hace referencia a obtener algo, ya sea un producto o servicio, en
el presente caso se refiere a la manera de obtener un edificio, bien inmueble, es decir,
un espacio fisico donde los servidores pulblicos puedan desempeiiar sus funciones, en
pro de la poblaciéon guatemalteca, utilizar el contrato de arrendamiento con opcion a
compra de manera inteligente para que el Estado pueda hacerse de bienes inmuebles,

sin tener que erogar grandes cantidades.

5.1. El patrimonio estatal y su administracion en Guatemala

“‘Los bienes de dominio publico, o demaniales, son los que siendo propiedad de un ente
publico estan afectos a un uso o servicio pablico, o al fomento de la riqueza nacional, y
por tanto quedaran fuera del comercio de los hombres. Por tanto, las carreteras, parques,
plazas y calles seran ejemplos de bienes afectos a un uso publico, y los locales en los
que tengan sus dependencias las administraciones publicas o un edificio de una facultad
universitaria, ejemplos de bienes afectos a un servicio ptblico.”s®

Como se estableci6 en la definicion anterior los bienes de dominio piblico forman parte
del patrimonio del Estado, el cual a su vez se encuentra bajo la administracién de las

distintas entidades publicas de cada Estado.

%6 Serra Rojas, Andrés, Derecho administrativo, Pag. 45.
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5.1:1. El Estado y su derecho de propiedad

Dentro de la administracién puablica el elemento patrimonial desempefia un papel
importante al igual que el factor humano, sin estos elementos no se puede cumplir la
funcidén administrativa a cabalidad. Por ello, es importante que se gestionen de manera

eficaz y eficiente.

Segtin Rafael Godinez Bolafios “Cuando una administracion no opera eficientemente se
califica como un gasto innecesario, porque sus resultados son antieconémicos y se
plantea la necesidad de investigar su estructura y funcionamiento para determinar sus
fallas, proceder a su reestructuracién (reingenieria) y lograr que sus operaciones y

resultados sean econémicamente viables”. 57

La necesidad de poseer bienes muebles e inmuebles para cumplir con su papel
fundamental es latente, no obstante, como indica Rafael Godinez cuando estos no se
utilizan de manera eficiente y eficaz de nada sirve, puesto que no genera los resultados

idoneos.

Asimismo, establece que al tener los bienes la administracion publica debe utilizar los
procedimientos eficientes para planificar, decidir, actuar, controlar y modificar los
programas o planes de manera que esta logre resultados econémicamente aceptables.

En la actualidad ya no es justificable que en lugar de lograr resultados positivos existan

57 El patrimonio estatal. El Estado y la propiedad. Pag. 1.
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&

pérdidas monetarias que ocasionen que la administracién plblica sea der; éSlado

onerosa Yy la poblacion no obtenga beneficios por contribuir al fisco con sus impuestos.

En el caso de Guatemala se introdujeron corrientes econémicas y politicas que se
fundamentan en la eficiencia y libertad de empresa, las que conllevan a la minimizacion
del Estado, donde este Gnicamente se dedique al orden publico relegandolo a un papel
secundario, aumentando la iniciativa privada su monopolio; vendiendo la idea que al
prestar los servicios basicos la empresa privada, estos seran mas eficientes y eficaces,
lo cual, en la mayoria de las veces es falso, puesto que esta fija condiciones demasiado
exigentes para prestar el servicio, enriqueciéndose a costa de la poblacién mas
desfavorecida. “Como ejemplo se tienen casos como la venta al sector privado de
GUATEL en 1998, EEGSA, AVIATECA, FEGUA” 58

Lo cual evidencia la poca capacidad que el Estado tiene para administrar los bienes
publicos y en lugar de aumentar su patrimonio lo disminuye, dando mayor protagonismo

a la empresa privada.

“Es de resaltar la labor de paises capitalistas que tienen una orientacion social demdcrata
genuina como Dinamarca, Suecia, Islandia, Noruega, Finlandia, Alemania, etc., los que
han logrado construir un Estado de Bienestar para su poblacion, en el cual a cambio de
sus impuestos recibe los beneficios de la mejor tecnologia y servicios desde que la

persona es concebida hasta que muere, sin que por eso deje de desarrollarse la

58http://www.prensalibre.com/hemeroteca/venta—obscura-de—la—empresa-telefonica—pan
(Consultado 30 de julio del afio 2019)

75


1
Cuadro de texto


economia capitalista”.5?

Para lograr esto en el pais es necesario eliminar la corrupcion, un compromiso verdadero
y consciente de cada uno de los servidores pliblicos que trabajen por el bien comin y no
por el beneficio individual, para construir una nacién que viva bien y que obtenga el

beneficio esperado por su contribucién al Estado.

§5.2. Andlisis de los motivos o razones por las que se suscriben frecuentemente

contratos administrativos de arrendamiento de bienes inmuebles

El Articulo 43 literal e) de la Ley de Contrataciones del Estado, establece “Arrendamiento
y adquisicion de bienes inmuebles: el arrendamiento de bienes inmuebles puede
efectuarse siempre que el organismo, dependencia o entidad interesada careciere de
ellos los tuviere en cantidades insuficientes o en condiciones inadecuadas. Para el
efecto, la dependencia o entidad interesada debe justificar la necesidad y conveniencia

de la contratacion, a precios razonables en relacidn a los existentes en el mercado®.

Debido a la diversidad de organismos, entidades descentralizadas, centralizadas y
auténomas que conforman el Estado, Gnicamente se analizara al Organismo Legislativo,
Organismo Ejecutivo, Organismo Judicial, Registro Nacional de las Personas (RENAP)
y el Instituto Guatemalteco de Seguridad Social (IGSS), para realizar la comparacién de

las razones mas frecuentes utilizadas por el Estado para realizar contratos de

% Godinez Bolaries, Rafael Op. Cit. Pag. 6.
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arrendamiento de bienes inmuebles.

“En el caso del Organismo Legislativo segtin datos publicados en la Pagina Web oficial,
refleja que; en el afio 2016, 2017 y 2018 el motivo mas frecuente para efectuar contratos
de arrendamientos de bienes inmuebles es que no se cuenta con inmueble propio para
ubicar la dependencia, por tal razén utilizan la figura deél arfendamientc de bienes
inmuebles para desempenar su funcion, un dato peéculiar en cuanto a 105 inmueblées
arrendados por este organismo es que la mayoria se encuentra concentrados en la zona

1 de la ciudad capital de Guatemala”.5?

“Al realizar el analisis de la informacién que se encuentra en el portal web del Organismo
Judicial, se determina que, durante los afios 2016, 2017 y 2018 en la mayoria de los

casos dicho Organismo del Estado tiene que recurrir al arrendamiento de bienes

cuentan con inmueble propio para ubicar la déependencia, en el ¢aso del Of@éﬁiérﬁé
Judicial es de hacer notar que tiene arrendados bienes inmuebles, oficinas, casas y hasta

edificios completos en distintos departamentos del pais”.8!

“‘En el sitio web oficial del Registro Nacional de las Personas de la Republica de
Guatemala -RENAP-, sucede lo contrario a los dos Organismos analizados con

anterioridad, pues no obra dentro de la informacién la razén o motivos por los cuales se

(Consultado 02 de agosto del afio 2019)
S1http://www.oi.gob.agt/index.php/?option=com _content&view=article&id=216&ltemid=136.

(Consultado 02 de agosto del afio 2019)
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realizaron los contratos administrativos de arrendamiento, Gnicamente se encu(‘
publicado, la ubicacién del inmueble, datos de las personas propietarias o arrendantes,
cantidades mensuales y anuales de los contratos y el tiempo de duracion de los mismos,
es de resaltar que dicha institucién tiene varias oficinas, casas y hasta edificios

arrendados en distintos departamentos del pais”.52

“Similar caso al de la institucion que se analizé6 con anterioridad, se encuentra en la
pagina oficial del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social —IGSS-, en cuanto a que
no se detalla dentro de la informacién sobre los arrendamientos la razén o motivos por
los que se accedi6 a realizar un contrato de arrendamiento de bien inmueble, Gnicamente
se podria analizar dicha circunstancia si se tuviera a la vista cada uno de los contratos

para verificar las razones que motivaron los mismos”.%?

5.3. Partidas presupuestarias utilizadas y cifras erogadas en concepto de

arrendamiento por el Estado de Guatemala durante los afios 2016 a 2018

El término partida presupuestaria se refiere a un titulo o enunciado sobre una proyeccién
o prevision de ingresos necesarios para saldar los gastos previstos de un ejercicio,
siendo importante conocer las partidas presupuestarias utilizadas por el Estado de
Guatemala, en el tema de arredramiento de bienes inmuebles, pues de esa manera se

puede establecer las cifras monetarias gastadas cada afio por ese concepto.

82 https://www.renap.gob.gt/informacion-publica/contratos-de-arrendamientos. (Consultado 02 de
agosto del afio 2019)

Shttps:/iwww.igssgt. orgfinformacion-publica/19-contratos-de-arrendamientos-de-inmuebles/.
(Consuitado 02 de agosto de 2019)
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5.3.1. Partidas presupuestarias utilizadas

Tomando como base lo desarrollado en el capitulo | del presente trabajo, es de hacer
notar que la planificacién del presupuesto general de ingresos y egresos del Estado es
importante en virtud que de ahi deviene la proyeccién de ingresos y gastos que tendra
el Estado en un afio calendario, en el caso de los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles para uso de las instituciones del Estado, cada organismo, entidad
descentralizada, centralizada o auténoma debe realizar su presupuesto o planificacion
financiera para cada afio con varios meses de antelacion al préximo afo fiscal, y el
encargado de unificar la informacién es el Ministerio de Finanzas publicas, quien realiza

un anteproyecto de presupuesto.

Siguiendo esa misma linea, las areas contables y juridicas de cada institucion publica
deben analizar los gastos de funcionamiento e inversién que tendran cada afo; en el
caso de los arrendamientos de bienes inmuebles para uso del Estado se prioriza, porque
si no poseen un espacio fisico no podran realizar su funcién publica, es por ello que
dentro del proyecto de presupuesto de cada organismo, institucion centralizada,
descentralizada o auténoma, se debe incluir dentro de los renglones presupuestarios 151
y 152 como lo establece el manual de clasificaciones presupuestarias para el sector

publico de Guatemala, instrumento legal que se analizé en el capitulo V.

En el caso de Guatemala, se determina segun la informacién analizada en las paginas
Web del Organismo Judicial, Organismo Legislativo, IGSS y RENAP que las partidas

presupuestarias utilizadas dentro del presupuesto general de ingresos y egresos del
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Estado son las 151 y 152 en virtud de que son las establecidas por la ley en matetia:d

presupuesto del estado.

5.3.2. Cifras erogadas en concepto de arrendamiento por el Estado de Guatemala

durante los afnos 2016 a 2018

Debido a la gran cantidad de instituciones publicas con las que cuenta el Estado de
Guatemala, unicamente se analizara las cifras erogadas por el Organismo Legislativo,
Organismo Judicial, Instituto Guatemalteco de Seguridad Social -IGSS, Registro
Nacional de las Personas de la Republica de Guatemala -RENAP-, durante el periodo

comprendido del 2016 al 2018.

El Organismo Legislativo durante los afios 2016 al 2018 ha erogado un aproximado de
Q.12,490,503.86 en concepto de arrendamiento de bienes inmuebles, segun lo reportado
en el portal Web del Congreso de la Replblica de Guatemala; dentro de los contratos de
arrendamiento autorizados, llama la atencion el periodo por el cual han sido suscritos los
mismos, ya que en su mayoria comprenden del afio 2016 al 2018, como por ejemplo el
contrato 15-ADM-2016 cuyo tiempo de duracién es del 08 de noviembre del 2016 al 07
de noviembre del 2018, por un total de US$ 123,648.00 (Q.964,454.40) de un bien
inmueble ubicado en la zona 1 de la ciudad de Guatemala, sin embargo existen otros
contratos mas onerosos como el 17-ADM-2017 con vigencia del 15 de julio del afio 2017
al 14 de julio del afio 2018 por un total de US$ 218,880.00 (Q1,707,264.00) por el

arrendamiento de un predio situado en zona 1 y utilizado como parqueo.
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El Qrganismo Judicial en el periodo comprendido del 2016 a 2018, ha erogado un tot
aproximado de Q. 75,512,411.55 en concepto de arrendamientos de bienes inmuebles
para el desempefio de sus funciones, segun lo reportado en la pagina web de dicho
organismo, la duracién de la mayoria de contratos es por un afio, un dato importante a
tomar en cuenta es que cada afio va en aumento la cantidad de dinero que se invierte
en estos arrendamientos, porque seglin lo reportado durante el afio 2016 se utilizé un
aproximado de Q. 12,782,984.87, en el afio 2017 un aproximado de Q. 26,793,986.60 y
durante el afio 2018 se erogaron Q. 35,935,440.08 lo cual denota que no se han
buscado soluciones viables a la falta o escases de bienes inmuebles para el

funcionamiento del Organismo Judicial.

Uno de los contratos mas onerosos para el Organismo Judicial es el 67-2017 prorrogado
en el afio 2018, por medio del cual se autoriza el arrendamiento de un edificio que ocupan
los juzgados de trabajo y previsién social del municipio y departamento de Guatemala.
Cuando se suscribi6 dicho contrato en el afio 2017 fue por un total de Q.1,199,639.40
anuales, arrendando un total de ocho ambientes para oficinas, posteriormente cuando
se prorrogo en el afio 2018 se aumento el nimero de ambientes a catorce incluyendo
area para parqueo, sin embargo se acrecent6 en gran proporcion el precio del contrato
de arrendamiento pagando un total de Q. 9,117,259.44 anuales, lo cual es
desproporcionado, debiendo el Organismo Judicial buscar alternativas para evitar

desemboilsar anualmente dicha cantidad de dinero.

El Instituto Guatemalteco de Seguridad Social -IGSS- en los afios de 2016 a 2018 ha

erogado un total aproximado de Q. 69,474,366.26 por concepto de arrendamientos de
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bienes inmuebles para el desempeiio de sus funciones, al igual que el Orga |sm/ M
Judicial. Las cifras erogadas en concepto de arrendamientos se han incrementado con%o -
se puede verificar en la pagina web del -IGSS-, siendo el caso que durante el afio 2016
se gastd un total aproximado de Q. 20,973,778.10, en el afio 2017 un total de
Q21,840,188.45 y en el afio 2018 un total de Q 28,660,399.71, lo que hace percibir que

no se ha tratado de solucionar la problematica de escases de bienes inmuebles para uso

de las instituciones, creando mayor gasto al Estado cada afio.

En el caso del Registro Nacional de las Personas de la Repulblica de Guatemala
(RENAP) dicha institucion durante los aflos comprendidos del 2016 a 2018 ha erogado
por concepto de arrendamiento de bienes inmuebles para el desarrollo de sus
actividades un aproximado de Q. 69, 946,717.43, lo que se puede comprobar a través
de la pagina web de dicha institucion; durante el afio 2016 se gasté un total de Q.
24,460,158.73, durante el 2017 un total de Q. 19,964,770.19 y en el afio 2018 un total
de Q. 25,521,788.51. Uno de los contratos mas onerosos en concepto de arrendamiento
es el 1-2017 en el que se acordé el arrendamiento del inmueble ubicado en Calzada
Roosevelt 13-46 Zona 7 ciudad de Guatemala, por un total de US$. 914,555.16 (Q.
7,133,530.09) anuales, dicho edificio es utilizado para que funcionen las oficinas

centrales de esa institucién, y se encuentra vigente a la fecha.

Durante el periodo comprendido de 2016 a 2018 segun lo analizado el Estado erogé un
total aproximado de Q.227,423,999.10, haciendo la acotacién que no se indagé la
totalidad de instituciones que dependen del Organismo Ejecutivo, ni otras instituciones

auténomas, lo cual resulta preocupante ya que cada afio se gastan cantidades
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millonarias por concepto de arrendamientos de bienes inmuebles, hasta la p g‘,émte

PR S
CHRGS

fecha no se ha buscado una solucion factible a esta problematica que engrosa los

egresos del Estado de Guatemala cada afio.

5.4. Necesidad de establecer el arrendamiento de bienes inmuebles con opcion

a compra de forma obligatoria, segtin determinados parametros

Se han abordado varias tematicas que resultan importantes para el desarrolio del tema
en cuestion, en primer lugar, el desarrollo del derecho presupuestario y el presupuesto,
seguidamente del contrato administrativo que es una herramienta legal para el Estado a
manera de crear relaciones contractuales con particulares o personas juridicas de
derecho privado, el derecho comparado que sirve para entender y poder aplicar criterios
juridico legales que se utilizan en otros Estados y que han funcionado o que pueden ser
factibles en el ordenamiento juridico guatemalteco, el analisis de la legislacién interna
sobre los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles que ayuda a comprender las
fortalezas y debilidades del sistema juridico y por altimo adentrarse en cuestiones de
realidad social, la manera como se aplican las normas juridicas en el ambito practico, en
el quehacer cotidiano del Estado.

Es el caso que dentro del ordenamiento juridico, especificamente en el area de
contratacion de arrendamiento de bienes inmuebles para uso del Estado, se ve una
brecha que da muchas libertades, ya que si bien es necesario tener un bien inmueble
para poder desempefiar sus funciones, los recursos del Estado deben utilizarse de

manera racional, porque el Estado no es un comerciante sino una figura de derecho
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ende el bien comun; los fondos del Estado son de todos los ciudadanos y se deben cuidar

como se cuida el dinero propio, como el ama de casa cuida los recursos que sus
familiares aportan para la manutencioén, o como el capital gue una empresa tiene para la
inversion y crecimiento de la misma, ya que a nadie le gusta perder dinero, por el

contrario que el mismo sea efectivo y eficiente.

Si bien, el derecho a la propiedad y comercio es uno de los principales derechos que la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala contempla, con base en principios
de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico debidamente comprobadas, se
debe hacer reformas a la Ley de Contrataciones del Estado especificamente en el
Articulo 43 literal d). No se pretende que todos los contratos de arrendamiento sean con
opcién a compra obligatoria, Gnicamente que se establezcan parametros en los cuales

si sea obligatoria, como, por ejemplo:

a) Contratos que son demasiado onerosos para el Estado y que los inmuebles sean
indispensables para realiZar su funcién publica, en especial aquellos gque sobrepasan
un millén de quetzales anuales.

b) En el caso de bienes inmuebles que son imprescindibles para la institucién por la
ubicacién geografica.

c) Arrendamientos de bienes inmuebles que el organismo, institucion descentralizada,
centralizada o auténoma, ya ha arrendado por mas de dos afios consecutivos.

d) Arrendamientos donde el propietario del bien otorgue su consentimiento para que se

incluya la clausula de opcién a compra obligatoria.
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e) En todos los casos se tome como base el valor del bien conforme a la informaciri
proporcionada por los registros publicos, catastro municipal y la Direccion de Catastro

y Avallos de Bienes Inmuebles, DICABI.

Con los criterios anteriormente enlistados el Estado de Guatemala podra celebrar
contratos administrativos de arrendamiento de bienes inmuebles con opcién a compra al
finalizar el contrato, de esa manera el Estado puede hacerse propietario de los edificios,
y sucesivamente podra ir ahorrandose el gasto de alquiler con el transcurrir de los afos,
con ello podra invertir en los servicios basicos de calidad que los guatemaltecos

necesitan y que han exigido por afios.

Es importante resaltar ‘el papel que deben tomar instituciones como la Contraloria
General de Cuentas o el Ministerio de Finanzas Publicas, quienes tienen la obligacién
de manifestarse y hacer propuestas de reforma para solucionar la problematica, en virtud

de que cuentan con asesores juridicos y contables.
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CONCLUSION DISCURSIVA

Ante problemas sociales de esta indole, como es el gasto millonario realizado por el
Estado de Guatemala en concepto de arrendamientos de edificios o bienes inmuebles
para que sus instituciones u 6rganos desarrollen sus funciones, y que afio tras afio se
siga realizando lo mismo, gastando de manera innecesaria Gnicamente los impuestos sin
dar una solucion eficiente y eficaz que rebaje los gastos que se ocasionan y que lleva a
reflexionar acerca de los malos manejos que efectlia el Estado con los impuestos,
omitiendo o esquivando temas que realmente son importantes.

De ahi que es necesario que el Estado se convierta en un buen negociador, y no siempre
salga perdiendo en los contratos que celebra con personas individuales, como es el caso
de los contratos administrativos de arrendamiento de bienes inmuebles; es menester que
sea estrategico para poder administrar los impuestos que recauda por medio del fisco, y
que son producto del esfuerzo diario de los guatemaltecos, para poder asegurarles de
una buena forma la educacién, seguridad y salud.

Razén por la cual se pretende proponer una solucion al problema planteado a lo largo
de este trabajo, y dar un aporte no solo tedrico sino critico, el cual lleva a establecer que
es necesario realizar una reforma a la legislacion en materia de contratacion
administrativa, la que permita al Estado de Guatemala poder celebrar contratos
administrativos de arrendamiento de bienes inmuebles con opcién a compra al finalizar
el contrato, y de esa manera el Estado pueda hacerse propietario de los edificios o bienes
inmuebles, y asi sucesivamente ahorrarse el gasto de alquiler con el transcurrir de los
afos, con ello podré invertir en los servicios basicos de calidad que los guatemaltecos
necesitan y han exigido.
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