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( i )  

I NTRODUCC IÓN  

 C o n  e l  p r e s e n t e  t r a b a j o ,  n o  s e  p r e t e n d e  a g o t a r  l o s  

m ú l t i p l e s  p r o b l e m a s  d e  o r d e n  t e ó r i c o - p r á c t i c o  q u e  p u e d e n  

p r e s e n t a r s e  a l  p r o f e s i o n a l  d e l  D e r e c h o  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  s u  

f u n c i ó n  p r o f e s i o n a l ,  s i m p l e m e n t e  e x p o n e r  e l  p r o b l e m a  d e  l a  

i n e x i s t e n c i a  l e g a l  d e l  d e r e c h o  p r e f e r e n t e  e n  e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  y  p r o p o n e r  p l a n t e a m i e n t o s  q u e  p u e d a n  a y u d a r  a  

f o r t a l e c e r  l a  r a m a  d e l  m u n d o  d e l  D e r e c h o  r e s p e c t o  a  l a s  

n e c e s i d a d e s  y  l i m i t a c i o n e s  q u e  s u f r e  u n  s e c t o r  d e  l a  p o b l a c i ó n   

q u e  p o r  m o t i v o s  d e  v i v i e n d a  o  c o m e r c i a l i z a c i ó n  c e l e b r a n  u n  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  s i n  t e n e r  j a m á s  l a  o p c i ó n  d e  

a d q u i r i r  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  p r e f e r e n t e m e n t e  a n t e s  q u e  

t e r c e r o s  i n t e r e s a d o s ,  p o r  n o  e x i s t i r  l e g a l m e n t e  e l  d e r e c h o  d e  

t a n t e o  a  f a v o r  d e l  a r r e n d a t a r i o .  

 S e  p r e t e n d e  e n  e l  p r i m e r  c a p í t u l o ,  d e s a r r o l l a r  l o  r e l a t i v o  a  

l o  q u e  j u r í d i c a m e n t e  s e  c o n o c e  c o m o  b i e n e s  y  d e r e c h o s  r e a l e s .   

R e s p e c t o  a  l o s  b i e n e s  s e  c i t a n  l a s  d e f i n i c i o n e s  d e  v a r i o s  

a u t o r e s ,  a s í  c o m o  l a  c l a s i f i c a c i ó n  d e  l o s  m i s m o s ,         

h a c i e n d o  r e f e r e n c i a  q u e  s e r á n  t o d a s  a q u e l l a s  c o s a s  u   o b j e t o s ,   



 

 

( i i )  

q u e  p u e d a n    s e r   o b j e t o   d e   a p r o p i a c i ó n    y   s e r   ú t i l   a l    

h o m b r e .  R e s p e c t o  a  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s   s e  e x p o n e  s u  

d e f i n i c i ó n  y  c l a s i f i c a c i ó n ,  e s  d e c i r  l o s  q u e  s e  e j e r c e n  s o b r e  l a  

c o s a  p r o p i a  y  l o s  q u e  s e  c o n s t i t u y e n  s o b r e  c o s a  a j e n a .  

 E n  e l  s e g u n d o  c a p í t u l o  s e  e s t a b l e c e  l o  r e l a t i v o  a l  d e r e c h o  

d e   p r o p i e d a d ,  e s t a b l e c e r  g e n e r a l m e n t e  l o  r e f e r e n t e  a l  d e r e c h o  

r e a l  d e  g o c e  y  d e  d i s p o s i c i ó n ,  c o m o  s e  j u s t i f i c a  e l  d e r e c h o  d e  

p r o p i e d a d ,  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  s o b r e  e l  b i e n  t i e n e n  e l  o  l o s  

p r o p i e t a r i o s .    S e  d e s a r r o l l a  l a  t e n d e n c i a  m o d e r n a  q u e  a b r e  

p a s o  a l  s e n t i d o  s o c i a l  d e  l a  p r o p i e d a d ,  e s  d e c i r  l i m i t a n d o  e l  

i n t e r é s  p a r t i c u l a r ,   e n  b e n e f i c i o  d e  a q u e l l o s  q u e  t i e n e n  l a  

o p o r t u n i d a d  d e  a d q u i r i r  e l  b i e n  i n m u e b l e  q u e  a r r e n d a n ,  

e v i t a n d o  c o n  e l l o  q u e  s e a n  o b j e t o  d e  u n  a b u s o  p o r  p a r t e  d e l  

p r o p i e t a r i o  a l  p r e t e n d e r  o b t e n e r  u n a  s o b r e v a l o r a c i ó n  d e l  b i e n  

i n m u e b l e .  

 E n  e l  t e r c e r  c a p í t u l o  s e  d e s a r r o l l a  l o  r e l a t i v o  a l  c o n t r a t o  

d e  a r r e n d a m i e n t o ,  p a r t i e n d o  d e  e l e m e n t o s  g e n e r a l e s  d e l  

c o n t r a t o   y  s u s   c a r a c t e r í s t i c a s .   S e  d e s a r r o l l a  l a  i m p o r t a n c i a  

d e l    a c u e r d o    d e    v o l u n t a d e s    d e s t i n a d o   a   p r o d u c i r   e f e c t o s   



 

 

( i i i )  

j u r í d i c o s ,  q u e  d e b e  s e r  l í c i t o  e  i n t e g r a d o   p o r  u n a  o  v a r i a s  

d e c l a r a c i o n e s  d e  v o l u n t a d  p r i v a d a ,  q u e  e l  d e r e c h o  r e c o n o c e  

c o m o  b a s e  p a r a   l a   p r o d u c c i ó n   d e   e f e c t o s   j u r í d i c o s ,   

b u s c a d o s   y  q u e r i d o s  p o r  s u  a u t o r  o  a u t o r e s ,  s i e m p r e  q u e  

c o n c u r r a n  d e t e r m i n a d o s  r e q u i s i t o s  o  e l e m e n t o s .    

 E n  e l  c u a r t o  c a p í t u l o  s e  e s t a b l e c e  q u e  e n  l a  a c t u a l i d a d  

g u a t e m a l t e c a ,  n o  e x i s t e  l a  o b l i g a c i ó n  d e  d a r  d e r e c h o  

p r e f e r e n t e  d e  t a n t e o  a l  a r r e n d a t a r i o  d e  p r o n u n c i a r s e ,  s i  e s t a  o  

n o  i n t e r e s a d o  e n  o b t e n e r  l o s  d e r e c h o s  p r o p i e d a d  d e l  i n m u e b l e  

o  l o c a l  q u e  a l q u i l a ,  p o r  l o  q u e  n o  d e b e  p l a s m a r s e  e n  l a  

e s c r i t u r a  p ú b l i c a  d e  c o m p r a v e n t a  d e  u n  b i e n  i n m u e b l e  q u e  s e  

e n c u e n t r a  a r r e n d a d o ,  e l  d e m o s t r a r  q u e  s e  d i o  l a  o p o r t u n i d a d  a l  

a r r e n d a t a r i o  d e  a d q u i r i r l o ,  p o r  l o  q u e  e s  n e c e s a r i o  e s t a b l e c e r  

u n  m e c a n i s m o  l e g a l  q u e  e s t a b l e z c a  e l  d e r e c h o  p r e f e r e n t e  d e  

c o m p r a .  

S e  u t i l i z a r o n  l o s  m é t o d o s  a n a l í t i c o ,  s i n t é t i c o ,  d e d u c t i v o ,  

i n d u c t i v o  y   c o m p a r a t i v o ,  p a r a  a n a l i z a r  l a  u t i l i d a d  d e  

e s t a b l e c e r  l e g a l m e n t e  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o  e n  l o s  c o n t r a t o s  d e  

a r r e n d a m i e n t o .    
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CAP ÍTULO  I  

1 .   De  l o s  b i enes  y  d e r e chos  r e a l e s  

1 . 1 .  Concep to  d e  b i enes  

L a  p a l a b r a  b i e n e s  s e  d e r i v a  d e l  l a t í n  b e a r s e ,  q u e  s i g n i f i c a  

c a u s a r  f e l i c i d a d .  L o s  b i e n e s  s o n  t o d a s  a q u e l l a s  c o s a s  y  

d e r e c h o s  q u e  p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  c o m e r c i o  y  p r e s t a r  a l g u n a  

u t i l i d a d  a l  h o m b r e ,  y  m á s  c o m ú n m e n t e ,  l o  q u e  c o n s t i t u y e  l a  

h a c i e n d a  o  c a u d a l  d e  u n a  p e r s o n a  d e t e r m i n a d a .  

P a r a  e l  t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  l o s  b i e n e s  s o n :   

“ L a s  c o s a s  d e  q u e  l o s  h o m b r e s  s e  s i r v e n  y  c o n  l a s  c u a l e s  s e  

a y u d a .   C u a n t o  o b j e t o  p u e d e  s e r  d e  a l g u n a  u t i l i d a d .  T o d o s  l o s  

c u e r p o s ,  e n  l a  m a y o r  a m p l i t u d  m a t e r i a ,  ú t i l e s ,  a p r o p i a b l e s  y  

a d e c u a d o s  p a r a  s a t i s f a c e r  n e c e s i d a d e s  h u m a n a s .   M á s  e n  

c o n c e p t o  l o s  q u e  c o m p o n e n  l a  h a c i e n d a ,  e l  c a u d a l ,  l a  r i q u e z a  o  

e l  p a t r i m o n i o  d e  l a s  p e r s o n a s ” 1  

D e s d e  u n  p u n t o  d e  v i s t a  j u r í d i c o ,  l a  l e y  s e ñ a l a  p o r  b i e n  

t o d o  a q u e l l o  q u e  p u e d a  s e r  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n .  E s t e  

s i g n i f i c a d o  e s  d i s t i n t o  d e l  e c o n ó m i c o ,  p u e s  e n  e s t e  s e n t i d o ,  

                                                 
1 Cabanellas, Guillermo.  Diccionario de Derecho Usual, Tomo I. Pág. 477  
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b i e n  e s  t o d o  a q u e l l o  q u e  p u e d a  s e r  ú t i l  a l  h o m b r e .  P o r  t a n t o ,  

a q u e l l o s  b i e n e s  q u e  n o  p u e d a n  s e  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n ,  a u n  

c u a n d o  s e a n  ú t i l e s  p a r a  e l  h o m b r e ,  n o  l o  s e r á n  d e s d e  e l  p u n t o  

d e  v i s t a  j u r í d i c o .   

A s í  e l  A r t í c u l o  4 4 2 ,  d e l  C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e :   “ S o n  

b i e n e s  l a s  c o s a s  q u e  s o n  o  p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n ,  

y  s e  c l a s i f i c a n  e n  i n m u e b l e s  y  m u e b l e s ”  

1 . 2 .   Na t u r a l e z a  Ju r í d i c a  

P a r a  e s t a b l e c e r  l o s  a n t e c e d e n  j u r í d i c o s  r e s p e c t o  a  l o s  

b i e n e s ,  e s  n e c e s a r i o  h a c e r  r e f e r e n c i a  a  l o  q u e  s e ñ a l a  e l  

t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  q u i e n  s e ñ a l a :   “ . . .  l o s  

r o m a n o s  t r a z a b a n  u n a  p r i m e r a  e x c l u s i ó n :   “ Q u a e  p l u s  d a m n i ,  

q u a m  u t i l i t a t i s  a f f e r u n t ,  i n t e r  b o n a  n o n  a d n u m m e r a n t u r ” ,  l o  c u a l  

s e  t r a d u c e n  e n  q u e  –  N o  s e  c u e n t a  p o r  b i e n e s  l o s  q u e  c a u s a n  

m á s  d a ñ o  q u e  p r o v e c h o ” 2.  

L o s  b i e n e s  d e  l o s  h o m b r e s  p o s e e n  u t i l i d a d  i n d i v i d u a l  e n  

c u a n t o  n o s  p r o c u r a n  l o  p r e c i s o  p a r a  s u b s i s t i r ,  d i s f r u t a r  y  

n e g o c i a r  c o n  e l l o s ;  p e r o  t i e n e n  o t r a s  f i n a l i d a d e s  s u p e r i o r e s  a l  

                                                 
2  Cabanellas, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual, Tomo I. Pág. 477 
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a p o y a r s e  a d e m á s  e n  l o s  m i s m o s  d e  l a  e x i s t e n c i a  y  p r o g r e s o  d e  

c a d a  n a c i ó n   y  d e  t o d a  l a  h u m a n i d a d .  

C o n  e l  c o m e r c i o  d e  s u s  p r o d u c t o s ,  c o n  s u s  v a l o r e s  y  

r e n t a s ,  c o n  l o s  i m p u e s t o s  s o b r e  e l l o s ,  c o n t r i b u y e n  a l  

s o s t e n i m i e n t o  d e  l a  s o c i e d a d  e n  s u s  r e l a c i o n e s  p r i v a d a s  y  

p ú b l i c a s .   L o s  b i e n e s  q u e  i n t e g r a n  n o  s ó l o  u n a  p o t e n c i a  p a r a  

r e s p o n d e r  d e  l a s  o b l i g a c i o n e s  c o n t r a í d a s  e s p o n t á n e a m e n t e ,  

s i n o  q u e  c o n s t i t u y e n  e n  c i e r t o  m o d o  u n a  g a r a n t í a  t á c i t a  p a r a  

r e s a r c i r  l o s  d a ñ o s  o  m a l e s  q u e  a  t e r c e r o s  s e  c a u s e n  y  d e b e n  

s e r  i n d e m n i z a d o s  o  r e p a r a d o s  e n  l a  f o r m a  p o r  l a s  l e y e s  

d i s p u e s t a s .  

C o m o  p r u e b a  d e  l a  t r a s c e n d e n c i a  q u e  a  l o s  b i e n e s  s e  

r e c o n o c e  e n  l a  o r g a n i z a c i ó n  s o c i a l ,  e s t á  l a  d e c l a r a c i ó n  

s o l e m n e ,  q u e  e n  c a s i  t o d a s  l a s  C o n s t i t u c i o n e s  p o l í t i c a s  s e  

f o r m u l a ,  d e  p r o s c r i b i r  s u  c o n f i s c a c i ó n .  

J u r í d i c a m e n t e  c a b e  c o n s i d e r a r  c o m o  b i e n e s  t o d a s  l a s  

c o s a s ,  c o r p o r a l e s  o  n o ,  q u e  p u e d e n  c o n s t i t u i r  o b j e t o  d e  u n a  

r e l a c i ó n  j u r í d i c a ,  d e  u n  d e r e c h o ,  d e  u n a  o b l i g a c i ó n ,  o  d e  u n o  y  

o t r a  a  l a  v e z .  
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1 . 3 .  C l a s i f i c a c i ón  doc t r i n a r i a  d e  l o s  b i enes  

L o s  b i e n e s  a d m i t e n  i n n u m e r a b l e s  c l a s i f i c a c i o n e s ,  d e  l a s  

c u a l e s  s e  r e l a c i o n a n  l a s  m á s  i m p o r t a n t e s  e n t r e  l a s  c u a l e s  

t e n e m o s :  

1 . 3 . 1 .  Po r  su  na t u r a l e za  

�  C o r p o r a l e s :   

T i e n e  u n a  e x i s t e n c i a  a p r e c i a b l e  p o r  l o s  s e n t i d o s .  

�  I n c o r p o r a l e s :  

A ú n  n o  t e n i e n d o  m a n i f e s t a c i ó n  c o n c r e t a  p r o d u c e   

e f e c t o s  j u r í d i c o s  d e t e r m i n a d o s .  

1 . 3 . 2 .  Po r  su  de t e rm i nac i ón  

�  G e n é r i c o s :    

S e  a l u d e  i d e n t i f i c á n d o l e s  p o r  s u  n a t u r a l e z a  c o m ú n .  

�  E s p e c í f i c o s :   
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S e  p a r t i c u l a r i z a n  p o r  e l e m e n t o s  d e  e x c l u s i v a  

p e r t e n e n c i a  a  s u  n a t u r a l e z a .  

1 . 3 . 3 .  Po r  su  suscep t i b i l i d ad  d e  subs t i t u c i ón  

�  F u n g i b l e s :    

P u e d e n  s e r  s u b s t i t u i d o s  p o r  o t r o s  d e  m i s m o  g é n e r o .   

�  N o  f u n g i b l e s :    

N o  p u e d e n  s e r  s u b s t i t u i d o s  p o r  o t r o s .   

1 . 3 . 4 .  Po r  l a s  pos i b i l i d ades  de  u so  r epe t i do  

�  C o n s u m i b l e s :    

E l  u s o  a l t e r a  s u  s u b s t a n c i a .   

�  N o  c o n s u m i b l e s :   

A q u e l l o s  q u e  a u n  n o  t e n i e n d o  m a n i f e s t a c i ó n  c o n c r e t a  

p r o d u c e n  e f e c t o s  j u r í d i c o s  d e t e r m i n a b l e s .  

1 . 3 . 5 .  Po r  l a s  pos i b i l i d ades  de  f r a c c i onam i en to  

�  D i v i s i b l e s :    
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P u e d e n  f r a c c i o n a r s e  e n  d o s  p a r t e s .  

�  I n d i v i s i b l e s :   

N o  a d m i t e n  d i v i s i ó n  s i n  m e n o s c a b o  d e  s u  n a t u r a l e z a  o  

d e  s u  u s o .  

1 . 3 . 6 .  Po r  su  e x i s t enc i a  en  e l  t i empo  

�  P r e s e n t e s :    

G o z a n  d e  e x i s t e n c i a  a c t u a l .  

 

�  F u t u r o s :    

S u  e x i s t e n c i a  n o  e s  r e a l .  

1 . 3 . 7 .  Po r  su  e x i s t enc i a  en  e l  e spac i o  y  su  pos i b i l i d ad   d e  

d esp l a zam i en to  

�  I n m u e b l e s  o  r a í c e s :   

N o  p u e d e n  t r a s l a d a r s e  d e  u n  p u n t o  a  o t r o .  

�  M u e b l e s :    
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S o n  s u s c e p t i b l e s  d e  t r a s l a d o  s i n  m e n o s c a b o  a  s u  

n a t u r a l e z a .  

1 . 3 . 8 .   Po r  su  cons t i t u c i ón  y  con t en i do  

�  S i m p l e s :    

C o n s t i t u i d o s  p o r  u n  t o d o  o r g á n i c o .  

�  C o m p u e s t o s :   

I n t e g r a d o s  p o r  l a  f u s i ó n  d e  v a r i o s  s i m p l e s .  

�  U n i v e r s a l e s :   

E s t á n  c o n s t i t u i d o s  p o r  v a r i o s  e l e m e n t o s  e n t r e  l o s  

c u a l e s  n o  e x i s t e  u n a  v i n c u l a c i ó n  m a t e r i a l ,  r a z ó n  q u e  

n o  o b s t a  p a r a  q u e  s e a n  c o n s i d e r a d o s  c o m o  u n  t o d o .  

1 . 3 . 9 .  Po r  l a  j e r a r qu í a  en  que  en t r an  en  r e l a c i ón  

�  P r i n c i p a l e s :    

L o s  b i e n e s  s o n  i n d e p e n d i e n t e s  y  t i e n e n  m a y o r  

i m p o r t a n c i a  y  v a l o r  e n  r e l a c i ó n  a  o t r o s  b i e n e s .   
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�  A c c e s o r i o s :    

S u  e x i s t e n c i a  e s t a  c o n d i c i o n a d a  p o r  o t r o  b i e n .  

1 . 3 . 1 0 .  Po r  l a  suscep t i b i l i d ad  d e l  t r á f i c o  

�  C o s a s  d e n t r o  d e l  c o m e r c i o :   

L a s  q u e  s o n  s u s c e p t i b l e s  d e  t r á f i c o  m e r c a n t i l .  

�  C o s a s  f u e r a  d e l  c o m e r c i o :   

N o  s o n  o b j e t o  d e l  m e r c a d o  n i  t r á f i c o  m e r c a n t i l .  

1 . 3 . 1 1 .   Po r  e l  t i t u l a r  d e  su  p r op i edad  

�  B i e n e s  d e l  E s t a d o .   

�  B i e n e s  d e  P a r t i c u l a r e s .  

1 . 3 . 1 2 .   Po r  e l  c a r á c t e r  d e  su  pe r t enenc i a  

�  D e  d o m i n i o  p ú b l i c o   

�  D e  p r o p i e d a d  p r i v a d a .  
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1 . 4 .  C l a s i f i c a c i ón  de  l o s  b i enes  con f o rme  a l  cód i go  c i v i l  

g ua t ema l t e co  

1 . 4 . 1 .  B i enes  d e  p r op i edad  p r i v ada .  

 E l  A r t í c u l o  4 6 0  d e l  C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e :   “ S o n  b i e n e s  

d e  p r o p i e d a d  p r i v a d a  l o s  d e  l a s  p e r s o n a s  i n d i v i d u a l e s  o  

j u r í d i c a s  q u e  t i e n e n  t í t u l o  l e g a l . ”  

1 . 4 . 2 .  B i enes  d e  dom in i o  púb l i c o .  u so  común  y  u so  no  

común .  

 E l  A r t í c u l o  4 5 7  d e l  C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e :  “ L o s  b i e n e s  d e l  

d o m i n i o  d e l  p o d e r  p ú b l i c o  p e r t e n e c e n  a l  E s t a d o  o  a  l o s  

m u n i c i p i o s  y  s e  d i v i d e n  e n  b i e n e s  d e  u s o  p ú b l i c o  c o m ú n  y  d e  

u s o  e s p e c i a l . ”  

 L o s  b i e n e s  n a c i o n a l e s  d e  u s o  c o m ú n ,  e s t á n  e n u m e r a d o s  

e n  e l  A r t í c u l o  4 5 8  d e l  C ó d i g o  C i v i l  y  d e n t r o  d e  l o s  c u a l e s  

e n c o n t r a m o s  l o s  s i g u i e n t e s :  

�  L a s  c a l l e s ,  p a r q u e s ,  p l a z a s ,  c a m i n o s  y  p u e n t e s  q u e  n o  

s e a n  d e  p r o p i e d a d  p r i v a d a .  
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�  L o s  p u e r t o s ,  m u e l l e s ,  e m b a r c a d e r o s ,  p o n t o n e s  y  d e m á s  

o b r a s  d e  a p r o v e c h a m i e n t o  g e n e r a l ,  c o n s t r u i d o s  o  

a d q u i r i d o s  p o r  e l  E s t a d o  o  l a s  m u n i c i p a l i d a d e s .  

�  L a s  a g u a s  d e  l a  z o n a  m a r í t i m a  t e r r i t o r i a l  e n  l a  e x t e n s i ó n  y  

t é r m i n o s  q u e  f i j e  l a  l e y  r e s p e c t i v a ;  l o s  l a g o s  y  r í o s  

n a v e g a b l e s  y  f l o t a b l e s  y  s u s  r i b e r a s ,  l o s  r í o s ,  v e r t i e n t e s  y  

a r r o y o s  q u e  s i r v e n  d e  l í m i t e  a l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l ;  l a s  

c a í d a s  y  n a c i m i e n t o s  d e  a g u a  d e  a p r o v e c h a m i e n t o  

i n d u s t r i a l ,  e n  l a  f o r m a  q u e  e s t a b l e c e  l a  l e y  d e  l a  m a t e r i a ;  

y  l a s  a g u a s  n o  a p r o v e c h a d a s  p o r  p a r t i c u l a r e s ;  y  

�  L a  z o n a  m a r í t i m o - t e r r e s t r e  d e  l a  R e p ú b l i c a ,  l a  p l a t a f o r m a  

c o n t i n e n t a l ,  e l  e s p a c i o  a é r e o  y  l a  e s t r a t o s f e r a  e n  l a  

e x t e n s i ó n  y  f o r m a  q u e  d e t e r m i n a  l a  l e y .  

1 . 5 .  Los  de r e chos  r e a l e s  

 L o s  j u r i s c o n s u l t o s  r o m a n o s  n o  s e  o c u p a r o n  d e  d a r  u n a  

d e f i n i c i ó n  c o n c r e t a  a  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  p e r o  s e  i n t e r p r e t a n  

l a s  d i f e r e n c i a s  e n t r e  e s t o s  y  l o s  d e r e c h o s  p e r s o n a l e s  p a r a  

e n t e n d e r l o s .   
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 L o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  t a m b i é n  l l a m a d o s  d e r e c h o s  s o b r e  l a  

c o s a  ( i u r a  i n  r e s )  p a r a  e x p r e s a r  q u e  s u  o b j e t o  i n m e d i a t o  e s  

u n a  c o s a ,  s o n  a q u e l l o s  q u e  c r e a n  e n t r e  l a  p e r s o n a  y  l a  c o s a  

u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  e  i n m e d i a t a .  P o r  l o  t a n t o  q u e d a  l a  p e r s o n a  

c o m o  s u j e t o  a c t i v o  y  c r e a  u n  p o d e r  d e  t i t u l a r i d a d  s o b r e  l a  

c o s a .   

 C u a n d o  e x i s t e  p o r  e j e m p l o ,  u n a  r e l a c i ó n  d e  a c r e e d o r -

d e u d o r ,  s e  d i c e  q u e  e s  r e a l  p o r q u e  n o  r e q u i e r e  d e  l a  

c o o p e r a c i ó n  d e  o t r o  s u j e t o  p a r a  e l  e j e r c i c i o  d e l  p o d e r .   L o s  

d e r e c h o s  r e a l e s  s o n  o b l i g a c i o n e s  r e a l e s  y  a c c i o n e s  r e a l e s ;  e s  

d e c i r  t o d o s  l o s  p r o c e d i m i e n t o s  j u d i c i a l e s  p a r a  e s t a b l e c e r  e l  

c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n .  

 S u  e j e r c i c i o  e s  s o b r e  u n a  c o s a  c o r p ó r e a  d e  d o m i n i o  p l e n o  

o  c o m p l e t o .  P o r  n a t u r a l e z a  e s t o s  d e r e c h o s  s o n  a b s o l u t o s  y  s e  

e j e r c e n  c o m o  “ e r g a  o n n e s ”  e s  d e c i r  c o n t r a  c u a l q u i e r a  q u e  

t e n g a  l a  c o s a  e n  s u  p o d e r .    

 U n  a t r i b u t o  e s p e c i a l  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  e s  d e  p o d e r  

p e r s e g u i r  l a  c o s a  p a r a  r e c o b r a r l a  d e  m a n o s  d e  c u a l q u i e r  

i n d i v i d u o ,  e s  d e c i r  J u s  P e r s e g u e n d i .  E l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  

t i e n e  e l  J u s  P r e f e r e n d i ,  ó  s e a  c u a n d o  a l c a n z a  e l  p r i m e r  
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r e g i s t r o  e n  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  s e a  c o m o  a c r e e d o r  o  

c o m p r a d o r .   

 L o s  d e r e c h o s  r e a l e s  p u e d e n  c l a s i f i c a r s e  e n  d o s  g r a n d e s  

c a t e g o r í a s :  P r i m e r o  l o s  q u e  s e  e j e r c e n  s o b r e  l a  c o s a  p r o p i a  y  

l o s  q u e  s e  c o n s t i t u y e n  s o b r e  c o s a  a j e n a .  P e r t e n e c e  a  l a  

p r i m e r a  c l a s e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  o  d o m i n i o  q u e  r e ú n e  e n  

s i  t o d o s  l o s  c a r a c t e r e s  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  y  q u e  t i e n e  e l  

c o n t e n i d o  e c o n ó m i c o  m á s  a m p l i o .  S e  a g r u p a n  e n   l a  s e g u n d a  

c a t e g o r í a  l o s  l i m i t a d o s ,  p a r c i a l e s  o  f r a c c i o n a r i o s ,  e n t r e  l o s  

c u a l e s  s e  c u e n t a n  l o s  q u e  p r o v i e n e n  d e l  d e r e c h o  c i v i l ,  c o m o  

l a s  s e r v i d u m b r e s  y  l a  h i p o t e c a ,  a u n q u e  m á s  p r o p i a m e n t e  s e  

h a b l a  d e  d e r e c h o  r e a l  d e  g a r a n t í a .  

 L o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  s o n  u n  c o n j u n t o  d e  d e r e c h o s  

s u s c e p t i b l e s  d e  v a l o r a c i ó n  e c o n ó m i c a - p e c u n i a r i a  q u e  

r e l a c i o n a n  d i r e c t a m e n t e  l a  p e r s o n a  c o n  l a  c o s a  y a  s e a  e n  e l  

e j e r c i c i o  d e  u n  d e r e c h o  o  c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n .    

 C o m o  e j e m p l o  s e  p u e d e  c i t a r  q u e ,  c u a n d o  u n  d u e ñ o  

r e i v i n d i c a  s u  i n m u e b l e  c o m o  a c r e e d o r ,  e l  u s u r p a d o r  e s t a  

o b l i g a d o  a  r e s t i t u i r  l o  q u e  n o  e s  d e  s u  d o m i n i o ,  p u e s  l a  a c c i ó n  

s e  e j e r c e  p o r  e l  t i t u l a r  d e  u n  d e r e c h o  c o n t r a  l a  p e r s o n a  q u e  
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t i e n e  u n  b i e n  q u e  n o  l e  p e r t e n e c e  y  e s t a  d i r e c t a m e n t e  o b l i g a d o  

a  d e v o l v e r .  

 P a r a  e s t a b l e c e r  u n  c o n c e p t o  d e  d e r e c h o  r e a l ,  e s  

n e c e s a r i o  q u e  s e  h a g a  r e l a c i ó n  a  l a s  t e o r í a s  e x i s t e n t e s  q u e  

h a n  s u r g i d o  c o n  d i v e r s o s  c r i t e r i o s  d e n t r o  d e  l o s  c u a l e s  

e n c o n t r a m o s  l a s  s i g u i e n t e s .  

1 . 5 . 1 .  T eo r í a  c l á s i c a  

 E l  t r a t a d i s t a  E s p í n  C a n o v a s ,  s e  r e f i e r e  a  l o s  f u n d a m e n t o s  

q u e  d e s a r r o l l a  e s t a  t e o r í a ,  s e ñ a l a n d o  q u e :   “ L a  c o n c e p c i ó n  

c l á s i c a  d e l  d e r e c h o  r e a l  e s  a q u e l l a  q u e  l o  c o n c i b e  c o m o  u n  

s e ñ o r í o  i n m e d i a t o  s o b r e  u n a  c o s a  q u e  p u e d e  h a c e r s e  v a l e r  

e r g a  o m n e s ;  e l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  r e a l  o s t e n t a  u n  p o d e r  

i n m e d i a t o  s o b r e  l a  c o s a ;  h a y ,  p o r  t a n t o ,  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  

e n t r e  p e r s o n a  y  c o s a .   D o s  s o n  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  m á s  

e s e n c i a l e s  d e l  d e r e c h o  r e a l  s e g ú n  e s t a  t e o r í a :  L a  

i n m e d i a t i v i d a d  d e l  p o d e r  s o b r e  l a  c o s a ,  e s  d e c i r ,  l a  r e l a c i ó n  

d i r e c t a  y  s i n  i n t e r m e d i a r i o  e n t r e  p e r s o n a  y  c o s a ,  y  s u  e f i c a c i a  

e r g a  o m n e s ,  p o r  l a  c u a l  e l  t i t u l a r  p u e d e  p e r s e g u i r  l a  c o s a  

d o n d e  q u i e r a  q u e  e s t é  y  c o n t r a  c u a l q u i e r a  q u e  l a  p o s e a .   

C o n c e b i d o  d e  e s t a  s u e r t e  e l  d e r e c h o  r e a l  a p a r e c e  c o m o  f i g u r a  
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c o n t r a p u e s t a  a l  d e r e c h o  d e  o b l i g a c i ó n  o  p e r s o n a l ,  y a  q u e  é s t e  

c o n s i s t e  e n  u n a  r e l a c i ó n  e n t r e  d o s  p e r s o n a s  p o r  l a  q u e  u n a  d e  

e l l a s  ( d e u d o r )  t i e n e  q u e  r e a l i z a r  u n a  p r e s t a c i ó n  d e  ( d a r ,  h a c e r  

o  n o  h a c e r ) ,  y  l a  o t r a  ( a c r e e d o r )  p u e d e  e x i g i r  q u e  s e  r e a l i c e  

e s t a  p r e s t a c i ó n ” 3 

1 . 5 . 2 .  T eo r í a  p e r sona l i s t a  o  an t i c l á s i c a  

 S u r g i ó  e n  E u r o p a ,  r e s u l t a d o  d e  u n  e s t u d i o  c r í t i c o  d e  l a  

t e o r í a  c l á s i c a .   P o r  e l l o ,  m á s  q u e  d e  u n a  t e o r í a ,  s e  t r a t a  d e  u n  

c o n j u n t o  d e  c r i t e r i o s  d o c t r i n a r i o s .   F u n d a m e n t a l m e n t e ,  p a r t e n  

d e l  s i g u i e n t e  p u n t o  d e  v i s t a ,  q u e  l a s  r e l a c i o n e s  j u r í d i c a s  s ó l o  

e x i s t e n  p e r s o n a  a  p e r s o n a ,  n o  e n t r e  p e r s o n a s  y  c o s a s ;  

a p a r t á n d o s e  d e l  c r i t e r i o  c l á s i c o  s o b r e  e l  d e r e c h o  r e a l ,  d a n d o  

v i d a  a  l a  i d e a  d e  u n a  r e l a c i ó n  p e r s o n a l  e n t r e  e l  t i t u l a r  d e l  

d e r e c h o  r e a l  y  t o d a s  l a s  d e m á s  p e r s o n a s ,  q u e  p o r  r a z ó n  d e  l a  

e x i s t e n c i a  d e  e s e  v í n c u l o  e s t á n  o b l i g a d o s  a  u n  n o  h a c e r ,  

c o n s i s t e n t e  d e  p e r t u r b a r  a l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  e n  r e l a c i ó n  a  l a  

c o s a  o b j e t o  d e l  m i s m o .  

 L o s  d i s t i n t o s  c r i t e r i o s  e n  q u e  s e  b a s a  e s t a  t e o r í a  

c o i n c i d e n  e n  a f i r m a r  q u e  e x i s t e n  c i e r t a s  d i f e r e n c i a s  e n t r e  e l  

d e r e c h o  r e a l  y  e l  d e r e c h o  p e r s o n a l ,  e s e n c i a l m e n t e  e n  l o  q u e  

                                                 
3  Espín Canovas, Diego. Manual de Derecho Civil Español, Vol. II Pág. 1 
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c o n c i e r n e  a  l a  o p o n i b i l i d a d ,  c o n t r a  t o d o s  e n  e l  p r i m e r o ,  c o n t r a  

u n a  p e r s o n a ,  g e n e r a l m e n t e ,  e n  e l  s e g u n d o .  

1 . 5 . 3 .  T eo r í a  e c l é c t i c a  

 F u e  u n  j u r i s t a  e s p a ñ o l ,  q u i e n  s i n t e t i z a  e s t a  t e o r í a  e n  l o s  

t é r m i n o s  s i g u i e n t e s :   “ F r e n t e  a  l a s  p o s i c i o n e s  e x t r e m a s  

r e p r e s e n t a d a s  p o r  l a s  t e o r í a s  c l á s i c a  y  p e r s o n a l i s t a . . .  P o r  

t a n t o ,  l a s  d i f e r e n c i a s  e n t r e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  y  p e r s o n a l e s  

e x i s t e n ,  p e r o  n o  d e b e n  s e r  e x a g e r a d o s ,  c o m o  h i c i e r o n  a l g u n o s  

p a r t i d a r i o s  d e  l a  t e o r í a  c l á s i c a .   A  n u e s t r o  j u i c i o ,  e s t a  p o s i c i ó n  

a r m ó n i c a  e s  l a  m á s  e x a c t a :   N i  c a b e  d e s c o n o c e r  e l  a s p e c t o  

p e r s o n a l  d e  t o d a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a ,  n i  c a b e  i d e n t i f i c a r  e l  d e b e r  

g e n e r a l  d e  a b s t e n c i ó n  d e  t o d a s  l a s  p e r s o n a s  c o n  l a  o b l i g a c i ó n  

p a t r i m o n i a l . ” 4 

1 . 6 .  C l a s i f i c a c i ón  de  l o s  d e r e chos  r e a l e s  

 E n  r e a l i d a d ,  l a s  c l a s i f i c a c i o n e s  q u e  s e  h a n  h e c h o  d e  l o s  

d e r e c h o s  s o n  l a  a n t i g u a  y  m o d e r n a  s i e n d o  é s t a s  l a s  s i g u i e n t e s .  

 

                                                 
 
4  Puig Peña, Federico.  Compendio de derecho civil, T. II. Pág. 15. 
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1 . 6 . 1 .  C l a s i f i c a c i ón  an t i gua  

 D i s t i n g u i ó  e l  d e r e c h o  r e a l  s o b r e  l a  c o s a  p r o p i a ,  e s  d e c i r  

e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d ,  y  e l  d e r e c h o  r e a l  s o b r e  l a  c o s a  a j e n a ,  

e s  d e c i r  l a  s e r v i d u m b r e ,  u s u f r u c t o ,  e t c .  O  b i e n ,  p a r t i e n d o  d e l  

d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d ,  s e  d i s t i n g u í a  e n t r e  d e r e c h o s  r e a l e s  

s i m i l a r e s  a l  d o m i n i o ,  c o m o  e j e m p l o  l a  p o s e s i ó n  y  d e r e c h o s  

r e a l e s  l i m i t a t i v o s  d e l  d o m i n i o ,  c o m o  l a s  s e r v i d u m b r e s .  

1 . 6 . 2 .  C l a s i f i c a c i ón  mode rna  

 E n  c o n j u n c i ó n  d e  l a  d o c t r i n a  i t a l i a n a  y  a l e m a n a ,  s e  a f i r m a  

q u e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  p u e d e n  c l a s i f i c a r s e  e n  d e r e c h o s  d e  

g o c e  y  d i s p o s i c i ó n  ( p r o p i e d a d ) ,  d e r e c h o s  d e  g o c e  ( u s u f r u c t o ) ,  

d e r e c h o s  d e  g a r a n t í a  ( h i p o t e c a )  y  d e r e c h o s  r e a l e s  d e  

a d q u i s i c i ó n  ( o p c i ó n  y  t a n t e o ) .  

1 . 7 .  Los  de r e chos  r e a l e s  en  e l  Cód i go  C i v i l   

 E l  C ó d i g o  C i v i l  t r a t a  l a  m a t e r i a  d e  d e r e c h o s  r e a l e s  e n  e l  

l i b r o  I I ,  d e n o m i n a d o  d e  l o s  b i e n e s ,  d e  l a  p r o p i e d a d  y  d e m á s  

d e r e c h o s  r e a l e s .  
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 C o n  a p e g o  a l  c r i t e r i o  e s t a b l e c i d o  y  s e g u i d o  p o r  e l  C ó d i g o  

C i v i l ,  p u e d e  h a c e r s e  l a  s i g u i e n t e  e n u m e r a c i ó n  d e  l o s  d e r e c h o s  

r e a l e s :  

�  P r o p i e d a d ,  c o m o  e l  d e r e c h o  r e a l  p o r  e x c e l e n c i a ,  q u e  

o t o r g a  u n  p o d e r  a m p l i o  e  i n m e d i a t o  –  d e  g o c e ,  d i s p o s i c i ó n  

y  p e r s e c u c i ó n  –  s o b r e  l a  c o s a .  

�  P o s e s i ó n ,  n o  i m p l i c a  l a  m e r a  t e n e n c i a  t e m p o r a l  d e  l a  

c o s a ,  s i n o  e l  á n i m o  d e  a p r o v e c h a r s e  d e  é s t a ,  t é n g a s e  o  

n o  t í t u l o  s o b r e  l a  m i s m a .  

�  U s u c a p i ó n ,  e n t e n d i d a  c o m o  l a  p r e s c r i p c i ó n  a d q u i s i t i v a ,  

q u e  s e  b a s a  n e c e s a r i a m e n t e  e n  l a  p r e v i a  p o s e s i ó n  p a r a  

q u e  p o r  e l  t r a n s c u r s o  d e l  t i e m p o  s e  t r a n s f o r m e  e n  

p r o p i e d a d .  

�  A c c e s i ó n ,  q u e  d e v i e n e  e n  c o m p l e m e n t o  d e  l a  p r o p i e d a d  e n  

c u a n t o  a  l o s  f r u t o s  n a t u r a l e s  y  c i v i l e s  q u e  l a  c o s a  

p r o d u c e ,  p e r t e n e c e n  a l  p r o p i e t a r i o .  

�  U s u f r u c t o ,  U s o  y  H a b i t a c i ó n ,  q u e  r e s p e c t i v a m e n t e  e n  

r a z ó n  d e l  a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l o s  f r u t o s  y  d e l  g o c e  d e  l a  
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c o s a  p r o d u c e n  r e s p e c t o  a l  t i t u l a r  d e  e s o s  d e r e c h o s  u n a  

r e l a c i ó n  i n m e d i a t a  y  d i r e c t a  s o b r e  a q u e l l a .  

�  S e r v i d u m b r e s ,  q u e  c r e a n  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  d e  

d e p e n d e n c i a  e n t r e  d o s  o  m á s  b i e n e s  i n m u e b l e s ,  o  p a r t e  

d e  é s t o s ,  a  f a v o r  y  e n  b e n e f i c i o  d e  o t r o  u  o t r o s  

i n m u e b l e s .  

�  H i p o t e c a  y  p r e n d a ,  l a  p r i m e r a  r e c a e  s o b r e  b i e n e s  

i n m u e b l e s  y  l a  s e g u n d a  s o b r e  b i e n e s  m u e b l e s ,  p a r a  

g a r a n t i z a r  l a  o b l i g a c i ó n  c o n  p r e f e r e n c i a  r e s p e c t o  a  

c u a l q u i e r  a c r e e d o r ,  a n t e r i o r  o  p o s t e r i o r  e n  e l  t i e m p o  q u e  

n o  h u b i e s e  i n s c r i t o  s i m i l a r  d e r e c h o  c o n  a n t e l a c i ó n .  

 

 

 

 

 

 



 

 

19

CAP ÍTULO  I I  

2 .  E l  d e r e cho  de  p r op i edad  

2 . 1 .  Concep to  d e  p rop i edad  

 E l  t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s  e x p o n e  r e s p e c t o  a  l a  

p r o p i e d a d  q u e :  “ E n  g e n e r a l ,  c u a n t o  n o s  p e r t e n e c e  o  e s  p r o p i o ,  

s e a  s u  í n d o l e  m a t e r i a l  o  n o ,  y  j u r í d i c a  o  d e  o t r a  e s p e c i e …  

F a c u l t a d  d e  g o z a r  y  d i s p o n e r  a m p l i a m e n t e  d e  u n a  c o s a .  O b j e t o  

d e  e s e  d e r e c h o  o  d o m i n i o . ” 5 

 E l  d i c c i o n a r i o  d e  l a  L e n g u a  E s p a ñ o l a ,  e s t a b l e c e  q u e  l a  

p r o p i e d a d  e s :  “ D e r e c h o  o  f a c u l t a d  d e  p o s e e r  a l g u i e n  a l g o  y  

p o d e r  d i s p o n e r  d e  e l l o  d e n t r o  d e  l o s  l í m i t e s  l e g a l e s .   C o s a  q u e  

e s  o b j e t o  d e l  d o m i n i o ,  s o b r e  t o d o  s i  e s  i n m u e b l e  o  r a í z . ” 6 

 L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  D o s  m i l  c u a t r o ,  e s t a b l e c e :  

“ P r o p i e d a d  ( d e r e c h o ) ,  d e r e c h o  d e  g o z a r  y  d i s p o n e r  d e  u n  b i e n ,  

s i n  o t r a s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s  e s t a b l e c i d a s  p o r  l a s  l e y e s ” 7 

                                                 
5  Cabanellas Guillermo, Ob. Cit.  Pág. 196  
6  Diccionario de la Lengua Española, Pág. 1596 
 
 
7  Enciclopedia Microsoft Encarta 2004. Multimedia Cd. Room. 
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E l  d i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a  d e f i n e  l a  p r o p i e d a d  c o m o :  

“ D e r e c h o  C o n s t i t u c i o n a l m e n t e  r e c o n o c i d o  c u y a  p r o t e c c i ó n ,  

j u n t o  a  l a  l i b e r t a d ,  a p a r e c e  c o m o  f u n d a m e n t o  b á s i c o  d e l  

c o n s t i t u c i o n a l i s m o  t r a d i c i o n a l .   S i  b i e n  s u  r e g u l a c i ó n  

p e r t e n e c e  a l  á m b i t o  d e l  d e r e c h o  p r i v a d o ,  l a  C o n s t i t u c i ó n  

a d m i t e  o  r e c h a z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  y  d e t e r m i n a  l o s  

t é r m i n o s  e n  q u e  s e  i n c l u y e  e n t r e  l o s  d e r e c h o s  f u n d a m e n t a l e s ” 8  

E l  t r a t a d i s t a  F e r e r i c o  P u i g  P e ñ a ,  s e ñ a l a  q u e :   “ L a  

d o c t r i n a  m o d e r n a  t i e n d e  a  c o n c e b i r  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  

c o n  a b s t r a c c i ó n  d e  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  l o  c a r a c t e r i z a n ,  p e r o  

e n m a r c á n d o l o  e n  s u  t o t a l i d a d .   A s í ,  u n  a u t o r  c o n c e p t ú a  l a  

p r o p i e d a d  c o m o  e l  d e r e c h o  p o r  q u e  u n a  c o s a  p e r t e n e c e  a  u n a  

p e r s o n a  y  e s t á  s u j e t a  a  é s t a  d e  m o d o ,  a l  m e n o s  v i r t u a l m e n t e ,  

u n i v e r s a l ” 9 

 L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  e s t a b l e c e  e n  e l  

A r t í c u l o  3 9  l o  s i g u i e n t e :    “ P r o p i e d a d  p r i v a d a .  S e  g a r a n t i z a  l a  

p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  u n  d e r e c h o  i n h e r e n t e  a  l a  p e r s o n a  

h u m a n a .  T o d a  p e r s o n a  p u e d e  d i s p o n e r  l i b r e m e n t e  d e  s u s  

b i e n e s  d e  a c u e r d o  c o n  l a  l e y .  E l  E s t a d o  g a r a n t i z a  e l  e j e r c i c i o  

                                                 
8  Diccionario Jurídico Espasa. Multimedia Cd. Room. 
 
 
9 Puig Peña, Federico. Ob. Cit.  T. II Pág. 283 
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d e  e s t e  d e r e c h o  y  d e b e r á  c r e a r  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  f a c i l i t e n  a l  

p r o p i e t a r i o  e l  u s o  y  d i s f r u t e  d e  s u s  b i e n e s ,  d e  m a n e r a  q u e  s e  

a l c a n c e  e l  p r o g r e s o  i n d i v i d u a l  y  e l  d e s a r r o l l o  n a c i o n a l  e n  

b e n e f i c i o  d e  t o d o s  l o s  g u a t e m a l t e c o s ” .  

2 . 2 .  E vo l uc i ón  de l  d e r e cho  de  p r op i edad  

 A n t i g u a m e n t e ,  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e r a  c o n s i d e r a d o  

c o m o  u n  d e r e c h o  e s e n c i a l m e n t e  p e r s o n a l i s t a ,  c o n  c a r a c t e r e s  

d e  a b s o l u t i v i d a d ,  e x c l u s i v i d a d  y  p e r p e t u i d a d ,  o r i g i n a n t e  d e  u n  

p o d e r  a b s o l u t o  s o b r e  l a  c o s a .   E s t e  c r i t e r i o  f u e  p a u l a t i n a m e n t e  

p e r d i e n d o  s u  i n f l e x i b i l i d a d ,  a l  e s t a b l e c e r  l a  l e y  d i v e r s a s  

l i m i t a c i o n e s  a  s u  e j e r c i c i o .  

 M o d e r n a m e n t e ,  h a  s u r g i d o  u n a  t e n d e n c i a  a  c o n s i d e r a r  e l  

d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e n  s u  f u n c i ó n  s o c i a l .   M a n t e n i e n d o  l o s  

c ó d i g o s ,  m á s  o  m e n o s ,  e l  c r i t e r i o  a n t i g u o ,  h a n  s i d o  p r i n c i p i o s  

c o n s t i t u c i o n a l e s  l o s  q u e  h a n  h e c h o  é n f a s i s  e n  e l  n u e v o  

p r i n c i p i o .   A u n q u e  n o  e x a c t a m e n t e  p r e c i s a d a ,  p u e d e  

c o n s i d e r a r s e  l a  f u n c i ó n  s o c i a l  c o m o  e l  p r o p ó s i t o  l e g i s l a t i v o  d e  

q u e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  s e a  r e c o n o c i d o  y  e j e r c i d o  e n  

r a z ó n  d e l  n o  d a ñ a r  y  s í  b e n e f i c i a r  a  l a  s o c i e d a d .   E s t e  

c o n c e p t o  e s ,  e n  e s p e c i a l ,  r e l e v a n t e  e n  c u a n t o  a  l a  p r o p i e d a d  
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d e  l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s .   E n  r e l a c i ó n  a  l a s  r ú s t i c a s ,  h a  s e r v i d o  

d e  b a s e  a  r e f o r m a s  a g r a r i a s .   E n  r e l a c i ó n  a  l o s  u r b a n o s ,  h a  

p e r m i t i d o  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  o b r a s  q u e  r e q u i e r e n  l a s  c i u d a d e s  

p a r a  s u  d e s a r r o l l o .  

 F u e  e n  l a  C o n s t i t u c i ó n  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e l  a ñ o  1 9 4 5 ,  l a  

q u e  a c e p t ó  e s e  c r i t e r i o  a l  d i s p o n e r  q u e  e l  E s t a d o  r e c o n o c i e r a  

l a  e x i s t e n c i a  d e  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  f u n c i ó n  s o c i a l ,  s i n  

m á s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s  d e t e r m i n a d a s  e n  l a  l e y ,  p o r  m o t i v o s  

d e  n e c e s i d a d  o  u t i l i d a d  p ú b l i c a  o  d e  i n t e r é s  n a c i o n a l .  

2 . 3 .  L a  p r op i edad  como  de r echo  r ea l  d e  goce  y  d i spos i c i ón  

 P a r a  e s t a b l e c e r  l a  i m p o r t a n c i a  d e  l a  p r o p i e d a d  s e  d e b e  

h a c e r  a c o p i o  e n  l a  l e g i s l a c i ó n  g u a t e m a l t e c a ,  e s p e c í f i c a m e n t e  

e n  e l  t e x t o  c o n s t i t u c i o n a l ,  q u e  s u e l e  c o n s a g r a r  c o m o  

f u n d a m e n t a l  e l  d e r e c h o  a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a ,  l o  c u a l  n o  

i m p i d e  q u e ,  e n  o c a s i o n e s ,  s e  s u b o r d i n e  l a  r i q u e z a  d e l  p a í s  —

e n  s u s  d i s t i n t a s  f o r m a s  y  s e a  c u a l  f u e r e  s u  t i t u l a r i d a d —  a l  

i n t e r é s  g e n e r a l .   

 P o r  o t r a  p a r t e ,  l o s  p r o p i o s  t e x t o s  c o n s t i t u c i o n a l e s  

i n t r o d u c e n  e l  c o n c e p t o  d e  f u n c i ó n  s o c i a l  c o m o  p a l i a t i v o  o  

c r i t e r i o  m o r a l i z a d o r  y  r e c t o r  d e l  u s o  y  d i s f r u t e  d e  l a  p r o p i e d a d .  
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N o  s e  d e b e  o l v i d a r ,  l a  p o s i b i l i d a d  d e  q u e  s o n  s u s c e p t i b l e s  

d e  e x p r o p i a c i ó n  f o r z o s a  l o s  b i e n e s  o  d e r e c h o s  c o n c r e t o s ,  a u n  

c u a n d o  n a d i e  p o d r á  s e r  p r i v a d o  d e  s u  p r o p i e d a d  s i n o  p o r  

a u t o r i d a d  c o m p e t e n t e  y  c a u s a  j u s t i f i c a d a  d e  u t i l i d a d  p ú b l i c a ,  

p r e v i a  l a  i n d e m n i z a c i ó n  q u e  c o r r e s p o n d a .  E l  o b j e t o  d e  l a  

p r o p i e d a d  s o n  l a s  c o s a s  m a t e r i a l e s  s u s c e p t i b l e s  d e  p o s e s i ó n  y ,  

e n  d e t e r m i n a d o s  s u p u e s t o s ,  c i e r t o s  b i e n e s  i n m a t e r i a l e s ,  c o m o  

p o r  e j e m p l o :   E l  d e r e c h o  m o r a l  d e  a u t o r ,  d e r e c h o  a  r e i v i n d i c a r  

l a  p a t e r n i d a d  d e  l a  o b r a ,  a  q u e  s e  p u b l i q u e  y  r e p r o d u z c a  

i n t a c t a ,  a  v a r i a r l a  y  a  d e c i d i r  s u  n o  p u b l i c a c i ó n  o  

r e p r e s e n t a c i ó n .  

2 . 4 .  Fundamen to  l e ga l  d e l  d e r e cho  de  p r op i edad  

L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  e s t a b l e c e  e n  e l  

A r t í c u l o  3 9 :  “P r o p i e d a d  p r i v a d a .  S e  g a r a n t i z a  l a  p r o p i e d a d  

p r i v a d a  c o m o  u n  d e r e c h o  i n h e r e n t e  a  l a  p e r s o n a  h u m a n a .  

T o d a  p e r s o n a  p u e d e  d i s p o n e r  l i b r e m e n t e  d e  s u s  b i e n e s  d e  

a c u e r d o  c o n  l a  l e y .    E l  E s t a d o  g a r a n t i z a  e l  e j e r c i c i o  d e  e s t e  

d e r e c h o  y  d e b e r á  c r e a r  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  f a c i l i t e n  a l  

p r o p i e t a r i o  e l  u s o  y  d i s f r u t e  d e  s u s  b i e n e s ,  d e  m a n e r a  q u e  s e  

a l c a n c e  e l  p r o g r e s o  i n d i v i d u a l  y  e l  d e s a r r o l l o  n a c i o n a l  e n  

b e n e f i c i o  d e  t o d o s  l o s  g u a t e m a l t e c o s . ”  
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 E l  C ó d i g o  C i v i l  g u a t e m a l t e c o  d e f i n e  e l  d e r e c h o  d e  

p r o p i e d a d  e n  e l  A r t í c u l o  4 6 4  s e ñ a l a n d o  q u e :  “ L a  p r o p i e d a d  e s  

e l  d e r e c h o  d e  g o z a r  y  d i s p o n e r  d e  l o s  b i e n e s  d e n t r o  d e  l o s  

l í m i t e s  y  c o n  l a  o b s e r v a n c i a  d e  l a s  o b l i g a c i o n e s  q u e  

e s t a b l e c e n  l a s  l e y e s ” .  

 E l  C ó d i g o  C i v i l ,  r e c o n o c e  y  a c e p t a  l a  f i g u r a  d e n o m i n a d a  

a b u s o  d e l  d e r e c h o ,  a l  d i s p o n e r  q u e  e l  p r o p i e t a r i o ,  e n  e j e r c i c i o  

d e  s u  d e r e c h o ,  n o  p u e d e  r e a l i z a r  a c t o s  q u e  c a u s e n  p e r j u i c i o  a  

o t r a s  p e r s o n a s  y  e s p e c i a l m e n t e  e n  s u s  t r a b a j o s  d e  e x p l o t a c i ó n  

i n d u s t r i a l ,  e s t á  o b l i g a d o  a  a b s t e n e r s e  d e  t o d o  e x c e s o  l e s i v o  a  

l a  p r o p i e d a d  d e l  v e c i n o ,  t a l  c o m o  l o  e s t a b l e c e  e l  A r t í c u l o  4 6 5  

d e  d i c h o  t e x t o  l e g a l  q u e  e s t a b l e c e :   “ E l  p r o p i e t a r i o ,  e n  

e j e r c i c i o  d e  s u  d e r e c h o ,  n o  p u e d e  r e a l i z a r  a c t o s  q u e  c a u s e n  

p e r j u i c i o  a  o t r a s  p e r s o n a s  y  e s p e c i a l m e n t e  e n  s u s  t r a b a j o s  d e  

e x p l o t a c i ó n  i n d u s t r i a l ,  e s t á  o b l i g a d o  a  a b s t e n e r s e  d e  t o d o  

e x c e s o  l e s i v o  a  l a  p r o p i e d a d  d e l  v e c i n o . ”   

2 . 5 .  J us t i f i c a c i ón  de l  d e r e cho  de  p r op i edad  

 P r i m i t i v a m e n t e  e l  h o m b r e  c a r e c í a  d e  u n a  e n t i d a d   

i n d e p e n d i e n t e ,  e s  d e c i r ,  q u e  e l  m i s m o  o b r a b a  y  a c t u a b a  p a r a  s í  

m i s m o  y  p a r a  e l  g r u p o  a l  c u a l  p e r t e n e c í a .   L o s  d e r e c h o s  n o  s e  
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a t r i b u í a n  a l  i n d i v i d u o  c o n s i d e r a d o  c o m o  t a l ,  s i n o  d e  m o d o  

i n d i v i s o  a  l a  f a m i l i a  o  a  o t r a s  c o m u n i d a d e s  s u p e r i o r e s .   

 C o n s i d e r a n d o  l o s  e l e m e n t o s  s e ñ a l a d o s  a n t e r i o r m e n t e ,  y  

c o n f o r m e  l a  d o c t r i n a  v i g e n t e ,  l a  j u s t i f i c a c i ó n  d e  l a  p r o p i e d a d   

e s  e l  c a r á c t e r  p e r p e t u o  d e  l a  p r o p i e d a d ,  e n  c o n t r a s t e  c o n  

d e r e c h o s  r e a l e s  t r a n s i t o r i o s ,  c o m o  e l  u s o ,  l a  h a b i t a c i ó n  o  e l  

u s u f r u c t o .   

 E s t a  c o n c e p c i ó n  r e s a l t a  q u e  l a  p r o p i e d a d  d e l  b i e n  

d e p e n d e  d e  l a  e x i s t e n c i a  d e l  m i s m o :  l a  p r o p i e d a d  d u r a  t a n t o  

c o m o  d u r a  l a  c o s a .  

 A n t e r i o r m e n t e  e x i s t í a n  c a r a c t e r í s t i c a s  d e l  d e r e c h o  d e  

p r o p i e d a d  q u e  a s i g n ó  a  l a  m i s m a  u n a  c a r a c t e r í s t i c a  t r i p a r t i t a  a l  

d e r e c h o   d e  d o m i n i o ,  q u e  s e  h a  r e p e t i d o  d u r a n t e  t o d o  e l  t i e m p o  

y  q u e  c o n s i s t í a  e n :  

2 . 5 . 1 .  S e r  un  d e r e cho  abso l u t o  

 L a  a b s o l u t i v i d a d  d e l  d e r e c h o  d e  d o m i n i o  s i g n i f i c ó  u n  

e n l a c e  h i s t ó r i c o  c o n  l o s  p r i n c i p i o s  d e l  D e r e c h o  R o m a n o ,  l a  

f a c u l t a d  d e l  p r o p i e t a r i o  d e  h a c e r  o  n o  h a c e r  e n  s u s  c o s a s  

a q u e l l o  q u e  c r e y e r a  c o n v e n i e n t e .  
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 N o  e x i s t í a  o b s t á c u l o  a  q u e  l a s  l e g i s l a c i o n e s  c o n s i g n e n  

q u e  e l  p r o p i e t a r i o  p u e d a  o b t e n e r  l a s  c o n s e c u e n c i a s  

e c o n ó m i c a s  d e  s u  d e r e c h o  d e  d o m i n i o ;  q u e  t e n g a  d e r e c h o  a  l a s  

a c c e s i o n e s ;  a  c e r r a r  s u  p r o p i e d a d ;  a  o p o n e r s e  i n c l u s o  a l  a c t o  

a r b i t r a r i o  d e l  p o d e r ,  e j e r c i e n d o  t o d a s  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  l e  

o t o r g a b a  l a  c a l i d a d  d e  p r o p i e t a r i o ,  p e r o  a c t u a l m e n t e  d e b e  

e n t e n d e r s e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e n f o c a d o  a  u n  f i n  s u p e r i o r  

q u e  e s  e l  b i e n e s t a r  d e  l a   s o c i e d a d .   

2 . 5 . 2 .  S e r  un  d e r e cho  e xc l u s i vo  

 E l  p r o p i e t a r i o  p u e d e  r e c h a z a r  l a  i n t e r v e n c i ó n   d e  l o s   

t e r c e r o s  e n  e l  u s o  y  g o c e  d e  l a  c o s a  y  t o m a r  a  e s t e  r e s p e c t o  

t o d a s  l a s  m e d i d a s  q u e  e s t i m e  c o n v e n i e n t e s .    

 E n  e s e  s e n t i d o ,  p u e d e  p r o h i b i r  q u e  e n  s u  i n m u e b l e  s e  

p o n g a  c u a l q u i e r  c o s a  a j e n a ,  q u e  s e  e n t r e  o  p a s e  p o r  e l l o s  y  

c e r r a r  s u s  h e r e d a d e s  c o n  p a r e d e s ,  f o s o s  o  c e r c a s ,  s u j e t á n d o s e  

ú n i c a m e n t e  a  l a  l e y .  

2 . 5 . 3 .  Se r  un  de r e cho  pe r pe t uo  

 S e  a s i g n a b a  a l  d o m i n i o ,  e l  c a r á c t e r  d e  s e r  u n a  r e l a c i ó n  

j u r í d i c a  d e  n a t u r a l e z a  p e r p e t u a ,  d a d o  q u e  n o  l l e v a  e n  s í  m i s m o  



 

 

27

u n a  r a z ó n  d e  c a d u c i d a d .   E n  e s e  s e n t i d o ,  e l  d o m i n i o  s u b s i s t e  

i n d e p e n d i e n t e m e n t e  d e l  e j e r c i c i o  q u e  s e  p u e d a  h a c e r  d e  é l .    

 E l  p r o p i e t a r i o  n o  d e j a  d e  s e r l o  a u n q u e  n o  e j e r z a  n i n g ú n  

a c t o  d e  p r o p i e d a d  a u n q u e  e s t é  e n  l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  h a c e r l o  y  

a u n q u e  e l  t e r c e r o  l o  e j e r z a  c o n  s u  v o l u n t a d  o  c o n t r a  e l l a ,  a  n o  

s e r  q u e  d e j e  a  o t r o ,  p o s e e r  l a  c o s a  d u r a n t e  e l  t i e m p o  

r e q u e r i d o .   

2 . 6 .  E l  v e r dade ro  f undamen to  d e l  d e r echo  de  p r op i edad  

 S i e n d o  i n i c i a l m e n t e  l a  p r o p i e d a d  f r u t o  d e l  t r a b a j o  

p e r s o n a l ,  a l  h o m b r e  c o r r e s p o n d í a n  l o s  i n s t r u m e n t o s  d e  c a z a  y  

a  l a  m u j e r  l o s  u t e n s i l i o s  c a s e r o s .    S e  s u p e r ó  l a  e t a p a  d e  s e r  

c a z a d o r e s  y  l l e g a  l a  e t a p a  d e  l a  d o m e s t i c a c i ó n  d e  a n i m a l e s  y  

e l  h o m b r e  c o n f o r m a  g r u p o s  d e  p a s t o r e s  y  c a z a d o r e s .  

A n t i g u a m e n t e ,  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e r a  c o n s i d e r a d o  

c o m o  u n  d e r e c h o  e s e n c i a l m e n t e  p e r s o n a l i s t a ,  c o n  c a r a c t e r e s  

d e  a b s o l u t i v i d a d ,  e x c l u s i v i d a d  y   p e r p e t u i d a d ,  o r i g i n a n t e  d e  u n  

p o d e r  a b s o l u t o  s o b r e  l a  c o s a .  E s t e  c r i t e r i o  f u e  p a u l a t i n a m e n t e  

p e r d i e n d o  s u  i n f l e x i b i l i d a d ,  a l  e s t a b l e c e r  l a  l e y  d i v e r s a s  

l i m i t a c i o n e s  a  s u  e j e r c i c i o .  
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 M o d e r n a m e n t e ,  h a  s u r g i d o  u n a  t e n d e n c i a  a  c o n s i d e r a r  e l  

d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  c o m o  u n  a t r i b u t o  q u e  e n c u e n t r a  s u  

f u n d a m e n t o  e n  u n a  f u n c i ó n  s o c i a l ,   c o n  e l  p r o p ó s i t o  l e g i s l a t i v o  

d e  q u e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  s e a  r e c o n o c i d o  y  e j e r c i d o  e n  

r a z ó n  d e  n o  d a ñ a r  y  s i  d e  b e n e f i c i a r  a  l a  s o c i e d a d .   

 E s t e  c o n c e p t o  e s  e n  e s p e c i a l  r e l e v a n t e  e n  c u a n t o  a  l a  

p r o p i e d a d  d e  l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s  u r b a n o s .  E n  r e l a c i ó n  a  l o s  

b i e n e s  i n m u e b l e s   r ú s t i c o s  h a  s e r v i d o  d e  b a s e  a  r e f o r m a s  

a g r a r i a s .   R e s p e c t o  a  l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s  u r b a n o s ,  s e  

p e r m i t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  o b r a s  q u e  r e q u i e r e n  l a s  c i u d a d e s  

p a r a  s u  d e s a r r o l l o .  

 E s  d e  r e s a l t a r  q u e  l a  o b l i g a c i ó n  d e  r e s p e t a r  e l  d e r e c h o  

r e a l  d e  p r o p i e d a d ,  i n c u m b e  a  t o d o s  l o s  m i e m b r o s  d e  l a  

s o c i e d a d  c o n  l o s  c u a l e s  e l  t i t u l a r  e s t á  e n  c o n t a c t o ,  n o  e s  u n a  

o b l i g a c i ó n  p r o p i a m e n t e  d i c h a ,  s i n o  q u e  e s  e l  s i m p l e  d e b e r  d e  

a b s t e n c i ó n ,  p r o p i o  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s .  

 L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  G u a t e m a l a ,  d e  

1 , 9 4 5  a c e p t ó  e s e  c r i t e r i o  a l  d i s p o n e r  q u e  e l  E s t a d o  r e c o n o c i e r a  

l a  e x i s t e n c i a  d e  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  f u n c i ó n  s o c i a l ,  s i n  

m á s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s  d e t e r m i n a d a s  p o r  l a  l e y ,  p o r  m o t i v o s  
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d e  n e c e s i d a d  o  u t i l i d a d  p ú b l i c a s  o  d e  i n t e r é s  n a c i o n a l .  E n  l a  

C o n s t i t u c i ó n  d e  1 , 9 5 6  y  1 9 6 5  n o  a p a r e c e  e s e  p r i n c i p i o .   

2 . 7 .  F acu l t ades  que  i n t eg r an  e l  dom in i o  

 E l  a n á l i s i s  d e  l a  p r o p i e d a d  e n  r a z ó n  d e  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  

l a  i n t e g r a n  e r a  l a  n o t a  d i s t i n t i v a  d e  l a  t e o r í a  c l á s i c a ,  n o  

o b s t a n t e  t a l  c u e s t i ó n  y  c o n  e l  o b j e t o  d e  p r e c i s a r  y  c l a r i f i c a r  s u  

c o n t e n i d o ,  l a  d o c t r i n a  l a s  e s t u d i a  c o m o  s i m p l e  m a n i f e s t a c i ó n  

d e  l a  p l e n i t u d  g e n e r a l  q u e  c o n s t i t u y e  l a  p r o p i e d a d ,  

d i v i d i é n d o l a s  e n  d o s  t i p o s :   

�  L a  f a c u l t a d  d e  d i s p o s i c i ó n ,  y  

�  L a  f a c u l t a d  d e  g r a v a r .  

2 . 7 . 1 .  F acu l t ad  d e  d i spos i c i ón  s t r i c t u  s ensu  

 E s  l a  p o t e s t a d  q u e  t i e n e  e l  p r o p i e t a r i o  d e  u n a  c o s a  o  

b i e n ,  d e  e n a j e n a r  s i n  o b s t á c u l o s  d e  n i n g u n a  n a t u r a l e z a  l o s  

b i e n e s  s o b r e  l o s  q u e  e j e r c e  s u s  d e r e c h o s .    A l  r e f e r i r s e  a  l a  

e n a j e n a c i ó n  d e l  b i e n ,  h a y  q u e  r e c o r d a r  q u e  s e  p u e d e  t r a n s m i t i r  

p o r  n e g o c i o s  e n t r e  v i v o s ,  m o r t i s  c a u s a ,  e n  f o r m a  o n e r o s a ,  o  

b i e n  g r a t u i t a ,  a u n q u e  e n  l a  a c t u a l i d a d  s e  h a  r e s t r i n g i d o  e l  
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s e n t i d o  d e  e s t e  t é r m i n o  h a s t a  l i m i t a r l o  a  l a s   t r a n s m i s i o n e s  

e n t r e  v i v o s  y  m o r t i s  c a u s a .  

 L a  p o s i b i l i d a d  d e l  p r o p i e t a r i o  d e  t r a n s m i t i r  e l  b i e n  d e  

a c u e r d o  a  s u  v o l u n t a d ,  e s  e l  p o d e r  d e  d i s p o s i c i ó n  s t r i c t u  

s e n s u .   

2 . 7 . 2 .  F acu l t ad  d e  g r a va r  

 T o d o  p r o p i e t a r i o  e n  v i r t u d  d e  u n  a c t o  v o l i t i v o  p u e d e  

i m p o n e r  g r a v á m e n e s  s o b r e  s u s  b i e n e s ,  s e  p u e d e  h a b l a r  

e n t o n c e s  d e  u n  g r a v a m e n  d e  p r e n d a  o  h i p o t e c a ,  e s  i m p o n e r  

u n a  l i m i t a c i ó n  s o b r e  u n  b i e n  a  e f e c t o  d e  g a r a n t i z a r  c o n  e l l o  e l  

c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n .    

2 . 8 .   E l  s en t i do  soc i a l  d e  l a  p r op i edad .  

 E l  m o m e n t o  a c t u a l  d e  l a  p r o p i e d a d  p u e d e  d e c i r s e  q u e  e s  

e l  d e  s u p e r a c i ó n  d e  l a  c o n c e p c i ó n  i n d i v i d u a l i s t a  y  l i b e r a l ,  

p a r t i e n d o  d e  u n  p l a n o  e s t r i c t a m e n t e  i u s p r i v a t i s t a  q u e  f i j a  l a  

i d e a  d e  p o d e r ,  p o r  o t r a  c o n c e p c i ó n  q u e  e s  l a  s o c i a l ,  q u e  

c o n t e m p l a  l a  p r o p i e d a d  n o  s ó l o  c o m o  i n s t i t u c i ó n  j u r í d i c a ,  s i n o  

t a m b i é n  c o m o  i n s t i t u c i ó n  e c o n ó m i c a ,  d e s t a c a n d o  e n  e l l a  l a  

i d e a  d e  f u n c i ó n ,  e s  d e c i r  q u e  l o s  p o d e r e s  r e p r e s e n t a n  e l  
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a s p e c t o  i n d i v i d u a l  d e  l a  i n s t i t u c i ó n ,  m i e n t r a s  q u e  l a s  

l i m i t a c i o n e s  y  s o b r e  t o d o  l o s  d e b e r e s  s o n  l a  e x p r e s i ó n  d e  s u  

a s p e c t o  s o c i a l .  

 E l  e l e m e n t o  d e b e r  ( o b l i g a c i ó n ) ,  p r e s i d e  t a m b i é n  e l  

c o n c e p t o  m o d e r n o  d e  l a  p r o p i e d a d .   A  l a  p r o p i e d a d  n o  s ó l o  

c o r r e s p o n d e n  d e r e c h o s  d e  p r o p i e d a d ,  s i n o  t a m b i é n  d e b e r e s  u  

o b l i g a c i o n e s .    L a s  o b l i g a c i o n e s  d e r i v a d a s  d e l  d e r e c h o  d e  

p r o p i e d a d  s o n  e l   c o m p l e m e n t o  d e  l o s  p o d e r e s  q u e  

c o r r e s p o n d e n  a l  p r o p i e t a r i o .  

 E l  s u j e t o  t i t u l a r  t i e n e  q u e  h a c e r  f r e n t e  a  l a s  o b l i g a c i o n e s ,  

e n  t a n t o  o s t e n t e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d .    P o r  e l l o ,  m u c h a s  

d e  l a s  o b l i g a c i o n e s  d e l  p r o p i e t a r i o  c o n e x a s  a l  d e r e c h o  d e  

p r o p i e d a d ,  s e  c o n f i g u r a n  c o m o  o b l i g a c i o n e s ,  p e r o  a d e m á s  h a y  

o t r o s  d e b e r e s  d e  c a r á c t e r  g e n e r a l  q u e  s u j e t a n  l a  p r o p i e d a d  a l  

c u m p l i m i e n t o  d e  e x i g e n c i a s  s o c i a l e s ,  e n c o n t r á n d o s e  e n t r e  

e l l o s  l o s  l l a m a d o s  d e b e r e s  d e  j u s t i c i a  s o c i a l .   

 E l  s e n t i d o  d e  l a  s o c i a l i z a c i ó n  d e  l a  p r o p i e d a d ,  s i e m p r e  h a  

e x i s t i d o ,  n o  c o m o  f u n d a m e n t o  d e  u n a  i d e o l o g í a ,  s i n o  c o m o  u n  

h e c h o  s i m p l e  e n m a r c a d o  e n  l a  r a z ó n  d e  q u e  e l  p r o p i e t a r i o  h a  

d e  t e n e r  e n  c u e n t a  a  s u s  v e c i n o s  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  s u  d e r e c h o ,  
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p e r o  l a  i n t e n s i d a d  d e  l a s  l i m i t a c i o n e s  q u e  e s t a  c o n s i d e r a c i ó n  

l e  i m p o n e  h a  s i d o  d i s t i n t a  s e g ú n  l a s  é p o c a s  y  l o s  d i s t i n t o s  

p u e b l o s .  

 L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  2 0 0 4  e s t a b l e c e  r e f i r i é n d o s e  a  l a  

p r o p i e d a d :   “ D e r e c h o  C o n s t i t u c i o n a l m e n t e  r e c o n o c i d o  c u y a  

p r o t e c c i ó n ,  j u n t o  a  l a  l i b e r t a d ,  a p a r e c e  c o m o  f u n d a m e n t o  

b á s i c o  d e l  c o n s t i t u c i o n a l i s m o  t r a d i c i o n a l .  S i  b i e n  s u  r e g u l a c i ó n  

p e r t e n e c e  a l  á m b i t o  d e l  d e r e c h o  p r i v a d o ,  l a  C o n s t i t u c i ó n  

a d m i t e  o  r e c h a z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  y  d e t e r m i n a  l o s  t é r m i n o s  

e n  q u e  s e  i n c l u y e  e n t r e  l o s  d e r e c h o s  f u n d a m e n t a l e s .  L a  

D e c l a r a c i ó n  f r a n c e s a  d e  D e r e c h o s  d e l  h o m b r e  ( 1 7 8 9 )  c a l i f i c a b a  

a  l a  p r o p i e d a d  d e  d e r e c h o  i n v i o l a b l e  y  s a g r a d o .  D e  l a  

c o n c e p c i ó n  i n d i v i d u a l i s t a  l a t e n t e  e n  e s t a  d e c l a r a c i ó n  s e  h a  

p a s a d o  e n  l a s  m o d e r n a s  C o n s t i t u c i o n e s  a l  r e c o n o c i m i e n t o  d e  l a  

f u n c i ó n  s o c i a l  d e  l a  p r o p i e d a d  y  a  l a  a d m i s i ó n  d e  l i m i t a c i o n e s  

a  l a  m i s m a . ” 10   

 E l  d i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a  e s t a b l e c e :   “ E s  e l  d e r e c h o  

d e  g o z a r  y  d i s p o n e r  d e  u n a  c o s a  s i n  m á s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s  

e s t a b l e c i d a s  e n  l a s  l e y e s .  E l  p r o p i e t a r i o  t i e n e  a c c i ó n  c o n t r a  e l  

t e n e d o r  y  e l  p o s e e d o r  d e  l a  c o s a  p a r a  r e i v i n d i c a r l a …  p o d r í a  

                                                 
10     Enciclopedia Microsoft Encarta 2004. Multimedia Cd. Room. 
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i n d u c i r  a  e s t i m a r  q u e  t o d o  p r o p i e t a r i o  p u e d e  d e s t r u i r  l a  c o s a ,  

p u e d e  d e j a r  i m p r o d u c t i v o s  s u s  c a m p o s ,  v a c í o  e l  p i s o  c u a n d o  

t a n t a  c a r e n c i a  h a y  d e  e l l o s ,  h a c e r  p o s i b l e  l a  e s p e c u l a c i ó n  d e l  

s u e l o  u r b a n o  y  e l  u s o  a n t i s o c i a l  y  a b u s i v o  d e  l o s  b i e n e s  o  

f a c u l t a r  p a r a  a r r o j a r  d e  l a  f i n c a  a l  c u l t i v a d o r  o  a l  i n q u i l i n o .  

A f o r t u n a d a m e n t e ,  l e y e s  p o s t e r i o r e s ,  y  a l g u n a s  d i s p o s i c i o n e s  

p e n a l e s  i n c l u s o ,  e n c a u z a n  a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  

s u b o r d i n á n d o l a  a  i n t e r e s e s  p ú b l i c o s  s u p e r i o r e s . ” 11 

 E l  d e r e c h o  r e a l  d e  p r o p i e d a d ,   e s  e l  q u e  c r e a  e n t r e  l a s  

p e r s o n a s  y  l a s  c o s a s  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  e  i n m e d i a t a ,  d e  t a l  

m a n e r a  q u e  n o  s e  e n c u e n t r a n  e n  e l l a  s i n o  d o s  e l e m e n t o s :   L a  

p e r s o n a  q u e  e s  e l  s u j e t o  a c t i v o  d e l  d e r e c h o ,  y  l a  c o s a ,  q u e  e s  

e l  o b j e t o .  

 

 

 

 

                                                 
 
11   Diccionario Jurídico Espasa. Multimedia Cd. Room. 
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CAP ÍTULO  I I I  

3 .  E l  c on t r a t o  de  a r r endam i en to  

3 . 1 .  De f i n i c i ón  d e  con t r a t o  

E l  c o n c e p t o  d e  c o n t r a t o  h o y  v i g e n t e  h a  p a s a d o  a  t o d o s  

l o s  c ó d i g o s  m o d e r n o s  y   p u e d e  s i n t e t i z a r s e  c o n  p a l a b r a s  

s e n c i l l a s  e n  l a  f ó r m u l a  a n t e s  c i t a d a :  A c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  

d e s t i n a d o  a  p r o d u c i r  e f e c t o s  j u r í d i c o s .  

 E l  d i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a ,  s e ñ a l a  r e s p e c t o  d e l  

c o n t r a t o  q u e :   “ N e g o c i o  j u r í d i c o  p o r  e l  q u e  u n a  o  m á s  p a r t e s  

c r e a n ,  m o d i f i c a n  o  e x t i n g u e n  u n a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a  

p a t r i m o n i a l ” . 12 

 L a  E n c i c l o p e d i a  M u l t i m e d i a  E n c a r t a  D o s  M i l  C D  R o o m :  

s e ñ a l a  q u e :   “ C o n t r a t o ,  f i g u r a  q u e  d e f i n e  e l  a c u e r d o  d e  

v o l u n t a d e s  d e s t i n a d o  a  p r o d u c i r  e f e c t o s  j u r í d i c o s ” 13 

 M a n u e l  B e j a r a n o  S á n c h e z ,  d e f i n e  q u e :   “ E l  c o n t r a t o  e s  

u n a  e s p e c i e  d e  c o n v e n i o ,  c o n v e n i o  e s  e l  a c u e r d o  d e  d o s  o  m á s  

                                                 
 
12  Diccionario jurídico espasa, multimedia CD Room.  
 
 
13  Enciclopedia Microsoft Encarta 2000. Multimedia CD Room. 
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p e r s o n a s  p a r a  c r e a r ,  t r a n s f e r i r ,  m o d i f i c a r  o  e x t i n g u i r  

o b l i g a c i o n e s .    L o s  c o n v e n i o s  q u e  p r o d u c e n  o  t r a n s f i e r e n  l a s  

o b l i g a c i o n e s  y  d e r e c h o s  t o m a n  e l  n o m b r e  d e  c o n t r a t o s ” . 14 

3 . 2 .  E l emen tos  d e l  con t r a t o  

S o n  a q u e l l o s  e l e m e n t o s  s i n  c u y a  c o n c u r r e n c i a  n o  p o d r í a  

e x i s t i r  e l  c o n t r a t o ,  s o n  c o n d i c i o n e s  d e  e x i s t e n c i a  d e l  m i s m o ,  

n o  p u d i e n d o  s e r  s u s t i t u i d o s  y  e s t o s  s o n :    

�  L a  c a p a c i d a d  l e g a l  d e  l o s  S u j e t o s  

�  E l  c o n s e n t i m i e n t o  d e  l a s  p a r t e s  

�  O b j e t o  d e l  c o n t r a t o  

�  C a u s a  

3 . 2 . 1 .  Capac i dad  l e ga l  d e  l o s  su j e t o s  

 E n  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  l o s  n e g o c i o s  j u r í d i c o s  i n t e r v i e n e n   

d o s  o  m á s  p e r s o n a s  j u r í d i c a s ,  s i e n d o  n e c e s a r i o  q u e  s e a n  

c a p a c e s  p a r a  o b l i g a r s e .    

                                                 
14  Bejarano Sánchez, Manuel. Obligaciones civiles. Pág. 65 
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 P a r a  q u e  e l  a c t o  j u r í d i c o  t e n g a  v a l i d e z  y  s e  p e r f e c c i o n e ,  

e s  n e c e s a r i o  q u e  l a s  p a r t e s  s e a n  c a p a c e s  y  l a  c a p a c i d a d  n o  e s  

m á s  q u e  l a  a p t i t u d  p a r a  s e r  t i t u l a r  d e  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  

y  p a r a  e j e r c i t a r l o s .    

 E x i s t e n  d o s  c l a s e s  d e  c a p a c i d a d :   L a  c a p a c i d a d  d e  g o c e ,  

q u e  e s  l a  a p t i t u d  p a r a  s e r  t i t u l a r  d e  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  y  

l a  c a p a c i d a d  d e  e j e r c i c i o ,  q u e  e s  l a  a p t i t u d  p a r a  e j e r c i t a r  o  

h a c e r  v a l e r  p o r  s í  s u s  d e r e c h o s .  

 R e s p e c t o  d e  l a  c a p a c i d a d  d e  g o c e  e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e n  e l  

A r t í c u l o  8  e s t a b l e c e  q u e :   “ L a  c a p a c i d a d  p a r a  e l  e j e r c i c i o  d e  

l o s  d e r e c h o s  c i v i l e s  s e  a d q u i e r e  p o r  l a  m a y o r í a  d e  e d a d . . . ”  y  

c o m o  t o d o s  s a b e m o s  l a  m a y o r í a  d e  e d a d  e n  n u e s t r o  p a í s  s e  

a d q u i e r e  a l  c u m p l i r  l o s  d i e c i o c h o  a ñ o s ,  c o n  l o  c u a l  t a m b i é n  s e  

a d q u i e r e  l a  c i u d a d a n í a ,  t a l  c o m o  l o  p r e c e p t ú a  e l  A r t í c u l o  1 4 7  

d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  G u a t e m a l a “  

3 . 2 . 2 .  E l  c onsen t im i en t o  

 E l e m e n t o  e s e n c i a l ,  c o m ú n  d e  l o s  c o n t r a t o s ,  r e q u i s i t o  s i n e  

q u a  n o n  p a r a  l a  e x i s t e n c i a  y  v a l i d e z  d e  l o s  m i s m o s .    P a r a  e l  

a u t o r  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s  e l  c o n s e n t i m i e n t o  e s :   “ E l  a c u e r d o  

d e l i b e r a d o ,  c o n s c i e n t e  y  l i b r e  d e  l a  v o l u n t a d  r e s p e c t o  a  u n  



 

 

38

a c t o  e x t e r n o ,  q u e r i d o ,  l i b r e  y  e s p o n t á n e a m e n t e ,  s i n  c o r t a p i s a s  

n i  v i c i o s  q u e  a n u l e n  o  d e s t r u y a n  l a  v o l u n t a d ” 15   

 L a  i n t e l i g e n c i a ,  c o m o  s e  h a  d i c h o  d e l i b e r a ;  l a  c o n c i e n c i a ,  

j u z g a  y  l a  v o l u n t a d  r e s u e l v e .  

 E l  c o n s e n t i m i e n t o  d e b e  m a n i f e s t a r s e  p o r  o f e r t a s  

p r o p u e s t a s  d e  u n a  d e  l a s  p a r t e s  y  a c e p t a r s e  p o r  l a  o t r a ;   E l  

c o n s e n t i m i e n t o  p u e d e  s e r  e x p r e s o  o  t á c i t o .   E l  c o n s e n t i m i e n t o  

e x p r e s o ,  s e  d a  c u a n d o  s e  f o r m u l a  d e  p a l a b r a ,   p o r  e s c r i t o  o  

c o n  s i g n o s  i n e q u í v o c o s ,  l a  v o l u n t a d  q u e  p u e d e  s e r  e n  f o r m a   

a f i r m a t i v a  o  n e g a t i v a  o  p o r  c u a l q u i e r a  d e  l a s  m o d a l i d a d e s  

s u g e r i d a s  o  a c e p t a d a s .   E l  c o n s e n t i m i e n t o  t á c i t o ,  r e s u l t a r á  d e  

h e c h o s  o  a c t o s  q u e  l o  p r e s u p o n e n  o  a u t o r i c e n  a  p r e s u m i r l o ;   

e x c e p t o  e n  l o s  c a s o s  e n  q u e  l a  l e y  e x i j a  u n a  m a n i f e s t a c i ó n  

e x p r e s a  d e  v o l u n t a d ,  o  c u a n d o  l a s  p a r t e s  h a y a n  e s t i p u l a d o  q u e  

s u s  c o n v e n c i o n e s  n o  s e a n  o b l i g a t o r i a s  s i n o  d e s p u é s  d e  

l l e n a r s e  a l g u n a s  f o r m a l i d a d e s .  

 D e b e  t e n e r s e  e n  c u e n t a ,  q u e  p a r a  q u e  e l  c o n s e n t i m i e n t o  

s e a  v á l i d o ,  d e b e  s e r  l i b r e  y  v o l u n t a r i o ,  m i e n t r a s  n o  s e  p r u e b e  

                                                 
 
 
15  Cabanellas, Guillermo, Ob.Cít. Tomo II. Pág.308  
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l o  c o n t r a r i o ,  e s t o  e s ,  h a b e r   s i d o  d a d o  p o r  e r r o r ,  a r r a n c a d o  c o n  

v i o l e n c i a  u  o b t e n i d o  p o r  d o l o ,  e n g a ñ o ,  a r d i d  o  s i m u l a c i ó n .  

3 . 2 . 3 .  E l  ob j e t o  

 E l  o b j e t o  e s  e l  c o n t e n i d o  m i s m o  d e  l a  o b l i g a c i ó n ,  a q u e l l o  

q u e  s e  d e b e  d a r ,  h a c e r  o  d e j a r  d e  h a c e r .   S i  e l  o b j e t o  d e  l o s  

c o n t r a t o s  e s  u n a  c o s a ,  d e b e  r e u n i r  l o s  s i g u i e n t e s  r e q u i s i t o s :  

�  H a  d e  e x i s t i r  e n  l a  n a t u r a l e z a .  

�  D e b e r  s e r  d e t e r m i n a d a  o  d e t e r m i n a b l e  e n  c u a n t o  a  s u  

e s p e c i e  

�  E s t a r  o  s e r  d e  l í c i t o  c o m e r c i o ,  e s  d e c i r  j u r í d i c a m e n t e  

p o s i b l e .  

 S i  f a l t a  e l  c o n s e n t i m i e n t o  o  e l  o b j e t o ,  e l  c o n t r a t o  e s  

i n e x i s t e n t e  y  n o  p u e d e  s u r t i r  n i n g ú n  e f e c t o  j u r í d i c o ,  n i  a u n  e n  

f o r m a  p r o v i s i o n a l ;  s i  e l  c o n s e n t i m i e n t o  e s t á  v i c i a d o  p o r  n o  

h a b e r s e  o t o r g a d o  l i b r e m e n t e ,  o  s i  e l  o b j e t o  d e l  c o n t r a t o  e s  

i l í c i t o ,  o  s i  é s t e  n o  r e v i s t e  l a  f o r m a  o r d e n a d a  p o r  l a  l e y ,  

e n t o n c e s  e l  c o n t r a t o  e s  n u l o .  
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3 . 2 . 4 .   L a  c ausa  

 C o n s t i t u y e  e l  f i n  o  m o t i v o  q u e  d e t e r m i n ó  a  l a s  p a r t e s  a  

c e l e b r a r   c i e r t o  c o n t r a t o ,  l a  c a u s a  d e b e  e x i s t i r  a u n q u e  n o  h a c e  

f a l t a  q u e  s e  e x p r e s e  e n  e l  c o n t r a t o ,  p u e s  s e  p r e s u m e  m i e n t r a s  

n o  s e  p r u e b e  l o  c o n t r a r i o ,  d e b i e n d o  p r e v a l e c e r  e l  p r i n c i p i o  d e  

l a  b u e n a  f e  e n   l a  c e l e b r a c i ó n  d e  t o d o  n e g o c i o  j u r í d i c o .  

 L a  c a u s a  e s  s u b j e t i v a  p a r a  a m b a s  p a r t e s ,  e s  

p e r s o n a l í s i m a  l a  i n t e n c i ó n  d e  c e l e b r a r  u n  c o n t r a t o  p o r  l o  q u e  

r e s u l t a  i n n e c e s a r i o  h a c e r l o  c o n s t a r  e n  f o r m a  c o n c r e t a  e n  e l  

m i s m o .  

 E l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  e n  s u  A r t í c u l o  1 2 5 1  e s t a b l e c e  q u e :   

“ E l  n e g o c i o  j u r í d i c o  r e q u i e r e  p a r a  s u  v a l i d e z  c a p a c i d a d  l e g a l  

d e l  s u j e t o  q u e  d e c l a r a  s u  v o l u n t a d ,  c o n s e n t i m i e n t o   q u e  n o  

a d o l e z c a  d e  v i c i o  y  o b j e t o  l í c i t o . ”    C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  n o  

s e  e x i g e  q u e  s e  s e ñ a l e  l a  c a u s a  e n  e l  c o n t r a t o  p e r o  c o n s i d e r o  

q u e  d e b e  e x i s t i r .  

3 . 3 .  E l emen tos  n a t u r a l e s  d e  l o s  con t r a t o s  

 R e s p e c t o  a  l o s  e l e m e n t o s  n a t u r a l e s  d e  l o s  c o n t r a t o s  c a b e  

r e f e r i r s e  a  q u e  s o n  a q u e l l o s  o r i g i n a d o s  d e  l a  p e c u l i a r  
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c o n d i c i ó n  d e  c a d a  c o n t r a t o  e n  e s p e c i a l ,  t a m b i é n  s e  p u e d e  

d e c i r ,  q u e  s o n  a q u e l l o s  e l e m e n t o s  q u e  a c o m p a ñ a n  a l  c o n t r a t o  

p o r  s u  í n d o l e  p a r t i c u l a r  y  s o n  s o b r e e n t e n d i d o s  o  p r e s u m i d o s  

p o r  l a  l e y ,  e j e m p l o :  E l  p r e c i o  e n  l a  c o m p r a v e n t a ,  l a  r e n t a  e n  e l  

a r r e n d a m i e n t o ,  e t c .  

3 . 4 .  E l emen tos  a cc i d en t a l e s  d e  l o s  con t r a t o s  

 S o n  a q u e l l o s  e l e m e n t o s  q u e  l a s  p a r t e s  a g r e g a n  

e x p r e s a m e n t e  a l  a c t o  p a r a  l i m i t a r  o  m o d i f i c a r  s u s  e f e c t o s  

n o r m a l e s .   S o n  d e t e r m i n a c i o n e s  a c c e s o r i a s  q u e  d e b e n  s u  

e x i s t e n c i a  e x c l u s i v a m e n t e  a  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s .     

 E n t r e  l o s  e l e m e n t o s  a c c i d e n t a l e s  d e  l o s  c o n t r a t o s ,  s e  

m e n c i o n a n  a l g u n o s  t a l e s  c o m o :   L a  c o n d i c i ó n ,  e l  p l a z o  y  e l  

m o d o .    A  c o n t i n u a c i ó n  s e  h a c e  u n a  s u c i n t a   e x p l i c a c i ó n  d e  

c a d a  u n o  d e  e l l o s .  

3 . 4 . 1 .  L a  cond i c i ón  

L a  C o n d i c i ó n ,  s e g ú n  e l  t r a t a d i s t a  F e d e r i c o  P u i g  P e ñ a :   

“ C o n s t i t u y e  a q u e l l a  d e t e r m i n a c i ó n  a g r e g a d a  a  u n  c o n t r a t o ,  e n  

c u y a  v i r t u d  s e  h a c e  d e p e n d e r  l a  p r o d u c c i ó n  o  e x t i n c i ó n  d e  l o s  
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e f e c t o s  d e l  m i s m o  d e  u n  a c o n t e c i m i e n t o  f u t u r o  i n c i e r t o ,  d e l  

q u e  d e p e n d e  l a  a d q u i s i c i ó n  o  p é r d i d a  d e  u n  d e r e c h o . ” 16 

3 . 4 . 2 .  E l  modo  

E n  s u  s e n t i d o  e s t r i c t o  y   t é c n i c o  e s  a q u e l  e l e m e n t o  

a c c i d e n t a l  q u e  l o s  i n t e r e s a d o s  p u e d e n  a g r e g a r  v o l u n t a r i a m e n t e  

a  l o s  n e g o c i o s  j u r í d i c o s  y  p o r  e l  q u e  s e  d e s i g n a  e l  f i n  e s p e c i a l  

q u e  c o n  e l  a c t o  s e  p e r s i g u e ;  p o r  l o  q u e  s e  d e d u c e  q u e  e s  u n a  

d e t e r m i n a c i ó n  a c c e s o r i a ,  a g r e g a d a  a  u n  a c t o  d e  d i s p o s i c i ó n  y  

p o r  l a  c u a l  s e  o b l i g a   e l  a d q u i r i e n t e  a  r e a l i z a r  u n a  p r e s t a c i ó n  a  

f a v o r  d e l  d i s p o n e n t e  o  d e  u n  t e r c e r o .  

3 . 4 . 3 .   E l  p l a zo  

 E s  l a  d e t e r m i n a c i ó n  d e l  m o m e n t o  e n  e l  q u e  e l  n e g o c i o  

d e b e  c o m e n z a r  a  p r o d u c i r  o  d e j a r  d e  p r o d u c i r  s u s  e f e c t o s ;  e n  

m a t e r i a  c o n t r a c t u a l ,  p l a z o  e s  e l  t i e m p o  d e n t r o  d e l  c u a l  d e b e  

d a r s e  c u m p l i m i e n t o  a  u n a  o b l i g a c i ó n .  

3 . 5 .  E l  n egoc i o  j u r í d i co  

E l  D i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a ,  d a  e l  c o n c e p t o  d e l  

n e g o c i o  j u r í d i c o  e s t a b l e c i e n d o  q u e  e s  u n :  “ . . . A c t o  j u r í d i c o  

                                                 
16  Puig Peña, Federico, Tratado de derecho civil español. Pág.195 



 

 

43

l í c i t o  i n t e g r a d o  p o r  u n a  o  v a r i a s  d e c l a r a c i o n e s  d e  v o l u n t a d  

p r i v a d a  q u e  e l  d e r e c h o  r e c o n o c e  c o m o  b a s e  p a r a  l a  

p r o d u c c i ó n  d e  e f e c t o s  j u r í d i c o s ,  b u s c a d o s  y  q u e r i d o s  p o r  s u  

a u t o r  o  a u t o r e s ,  s i e m p r e  q u e  c o n c u r r a n  d e t e r m i n a d o s  

r e q u i s i t o s  o  e l e m e n t o s ” 17.  

E l  n e g o c i o  j u r í d i c o  t i e n e  s u  f u n d a m e n t o  b á s i c o  e n  l a  

m a n i f e s t a c i ó n  d e  l a  a u t o n o m í a  p r i v a d a  e n  s e n t i d o  e s t r i c t o  

( a u t o n o m í a  d e  l a  v o l u n t a d ) ,  p o r  t a l  m o t i v o  e l  A r t í c u l o  1 5 1 8  

d e l  C ó d i g o  C i v i l  v i g e n t e  e s t a b l e c e :  " L o s  c o n t r a t o s  s e  

p e r f e c c i o n a n  p o r  e l  s i m p l e  c o n s e n t i m i e n t o  d e  l a s  p a r t e s ,  

e x c e p t o  c u a n d o  l a  l e y  e s t a b l e c e  d e t e r m i n a d a  f o r m a l i d a d  c o m o  

r e q u i s i t o  e s e n c i a l  p a r a  s u  v a l i d e z . ”  

3 . 6 .  Au t onom í a  d e  l a  vo l un t ad  

 E l  A r t í c u l o  1 2 5 4  d e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e s t a b l e c e :  “ T o d a  

p e r s o n a  e s  l e g a l m e n t e  c a p a z  p a r a  h a c e r  d e c l a r a c i ó n  d e  

v o l u n t a d  e n  u n  n e g o c i o  j u r í d i c o ,  s a l v o  a q u é l l a s  a  q u i e n e s  l a  

l e y  d e c l a r e  e s p e c í f i c a m e n t e  i n c a p a c e s . ”  

 E s  n e c e s a r i o  r e s a l t a r  q u e  e s  e l  p o d e r  d e  

a u t o d e t e r m i n a c i ó n  d e  l a  p e r s o n a ;  e s  a q u e l  p o d e r  c o m p l e j o  

                                                 
17  Diccionario Jurídico Espasa. Multimedia CD Room. 
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r e c o n o c i d o  a  l a  p e r s o n a  p a r a  e l  e j e r c i c i o  d e  s u s  f a c u l t a d e s ,  

s e a  d e n t r o  d e l  á m b i t o  d e  l i b e r t a d  q u e  l e  p e r t e n e c e  c o m o  s u j e t o  

d e  d e r e c h o s ,  s e a  p a r a  c r e a r  r e g l a s  d e  c o n d u c t a  p a r a  s í  y  e n  

r e l a c i ó n  c o n  l o s  d e m á s ,  c o n  l a  c o n s i g u i e n t e  r e s p o n s a b i l i d a d  e n  

c u a n t o  a c t u a c i ó n  e n  l a  v i d a  s o c i a l .  

3 . 7 .  De f i n i c i ón  d e  a r r endam i en t o  

 E l  t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  s e ñ a l a  r e s p e c t o  a l  

a r r e n d a m i e n t o :  “ L a  a c c i ó n  d e  a r r e n d a r .   C o n t r a t o  p o r  e l  q u e  s e  

a r r i e n d a ,  t a m b i é n  d e n o m i n a d o  l o c a c i ó n .   P r e c i o  d e l  m i s m o ,  

c o n o c i d o  i g u a l m e n t e  c o m o  r e n t a  o  a l q u i l e r . ” 18 

3 . 8 .  An t e ceden t e s  

 E s  u n a  h e r e n c i a  d e l  d e r e c h o  r o m a n o ,  t r a n s m i t i d a  p o r  l a  

c i e n c i a  r o m a n i s t a  y  a c e p t a d a ,  h a s t a  t i e m p o s  c e r c a n o s .   L a  

p a l a b r a  a r r e n d a m i e n t o ,  c o b i j a  e n  s u  c o n t e n i d o  l a s  m ú l t i p l e s  

f a c e t a s  q u e  p u e d e  r e v e s t i r  e l  h e c h o  d e  q u e  u n a  p e r s o n a  c e d a  a  

o t r a  e l  g o c e  d e  u n a  c o s a ,  a  c a m b i o  d e  u n  p r e c i o  d e t e r m i n a d o  y  

t i e m p o  c i e r t o .  

                                                 
18  Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit.  Tomo I Pág. 368 
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 E l  r e s p e t o  a l  n o m b r e  d e  l a  i n s t i t u c i ó n  q u e d a  s ó l o  

r e c o n o c i d o  e n  e l  a r r e n d a m i e n t o  d e  c o s a s ;  p e r o  l a s  d e m á s  

s i t u a c i o n e s  s e  a l e j a n  c a d a  v e z  m á s  y  p o r  l a  p r o p i a  r e a l i d a d  d e  

l o s  h e c h o s  v i e n e n  a  i n s t a l a r s e  e n  s i t i o s  d i s t i n t o s  d e  l o s  

c u e r p o s  l e g i s l a t i v o s .  

 L o s  C ó d i g o s  d e  f a c t u r a  g e r m á n i c a  i n i c i a n  e l  n u e v o  

s e n d e r o ,  d i s c i p l i n a n d o  d e  m o d o  d i v e r s o ,  e n  n a t u r a l e z a  j u r í d i c a  

s e p a r a d a ,  l o s  r e s t a n t e s  t i p o s  c o n t r a c t u a l e s .  

3 . 9 .  E l  a r r endam i en to  d e  b i enes  i nmueb l e s  

 C o n  e l  s u r g i m i e n t o  d e l  D e c r e t o  N ú m e r o  1 4 6 8  d e l  C o n g r e s o  

d e  l a  R e p ú b l i c a ,  L e y  d e  I n q u i l i n a t o ,  s e  t r a t o  d e  e v i t a r  l a  

i l i m i t a d a  l i b e r t a d  d e  c o n t r a t a c i ó n ,  q u e  d i o  g r a v e s  

r e p e r c u s i o n e s  e n  p e r j u i c i o  d e  l o s  g u a t e m a l t e c o s  d e  e s c a s o s  y  

m e d i a n o s  r e c u r s o s ,  q u e  t e n í a n  l a  n e c e s i d a d  d e  a r r e n d a r  a l g ú n  

i n m u e b l e .    

P r e v i o  a  l a  e x i s t e n c i a  d e  e s t a  l e y ,  s e  d i e r o n  a b u s o s  y  u n  

a l z a  e x a g e r a d a  d e  l o s  a l q u i l e r e s ,  l o s  p r o p i e t a r i o s  d e  l o s  

i n m u e b l e s ,  e x t o r s i o n a b a n  a  l o s  i n q u i l i n o s  e  i m p o n í a n  a  l o s  

m i s m o s  s u s  c o n d i c i o n e s .  
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 E l  D e c r e t o  L e y  1 0 6 ,  C ó d i g o  C i v i l ,  c o n t e m p l a  n o r m a s  q u e  

e s t a b l e c e n  l o s  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  d e  l a s  p a r t e s  q u e  

c e l e b r e n  u n  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  p e r o  l a  n o r m a t i v a  

v i g e n t e ,  n o  c o n t e m p l a n  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  e s  d e c i r  q u e  n o  

s e  h a  c o n t e m p l a d o  d i c h a  p o s i b i l i d a d  a  f a v o r  d e  l o s  i n q u i l i n o s .  

N o  e x i s t e  o b l i g a c i ó n  l e g a l  d e  p a r t e  d e l  p r o p i e t a r i o  d e  u n  

i n m u e b l e ,  e n  p r e g u n t a r  o  s a b e r  e l  i n t e r é s  d e l  a r r e n d a t a r i o  p o r  

a d q u i r i r  l o s  d e r e c h o s  d e  p r o p i e d a d  d e l  b i e n  q u e  a l q u i l a .     

 L o s  i n m u e b l e s  q u e  s e  e n c u e n t r a n  a r r e n d a d o s ,  c o n s t i t u y e n  

u n a  f u e n t e  d e  i n g r e s o  p a r a  e l  p r o p i e t a r i o ,  a s í  c o m o  u n  

a t r a c t i v o  p a r a  e l  f u t u r o  c o m p r a d o r .   E l  i n q u i l i n o  o  a r r e n d a t a r i o ,  

n o  p u e d e  h a c e r  n a d a  p a r a  q u e  s e  l e  d é  p r e f e r e n c i a  e n  l a  

a d q u i s i c i ó n  d e  l a  v i v i e n d a  o  e n  m u c h o s  c a s o s  d e l  l o c a l  

c o m e r c i a l  e l  c u a l  y a  e s t á  a c r e d i t a d o ,  p o r  e x i s t i r  d u r a n t e  c i e r t o  

t i e m p o ,  e l  n e g o c i o  q u e  e n  d i c h o  i n m u e b l e  f u n c i o n a .  

3 . 1 0 .  E l  c on t r a t o  d e  a r r endam ien t o  

 E l  A r t í c u l o  1 8 8 0  d e l  C ó d i g o  C i v i l  d e f i n e  e l  a r r e n d a m i e n t o  

c o m o :  “ …  e l  c o n t r a t o  p o r  e l  c u a l  u n a  d e  l a s  p a r t e s  s e  o b l i g a  a  

d a r  e l  u s o  o  g o c e  d e  u n a  c o s a  p o r  c i e r t o  t i e m p o ,  a  o t r a  q u e  s e  

o b l i g a  a  p a g a r  p o r  e s e  u s o  o  g o c e  u n  p r e c i o  d e t e r m i n a d o .  
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T o d o s  l o s  b i e n e s  n o  f u n g i b l e s  p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  e s t e  

c o n t r a t o ,  e x c e p t o  a q u e l l o s  q u e  l a  l e y  p r o h í b e  a r r e n d a r  y  l o s  

d e r e c h o s  e s t r i c t a m e n t e  p e r s o n a l e s .   L a  r e n t a  o  p r e c i o  d e l  

a r r e n d a m i e n t o  d e b e  c o n s i s t i r  e n  d i n e r o  o  e n  c u a l q u i e r a  o t r a  

c o s a  e q u i v a l e n t e ,  c o n  t a l  q u e  s e a  c i e r t a  y  d e t e r m i n a d a . ”  

3 . 1 1 .  Ca r a c t e r í s t i c a s  d e l  c on t r a t o  d e  a r r endam ien t o  

3 . 1 1 . 1 .  Consensua l  

 S e  p e r f e c c i o n a  m e d i a n t e  e l  s i m p l e  a c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  

e n  c u a n t o  a  l a s  o b l i g a c i o n e s  q u e  r e c í p r o c a m e n t e  a s u m e n  l a s  

p a r t e s :  e l  a r r e n d a d o r ,  d a r  e l  u s o  o  g o c e  d e  u n a  c o s a  p o r  c i e r t o  

t i e m p o  y  e l  a r r e n d a t a r i o ,  p a g a r  p o r  e s e  u s o  o  g o c e  u n  p r e c i o  

d e t e r m i n a d o .  L a  e n t r e g a  r e a l  y  e f e c t i v a  d e  l a  c o s a  n o  e s  

e s e n c i a l  p a r a  l a  e x i s t e n c i a  d e l  c o n t r a t o  y  t a m p o c o  e s t a  s u j e t a  

a l  c u m p l i m i e n t o  d e  s o l e m n i d a d e s  e s p e c i a l e s .  

3 . 1 1 . 2 .  B i l a t e r a l   

P u e s  d e l  m i s m o  d e r i v a n  o b l i g a c i o n e s  r e c í p r o c a s  p a r a  l a s  

p a r t e s .  
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3 . 1 1 . 3 .   Conmu t a t i vo  

P u e s  l a s  p r e s t a c i o n e s  r e c í p r o c a s  d e  l a s  p a r t e s  s o n  

c o n o c i d a s  y  d e t e r m i n a d a s  d e s d e  l a  c e l e b r a c i ó n  d e l  c o n t r a t o ,  

p o r  l o  q u e  d e s d e  e n t o n c e s  p u e d e n  e s t a b l e c e r  e l  p r o v e c h o  o  l a  

p é r d i d a  q u e  l e s  c a u s e .  

3 . 1 1 . 4 .   P r i n c i pa l  

P u e s  e x i s t e  i n d e p e n d i e n t e m e n t e  y  s u b s i s t e  p o r  s í  s o l o .  

3 . 1 1 . 5 .   De  t r a c t o  suces i vo   

P u e s  s u  c u m p l i m i e n t o  s e  p r o l o n g a  n e c e s a r i a m e n t e  a  

t r a v é s  d e l  t i e m p o ,  l o  q u e  o r i g i n a  l a  r e a l i z a c i ó n  o  e x i s t e n c i a  d e  

p r e s t a c i o n e s  d e  c a r á c t e r  c o n t i n u a d o  p o r  c a d a  u n a  d e  l a s  

p a r t e s :  e l  a r r e n d a d o r ,  e l  p e r m i t i r  e l  u s o  y  g o c e  d e  l a  c o s a  

d u r a n t e  t o d o  e l  t i e m p o  a c o r d a d o  y  e l  a r r e n d a t a r i o ,  p a g a r  

p e r i ó d i c a m e n t e  l a  r e n t a  c o n v e n i d a .  

3 . 1 2 .  E l emen tos  e spec i a l e s  de l  c on t r a t o  d e  a r r endam i en t o  

3 . 1 2 . 1 .  E l  c onsen t im i en t o  
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E l  c o n s e n t i m i e n t o  d e  l a s  p a r t e s ,  n o  s o l o  d e b e  l l e n a r  t o d o s  

l o s  r e q u i s i t o s  n e c e s a r i o s  p a r a  q u e  e l  n e g o c i o  j u r í d i c o  s u r t a  s u s  

e f e c t o s  n o r m a l e s ,  s i n o  a d e m á s  d e b e  v e r s a r  s o b r e :   

a )  L a  n a t u r a l e z a  d e l  c o n t r a t o ;   

b )  L a  c o s a  o b j e t o  d e l  c o n t r a t o ;   

c )  E l  p r e c i o  d e  l a  r e n t a ;   

d )  E l  t i e m p o  d e  d u r a c i ó n  d e l  c o n t r a t o ,  y   

e )  E l  u s o  p a r a  e l  q u e  s e  d e s t i n a  l a  c o s a .  

3 . 1 2 . 2 .  Capac i dad  

T o d a s  l a s  p e r s o n a s  c o n  c a p a c i d a d  g e n e r a l  p u e d e n  t o m a r  

e n  a r r e n d a m i e n t o ,  p e r o  l o s  m e n o r e s  e  i n c a p a c e s  p o r  m e d i o  d e  

s u s  r e p r e s e n t a n t e s ,  p u e d e n  t a m b i é n  c e l e b r a r  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  d e n t r o  d e  l o s  l í m i t e s  d e  u n a  o r d i n a r i a  y  s a n a  

a d m i n i s t r a c i ó n  y  t a m b i é n  p a r a  c o n t r a t a r  c o m o  a r r e n d a n t e s  o  

a r r e n d a t a r i o s  d e  c o n t r a t o s  q u e  s e  d e s v í e n  d e  l o  q u e  e s  u s u a l  y  

c o r r i e n t e ,  n e c e s i t a r á n  a u t o r i z a c i ó n  j u d i c i a l .  
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3 . 1 3 .  E l emen t os  p e r sona l e s  

3 . 1 3 . 1 .  E l  a r r endado r  

E s  l a  p e r s o n a  q u e  d a  e n  a r r e n d a m i e n t o  a l g u n a  c o s a  

p r o p i a  d e  é s t e  c o n t r a t o .  E n f o c a n d o  l a  p e r s o n a l i d a d  j u r í d i c a  d e l  

a r r e n d a d o r  c o m o  e l  q u e  d a  e n  a r r i e n d o ,  s o n  o b l i g a c i o n e s  d e l  

m i s m o   e n t r e g a r  l a  c o s a  a l  a r r e n d a t a r i o ,  h a c e r  l a s  

r e p a r a c i o n e s  n e c e s a r i a s  p a r a  i m p e d i r  l a  d e s t r u c c i ó n  o  

d e t e r i o r o  d e  l a  c o s a ,  m a n t e n e r  a l  a r r e n d a t a r i o  e n  e l  u s o  

p a c í f i c o  d u r a n t e  e l  c o n t r a t o .  

S o n  f a c u l t a d e s  o  d e r e c h o s  d e l  a r r e n d a d o r ,  p e r c i b i r  e l  

p r e c i o  e n  l a  c a n t i d a d  y  p r e c i o  c o n v e n i d o ,  r e c u p e r a r  e l  g o c e  d e  

l a  p r o p i e d a d  a l  c o n c l u i r  e l  a r r i e n d o  o  s u s  p r ó r r o g a s  e x p r e s a s  o  

t á c i t a s .  

3 . 1 3 . 2 .  E l  a r r enda t a r i o  

E l  q u e  t o m a  u n a  c o s a  e n  a r r e n d a m i e n t o ,  e s  l a  p a r t e  q u e  

a d q u i e r e  e l  u s o  d e  l a  c o s a  o  e l  d e r e c h o  a  l a  o b r a  y  s e r v i c i o ,  a  

c a m b i o  d e  l a  c a n t i d a d  q u e  s e  c o m p r o m e t e  a  p a g a r .   



 

 

51

S o n  o b l i g a c i o n e s  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  p a g a r  e l  p r e c i o  e n  e l  

l u g a r  y  t i e m p o  c o n v e n i d o s ,  c o m u n i c a r  a l  a r r e n d a d o r  t o d a  

u s u r p a c i ó n ,  s e r v i r s e  d e  l a  c o s a  p a r a  e l  u s o  c o n v e n i d o ,  a  

r e s p o n d e r  d e  t o d o  d a ñ o  o  d e t e r i o r o  q u e  e l  b i e n  a r r e n d a d o  s u f r a  

p o r  s u  c u l p a  o  l a  d e  s u s  f a m i l i a r e s ,  d e p e n d i e n t e s  o  

s u b a r r e n d a t a r i o s  y  d e v o l v e r  l a  c o s a  a l  t e r m i n a r  e l  

a r r e n d a m i e n t o  e n   e l  e s t a d o  q u e  s e  l e  e n t r e g ó .  

S o n  d e r e c h o s  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  d i s f r u t a r  d e  l a  c o s a  

a r r e n d a d a ,  s u b a r r e n d a r l a  d e  n o  h a b e r  e x p r e s a  p r o h i b i c i ó n ,  q u e  

e l  a r r e n d a d o r  h a g a  l a s  r e p a r a c i o n e s  n e c e s a r i a s ,  q u e  e l  

a r r e n d a d o r  n o  v a r í e  l a  f o r m a  d e  l a  c o s a  y  q u e   s e  l e  m a n t e n g a  

e n  e l  u s o  p a c í f i c o  d e  l a  c o s a .  

3 . 1 4 .  E l emen t os  r ea l e s  

P o r  s e r  e l  a r r e n d a m i e n t o  u n  c o n t r a t o  c o n m u t a t i v o  y  

b i l a t e r a l ,  a m b a s  p a r t e s  t i e n e  l a  o b l i g a c i ó n  d e  r e a l i z a r  u n a  

p r e s t a c i ó n  y ,  p o r  l o  t a n t o ,  d e l  l a d o  d e l  a r r e n d a d o r  e n c o n t r a m o s  

e l  t r a n s m i t i r  e l  u s o  y  g o c e  d e l  b i e n  o b j e t o  d e l  a r r e n d a m i e n t o  y ,  

p o r  e l  l a d o  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  t e n e m o s  l a  r e n t a  o  p r e c i o  d e l  

a r r e n d a m i e n t o .  

 D e n t r o  d e  l o s  e l e m e n t o s  r e a l e s ,  s e  t i e n e n  l o s  s i g u i e n t e s :  
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3 . 1 4 . 1 .  L a  cosa  

L a  c u a l  d e b e  s e r  u n  b i e n  n o  f u n g i b l e  y a  q u e  l o s  b i e n e s  

c o n s u m i b l e s  n o  p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  e s t e  c o n t r a t o ,  p u e s  s u  

u s o  o  g o c e  n o r m a l  r e s u l t a  n a t u r a l m e n t e  e n  s u  c o n s u m o  o  

e l i m i n a c i ó n  f í s i c a .  

3 . 1 4 . 2 .  E l  p r e c i o  d e l  a r r endam ien t o   

S e  d e n o m i n a  r e n t a  o  a l q u i l e r  y  e s  l a  c o n t r a p r e s t a c i ó n  q u e  

p a g a  e l  a r r e n d a t a r i o  p o r  e l  u s o  o  g o c e  d e  l a  c o s a  a r r e n d a d a .  E l  

A r t í c u l o  1 8 8 0  e n  s u  p á r r a f o  f i n a l  s e ñ a l a  q u e  l a  r e n t a  d e b e  

c o n s i s t i r  “ e n  d i n e r o  u  o t r a  c o s a  e q u i v a l e n t e ,  c o n  t a l  q u e  s e a  

c i e r t a  y  d e t e r m i n a d a ” ,  l o  q u e  g r a m a t i c a l m e n t e  i n d i c a  q u e  s i  s e  

p a c t a  e l  p a g o  d e  l a  r e n t a  e n  e s p e c i e ,  d e b e  d e t e r m i n a r s e  c o n  

c l a r i d a d  e n  e l  c o n t r a t o  c o m o  s e  v a  a  e f e c t u a r  e l  p a g o .   

L a  r e n t a  a l  i g u a l  q u e  l a  c o s a  a r r e n d a d a ,  d e b e  s e r  m o t i v o  

d e  a c u e r d o  e n t r e  l a s  p a r t e s  y  n o  s e r í a  a c e p t a b l e  j u r í d i c a m e n t e  

q u e  e l  c o n t r a t o  n a z c a  s i n  q u e  l a s  p a r t e s  h u b i e r e n  c o n v e n i d o  e n  

l a  r e n t a  o  e n  l a  f o r m a  d e  d e t e r m i n a r l a .   

L a  d e t e r m i n a c i ó n  d e  l a  r e n t a  i m p l i c a  n o  s ó l o  l a  f i j a c i ó n  d e  

s u  m o n t o ,  s i n o  d e l  p e r í o d o  q u e  c u b r e ,  p u e s  d a d o  q u e  e l  
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a r r e n d a m i e n t o  e s  u n  c o n t r a t o  d e  t r a c t o  s u c e s i v o ,  l a  r e n t a  o  

a l q u i l e r  n o r m a l m e n t e  s e  r e f i e r e  a  u n  p e r i o d o   d e l  c o n t r a t o  y  

d e b e  c u b r i r s e  p e r i ó d i c a m e n t e ,  c o n f o r m e  a  l o s  d i f e r e n t e s  

p e r í o d o s  c o n v e n i d o s .  

3 . 1 4 . 3 .  P l a zo  

L a  t e m p o r a l i d a d  e s  i n h e r e n t e  a l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  

y  l a  d e f i n i c i ó n  q u e  d e  e s e  c o n t r a t o  t r a e  e l  A r t í c u l o  1 8 8 0  d e l  

C ó d i g o  C i v i l  h a c e  e x p r e s a  y  c l a r a  r e f e r e n c i a  a  q u e  e l  u s o  y  

g o c e  d e  l a  c o s a  s e  t r a n s f i e r e  a l  a r r e n d a t a r i o  p o r  c i e r t o  t i e m p o .   

T o d o  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e b e  m e n c i o n a r  u n  p l a z o  

d e t e r m i n a d o  o  d e t e r m i n a b l e ,  p e r o  e n  c i e r t o s  c a s o s  y  

s i t u a c i o n e s  e s p e c i a l e s ,  e l  p l a z o  d e  v i g e n c i a  d e l  c o n t r a t o  p u e d e  

c o n v e r t i r s e  e n  i n d e t e r m i n a d o .   

E l  p l a z o  d e l  c o n t r a t o  p u e d e  t e r m i n a r s e  s e a  p o r  s u  

e x t i n c i ó n  ( v e n c i m i e n t o  d e l  p l a z o  o r i g i n a l m e n t e  c o n v e n i d o ) ,  o  

p o r  a c a e c i m i e n t o  d e  a l g u n a  c a u s a l  d e  t e r m i n a c i ó n .  L a  

t e m p o r a l i d a d  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  i m p l i c a  u n a  

e x c l u s i ó n  d e  t o d a  r e l a c i ó n  d e  c a r á c t e r  p e r p e t u o .  
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3 . 1 5 .  E l emen t os  f o rma l e s  

 R e s p e c t o  a l  e l e m e n t o  f o r m a l ,  c o n s i s t i r á  e s p e c í f i c a m e n t e  

e n  l a  c e l e b r a c i ó n  d e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o .   S i  b i e n  e s  

c i e r t o  q u e  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  p u e d e  h a c e r s e  e n  

f o r m a l  v e r b a l ,  p a r a  l a  p r e s e n t e  i n v e s t i g a c i ó n ,  e s  n e c e s a r i o  

e s t a b l e c e r  q u e  p a r a  p l a s m a r  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  d e b e  

c e l e b r a r s e  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  e n  e s c r i t u r a  p ú b l i c a ,  

e s p e c i f i c a r  e n  u n a  c l á u s u l a  e s p e c í f i c a  d e l  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o ,  q u e  p e r m i t a  a  l a s  p a r t e s  t e n e r  c l a r o  e l  

c o n t e n i d o  d e l  a c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  a  l a s  c u a l e s  s e  

c o m p r o m e t i e r o n .  

3 . 1 6 .  De f i n i c i ón  d e  t an t eo  

 E l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  s e  p u e d e  d e f i n i r  c o m o   a q u e l  

d e r e c h o  q u e  c o n f i e r e  a  s u  t i t u l a r  l a  f a c u l t a d  d e  s e r  p r e f e r i d o  

e n t r e  l o s  d e m á s  p a r a  e f e c t u a r  p r e f e r e n t e m e n t e  e l  t a n t e o .   E s  

d e c i r ,  e n  e l  c a s o  d e  q u e  e l  a r r e n d a d o r  d e s e e  v e n d e r  l a  

v i v i e n d a  o  l o c a l  c o m e r c i a l ,  e l  a r r e n d a t a r i o  t i e n e  l a  f a c u l t a d  

p r e f e r e n t e  d e  c o m p r a  f r e n t e  a  c u a l q u i e r  o t r o  c o m p r a d o r .  
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3 . 1 7 .  E l  d e r e cho  de  t an t eo  

 D e t e r m i n a d o  q u e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  s e  e n t i e n d e  

i n c l u s o  c o m o  p a r a d i g m a  d e l  d e r e c h o  s u b j e t i v o ,  q u e  e s  e l  p o d e r  

j u r í d i c o  p o r  e x c e l e n c i a ,  e n  c o n c r e t o  y  e n  g e n e r a l  i n t e g r a d o  p o r  

u n  c o n j u n t o  u n i t a r i o  d e  f a c u l t a d e s  c u y o  e j e r c i c i o  y  d e f e n s a  

q u e d a n  a l  a r b i t r i o  d e l  t i t u l a r .  L o s  a u t o r e s  c l á s i c o s  

c a r a c t e r i z a b a n  e l  d o m i n i o  s u b r a y a n d o  l o s  s i g u i e n t e s  a t r i b u t o s :  

i u s  u t e n d i ,  o  d e r e c h o  d e  s e r v i r s e  d e  l a  c o s a ;  i u s  f r u e n d i  o  

d e r e c h o  d e  p e r c i b i r  s u s  r e n t a s  y  f r u t o s ,  s i  e s  f r u c t í f e r a  l a  c o s a  

s o b r e  l a  q u e  v e r s a  e l  d o m i n i o ;  i u s  a b u t e n d i ,  o  d e r e c h o  d e  

d i s p o n e r  d e  l a  c o s a  c o n s e r v a r l a ,  d o n a r l a ,  d e s t r u i r l a  o  i n c l u s o  

a b a n d o n a r l a ,  l l e g a d o  e l  c a s o ;  y  p o r  ú l t i m o  i u s  v i n d i c a n d i ,  o  

f a c u l t a d  d e  r e c l a m a r  l a  p r o p i e d a d  d e  l a  c o s a ,  j u n t o  c o n  l a  

t e n e n c i a  d e  l a  m i s m a ,  s i e m p r e  q u e  h u b i e r a  s i d o  a r r e b a t a d a  d e  

u n  m o d o  i n j u s t o  a  s u  l e g í t i m o  p r o p i e t a r i o .  

 D e n t r o  d e  l a s  f a c u l t a d e s  d e  d i s p o s i c i ó n  q u e  l e  a s i s t e n  a l  

p r o p i e t a r i o  d e  u n  b i e n ,  s e  e n c u e n t r a  e l  d e r e c h o  d e  d a r  e l  

m i s m o  e n  a r r e n d a m i e n t o .   P e r s i g u i e n d o  c o n  e s t e  t i p o  d e  

c o n t r a t o ,  e l  p e r c i b i r  u n  i n g r e s o  e c o n ó m i c o  a  c a m b i o  d e l  

a r r e n d a m i e n t o  d e l  b i e n  i n m u e b l e ,  u n a  c a n t i d a d  d e  d i n e r o  q u e  

c o n s t i t u y e  e l  p a g o  d e  u n a   r e n t a  p o r  e l  u s o  d e l  m i s m o .  
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 E l  t r a t a d i s t a  A l f o n s o  B r a ñ a s ,  s e ñ a l a  q u e :  “ C i e r t a s  

l e g i s l a c i o n e s ,  c o m o  l a  e s p a ñ o l a ,  r e c o n o c e n  l a  c a l i d a d  d e  

d e r e c h o  r e a l  a  o t r o s  d e r e c h o s ,  c o m o  e l  d e  t a n t e o ,  q u e  n o  e s  

m á s  q u e  l a  p r e f e r e n c i a  a  u n a  p e r s o n a  p a r a  a d q u i r i r  l a  c o s a  

c u a n d o  e l  d u e ñ o  d e c i d e  e n a j e n a r l a . ” 19 

 E l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  h a  c o n s i s t i d o  e n  e l  d e r e c h o  q u e  p o r  

l e y ,  p o r  c o s t u m b r e  o  c o n v e n i o  s e  c o n c e d e  a  u n a  p e r s o n a  p a r a  

a d q u i r i r  a l g o  c o n  p r e f e r e n c i a  a  o t r o s ,  y  p o r  e l  m i s m o  p r e c i o ,  e n  

c a s o  d e  e n a j e n a c i ó n  a  t í t u l o  l u c r a t i v o .  

 L a  n a t u r a l e z a   d e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  e s  c o n s i d e r a d o  

c o m o  u n  d e r e c h o  d e  p r e l a c i ó n  e n  l a s  e n a j e n a c i o n e s  l u c r a t i v a s ,  

s i e n d o  u n  d e r e c h o  p r e v i o  q u e  s e  e j e r c e  a  l a  v e n t a  d e l  b i e n .   E s  

d e c i r  q u e  e l  t i t u l a r  p r o p i e t a r i o  d e l  b i e n  i n m u e b l e  q u e  s e  h a  

e n t r e g a d o  e n  a r r e n d a m i e n t o ,  t i e n e  l a  o b l i g a c i ó n  d e  a v i s a r  a l  

a r r e n d a t a r i o ,  s u  d e s e o  d e  v e n d e r  d i c h o  b i e n ,  m o m e n t o  e n  e l  

c u a l  e l  a r r e n d a t a r i o ,  p u e d e  e j e r c i t a r  p r e f e r e n t e m e n t e  s u  

d e r e c h o  a  c o m p r a r ,  c l a r o  e s t a  q u e  d e b e  e x i s t i r  u n a  v e r d a d  

o b j e t i v a  r e s p e c t o  a l  v a l o r  r e a l  e n  e l  c u a l  s e  q u i e r e  v e n d e r  e l  

i n m u e b l e ,  p a r a  q u e  e x i s t a  u n a  t r a n s p a r e n c i a  e n  l a  n e g o c i a c i ó n  

                                                 
19  Brañas, Alfonso. Manual de derecho civil III, Pág. 198. 
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y  n o  s e  d e s v i r t ú e  s u  v a l o r  c o n  e l  o b j e t o  d e  i m p e d i r  q u e  e l  

a r r e n d a t a r i o  a d q u i e r a  e l  b i e n .  

 E l  a r r e n d a m i e n t o  d e  i n m u e b l e s  u r b a n o s ,  h a  a d q u i r i d o  e n  

l o s  t i e m p o s  a c t u a l e s  u n a  i m p o r t a n c i a  s o c i a l  y  e c o n ó m i c a  

d e t e r m i n a n t e .   L a  e x i s t e n c i a  d e  u n a  l e g i s l a c i ó n  e s p e c í f i c a  

s o b r e  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  n o  e s  s u f i c i e n t e ,  t o d a  v e z  

q u e  n o  s e  a v a n z a  r e s p e c t o  d e  l o s  c a m b i o s  y  d e v e n i r  j u r í d i c o  

q u e  s o b r e  e l  m i s m o  e x i s t e .  

3 . 1 8 .  L a  f unc i ón  no t a r i a l  

L a  a c t i v i d a d  n o t a r i a l  t i e n e  m i l e n a r i a  t r a d i c i ó n  e n  e l  

e j e r c i c i o  d e  s u  f u n c i ó n  a s e s o r a ,  f o r m a t i v a  y  a u t e n t i c a n t e  d e  l a  

v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s ,  e n  l a s  q u e  s e  i n c l u y e n  e l  c o n s e j o ,  l a  

m e d i a c i ó n ,  l a  c o n c i l i a c i ó n  d e  s u s  i n t e r e s e s ;  e s  a d e m á s  

p r e s t a d o r  d e  f e  p ú b l i c a ,  e l a b o r a d o r ,  d e p o s i t a r i o ,  c u s t o d i o ,  

c o n s e r v a d o r ,  a r c h i v a d o r  d e  d o c u m e n t o s  c o n  c a r g a  d e  

e x h i b i c i ó n  o  s e c r e t o  d e  l o s  m i s m o s ,  e x p e d i c i ó n  d e  d u p l i c a d o s  o  

s e g u n d a s  c o p i a s ,  s e g ú n  l o s  c a s o s .   

L a  f i n a l i d a d  d e  s u  f u n c i ó n  e s  l a  a p l i c a c i ó n  d e l  D e r e c h o  e n  

f o r m a  p a c í f i c a ,  c o m o  p a r t e  d e  l a  j u s t i c i a  p r e v e n t i v a  y  c a u t e l a r ,  
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p o r  l o  q u e  s e  e x c l u y e  s u  a c t u a c i ó n  e n  l a s  e t a p a s  d e  d e s a r r o l l o  

c o n t e n c i o s o  d e  l a s  r e l a c i o n e s  j u r í d i c a s .  

U n o  d e  l o s  a t r i b u t o s  e s e n c i a l e s  d e  l a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  e s  

l a  i m p a r c i a l i d a d ,  y a  q u e  e l  N o t a r i o  n o  e s  e l  a s e s o r  d e  n i n g u n a  

d e  l a s  p a r t e s  e n  p a r t i c u l a r ,  d e b e  a s e s o r a r  a  t o d a s  l a s  p a r t e s  

e n  s u s  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s ,  a ú n  c u a n d o  f u e r e  r e q u e r i d o  

p o r  u n a  s o l a  d e  e l l a s ;  d e  l o  c o n t r a r i o ,  h a b r á  i n c u m p l i d o  u n o  d e  

l o s  d e b e r e s  i n h e r e n t e s  a  s u  c a r g o .  

E n  l a  m a y o r í a  d e  l o s  c a s o s ,  l a  f u n c i ó n  s e  c u m p l e  

n o r m a l m e n t e ,  f o r m a n d o  p a r t e  d e  l a  j u s t i c i a  c a u t e l a r  d e l  

E s t a d o .  E l l o  s e  f u n d a m e n t a  e n  l a  l e g i t i m a c i ó n  d e l  O r d e n  

J u r í d i c o ,  m á s  q u e  e n  l a  l e g a l i d a d  d e l  m i s m o ;  e n  e l  s e g u n d o  

c a s o  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  l a  l e y  s e  d a  e n  e l  n i v e l  d e  l a s  

c o n d u c t a s  p o r  u n a  d e  l a s  d o s  v í a s  e s t a b l e c i d a s  e n  l a  n o r m a :  e l  

c u m p l i m i e n t o  d e l  p r e c e p t o  i m p e r a t i v o  m e d i a n t e  l a  a c t u a c i ó n  d e  

l a  c o n d u c t a  o r d e n a d a  p o r  e l  l e g i s l a d o r ,  o  e n  c a s o  c o n t r a r i o ,  e l  

c u m p l i m i e n t o  s e  d a  m e d i a n t e  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  l a  s a n c i ó n .  

3 . 1 9 .  De f i n i c i ón  d e  l a  f unc i ón  no t a r i a l  

 L a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  e s  e l  q u e  h a c e r  n o t a r i a l ;  e n  s e n t i d o  

j u r í d i c o  l a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  e s  l a  v e r d a d e r a  y  p r o p i a  
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d e n o m i n a c i ó n  q u e  c a b e  a p l i c a r  a  l a s  t a r e a s  q u e  r e a l i z a  e l  

n o t a r i o  e n  e l  p r o c e s o  d e  f o r m a c i ó n  d e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o .  

3 . 2 0 .  E l  no t a r i o  

 E l  n o t a r i o  e s  d e f i n i d o  e n  e l  p r i m e r  C o n g r e s o  I n t e r n a c i o n a l  

d e l  N o t a r i a d o  L a t i n o  ( B u e n o s  A i r e s ,  1 9 4 8 )  c o m o  e l  p r o f e s i o n a l  

d e l  D e r e c h o  e n c a r g a d o  d e  u n a  f u n c i ó n  p ú b l i c a  c o n s i s t e n t e  e n  

r e c i b i r ,  i n t e r p r e t a r  y  d a r  f o r m a  l e g a l  a  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  

p a r t e s ,  r e d a c t a n d o  l o s  i n s t r u m e n t o s  a d e c u a d o s  a  e s t e  f i n  y  

c o n f i r i é n d o l e s  a u t e n t i c i d a d ,  c o n s e r v a r  l o s  o r i g i n a l e s  d e  é s t o s  y  

e x p e d i r  c o p i a s  q u e  d e n  f e  d e  s u  c o n t e n i d o .  

3 . 2 1 .  P r i n c i p i o s  d e l  d e r e cho  no t a r i a l  

 S e  h a c e  r e f e r e n c i a  a  l o s  p r i n c i p i o s  d e l  d e r e c h o  n o t a r i a l ,  

q u e  r i g e n  l a  f u n c i ó n  y  q u e  e l  n o t a r i o  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  s u  

p r o f e s i ó n  d e b e  r e s p e t a r  s i e n d o  l o s  s i g u i e n t e s :   

3 . 2 1 . 1 .  F e  púb l i c a  

Q u e  e s  l a  f a c u l t a d   q u e  t i e n e  e l  n o t a r i o ,   d e  o t o r g a r  

a u t e n t i c i d a d  a  l o s  a c t o s  y  c o n t r a t o s  d e  c a r á c t e r  e x t r a j u d i c i a l  
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e n  l o s  q u e  i n t e r v i e n e  o  f a c c i o n a ,  a s í  c o m o  d e  l o s  h e c h o s  q u e  

a u t o r i z a ,  c o n  o c a s i ó n   d e l  e j e r c i c i o  d e  s u  m i n i s t e r i o .  

3 . 2 1 . 2 .  Fo rma  j u r í d i c a  

Q u e  c o n s i s t e  e n  l a  a d e c u a c i ó n  d e l  a c t o  q u e  s e  v a  a  

d e s a r r o l l a r ,  a  l a s  n o r m a s  l e g a l e s  v i g e n t e s .  

3 . 2 1 . 3 .  Au t en t i c a c i ón  

E l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  g a r a n t i z a  p o r  e s c r i t o  s u  c o n t e n i d o ,  

p o r  l o  t a n t o  a d e m á s  d e  a u t e n t i c o  e s  f e h a c i e n t e .   P e r o  p a r a  q u e  

r e v i s t a  e s t e  c a r á c t e r  e l  h e c h o  o  a c t o  p r o d u c t o r   d e   d e r e c h o ,   

e s t e  d e b e  s e r  v i s t o  y  o í d o ,  e s t o  e s  p e r c i b i d o  s e n s o r i a l m e n t e  y  

p o r  t a n t o  c o n s i g n a d o ,  c o m p r o b a d o  y  d e c l a r a d o  p o r  u n  

f u n c i o n a r i o  p ú b l i c o  r e v e s t i d o  d e  a u t o r i d a d  y  f a c u l t a d  

a u t e n t i c a d o r a .  

3 . 2 1 . 4 .  I nmed i ac i ón  

D e m a n d a  u n  c o n t a c t o  e n t r e  e l  n o t a r i o  y  l a s  p a r t e s  y  u n  

a c e r c a m i e n t o  d e  a m b o s  h a c i a  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o .  
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3 . 2 1 . 5 .  Rogac i ón  

   L a  i n t e r v e n c i ó n  d e l  n o t a r i o  s i e m p r e  s e r á  s o l i c i t a d a ,  e s  

d e c i r  q u e  n o  p u e d e  a c t u a r  p o r  s í  m i s m o  o  d e  o f i c i o .  

3 . 2 1 . 6 .  Consen t im i en t o  

R e q u i s i t o  e s e n c i a l  y  d e b e  e s t a r  l i b r e  d e  v i c i o s ,  s i  n o  h a y  

c o n s e n t i m i e n t o   n o  p u e d e  h a b e r  a u t o r i z a c i ó n  n o t a r i a l .   L a  

r a t i f i c a c i ó n  y  a c e p t a c i ó n ,  q u e d a  p l a s m a d a  m e d i a n t e  l a  f i r m a  d e  

l o s  o t o r g a n t e s ,  e x p r e s a n d o  s u  c o n s e n t i m i e n t o .  

3 . 2 1 . 7 .  S egu r i dad  j u r í d i c a  

S e  b a s a  e n  l a  f e  p ú b l i c a  q u e  t i e n e  e l  n o t a r i o ,  p o r  l o  t a n t o  

l o s  a c t o s  q u e  l e g a l i z a  s o n  c i e r t o s ,  e x i s t e  c e r t i d u m b r e  o  

c e r t e z a .  

3 . 2 1 . 8 .  Un i dad  de l  a c t o  

E l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  d e b e  p e r f e c c i o n a r s e  e n  u n  s o l o  

a c t o .   P o r  t a l  c i r c u n s t a n c i a  l l e v a  u n a  f e c h a  d e t e r m i n a d a .  
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3 . 2 1 . 9 .  P r o t oco l o  

D o n d e  s e  p l a s m a n  l a s  e s c r i t u r a s  m a t r i c e s  u  o r i g i n a l e s ,  y  

e s  n e c e s a r i o  p a r a  l a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  d e b i d o  a  l a  p e r d u r a b i l i d a d  

y  s e g u r i d a d  e n  q u e  q u e d a n  l o s  i n s t r u m e n t o s  a u t o r i z a d o s  p o r  

n o t a r i o ,  p r o d u c e n  f e  y  h a c e n  p l e n a  p r u e b a .  

3 . 2 1 . 1 0 .  Pub l i c i d ad  

L o s  a c t o s  q u e  a u t o r i z a  e l  n o t a r i o  s o n  p ú b l i c o s ,   p o r  m e d i o  

d e  l a  a u t o r i z a c i ó n  n o t a r i a l    s e  h a c e   p ú b l i c a  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  

p e r s o n a s .  

3 . 2 2 .  E l  i n s t r umen to  púb l i c o  

 P r e v i o  a  d e f i n i r  l o  q u e  s e  e n t i e n d e  p o r  I n s t r u m e n t o  

P ú b l i c o ,  s e  d e b e  h a c e r  r e l a c i ó n  a  l a  e t i m o l o g í a  d e  l a  p a l a b r a  

I n s t r u m e n t o ,   l a  c u a l  e l  t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s  

e s t a b l e c e :   “ I n s t r u m e n t o . . .  D e l  l a t í n  i n s t r u e r e ,  i n s t r u i r .   E n  

s e n t i d o  g e n e r a l  e s c r i t u r a  d o c u m e n t o ” . 20 

 D e  c o n f o r m i d a d  c o n  e l  t e c n i c i s m o  j u r í d i c o ,  l a  p a l a b r a  

i n s t r u m e n t o  s e  e n c u e n t r a  e n  d e c a d e n c i a ,  s i e n d o  s u s t i t u i d a  p o r  

                                                 
 
20  Cabanellas, Guillermo, Ob. Cit. Tomo III. Pág.756 
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l a  p a l a b r a  d o c u m e n t o ,  y a  q u e  e n  o t r a s  a c e p c i o n e s  i n s t r u m e n t o  

s i g n i f i c a  m e d i o ,  y  a s í  s e  h a b l a  d e  i n s t r u m e n t o s  d e  d e l i t o ,  

i n s t r u m e n t o s  d e  l a b r a n z a .  

 E l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  v i e n e  d e l  l a t í n  “ i n s t r u e r e ” ,  q u e  

s i g n i f i c a  i n s t u i r ,  e n  s e n t i d o  g e n e r a l  e s c r i t u r a  o  d o c u m e n t o .  

3 . 2 2 . 1 .  De f i n i c i ón  

 E l  t r a t a d i s t a   E n r i q u e  G i m é n e z  A r n a u  d e f i n e  a l  

i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  c o m o :   “ D o c u m e n t o  p ú b l i c o  a u t o r i z a d o  p o r  

N o t a r i o ,  p r o d u c i d o  p a r a  p r o b a r  h e c h o s ,  s o l e m n i z a r  o  d a r  f o r m a  

a  a c t o s  o  n e g o c i o s  j u r í d i c o s  y  a s e g u r a r  l a  e f i c a c i a  d e  s u s  

e f e c t o s  j u r í d i c o s ” . 21 

 P o r  s u  p a r t e  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  n o  d e f i n e  l o  q u e  e s  

I n s t r u m e n t o  P ú b l i c o ,  s i  n o  q u e  s e  r e f i e r e  a l  D o c u m e n t o  P ú b l i c o  

e l  c u a l  d e f i n e  a s í :   “ E l  o t o r g a d o  o  a u t o r i z a d o ,  c o n  l a s  

s o l e m n i d a d e s   r e q u e r i d a s  p o r  l a  l e y ,  p o r  n o t a r i o ,  e s c r i b a n o ,  

s e c r e t a r i o  j u d i c i a l  u  o t r o  f u n c i o n a r i o  p ú b l i c o  c o m p e t e n t e ,  p a r a  

a c r e d i t a r  a l g ú n  h e c h o ,  l a  m a n i f e s t a c i ó n  d e  u n a  o  v a r i a s  

v o l u n t a d e s  y  l a  f e c h a  e n  q u e  s e  p r o d u c e n ” 22  

                                                 
21   Giménez Arnau, Enrique, Derecho notarial, Pág.95  
22  Cabanellas, Guillermo, Ob. Cit. Tomo II. Pág.754 
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3 . 2 2 . 2 .  F i n es  

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  c i t a n  a l g u n o s  f i n e s  d e n t r o  d e  l o s  c u a l e s  

e n c o n t r a m o s  l o s  s i g u i e n t e s :   

�  P e r p e t ú a  l o s  h e c h o s  y  l a s  m a n i f e s t a c i o n e s  d e  v o l u n t a d  

�  P r u e b a  e n  j u i c i o  y  f u e r a  d e  é l  

�  S e r  p r u e b a  p r e c o n s t i t u i d a ;  y  

�  D a   f o r m a  l e g a l  y  e f i c a c i a  a l  n e g o c i o  j u r í d i c o .  

 D e  l o  e x p u e s t o ,  q u e d a n  e s t a b l e c i d o s  l o s  a s p e c t o s  d e  

f o r m a  y  d e  p r u e b a ,  l o s  c u a l e s  q u e d a n  e n m a r c a d o s  e n   l o s  f i n e s  

d e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o ,  y a  q u e  e l  m i s m o  t r a t a  a l  a u t o r i z a r  u n  

i n s t r u m e n t o  d e  d a r l e  f o r m a  a  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s  y  q u e  

e s a  v o l u n t a d  p l a s m a d a  e n  e l  e l e m e n t o  p a p e l  s i r v a  d e  p l e n a  

p r u e b a .   

3 . 2 2 . 3 .  Ca r a c t e r í s t i c a s  d e l  i n s t r umen to  púb l i co  

P o r  c a r á c t e r  h a  d e  e n t e n d e r s e  e l  c o n j u n t o  d e  

c i r c u n s t a n c i a s  o  r a s g o s  c o n  q u e  u n a  c o s a  s e  d a  a  c o n o c e r  

d i s t i n g u i é n d o s e  d e  l a s  d e m á s ,  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  p o s e e  
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v a r i a s  q u e  l e  i n d i v i d u a l i z a n  m u y  s i g n i f i c a t i v a m e n t e ,  d e n t r o  d e  

l a s  c u a l e s  s e  p u e d e n  r e s a l t a r  l o s  s i g u i e n t e s :  

3 . 2 2 . 3 . 1 .  F echa  c i e r t a   

S e  t i e n e  l a  c e r t e z a  d e  q u e  l a  f e c h a  d e  e l l a  e s  r i g u r o s a m e n t e  

e x a c t a  y  l o s  e f e c t o s  q u e  d e  e s t a  v i r t u d  e x c e p c i o n a l  p u e d e n  

p r o d u c i r s e ,  s o n  n u m e r o s o s ;  

3 . 2 2 . 3 . 2 .  Ga r an t í a   

E l  i n s t r u m e n t o  a u t o r i z a d o  p o r  n o t a r i o  t i e n e  e l  r e s p a l d o  

e s t a t a l ,  e n  n u e s t r a  l e g i s l a c i ó n  p r o d u c e  f e  y  h a c e  p l e n a  p r u e b a ;  

3 . 2 2 . 3 . 3 .    C r ed i b i l i d ad   

  E l  i n s t r u m e n t o  p o r  s e r  a u t o r i z a d o  p o r  q u i e n  p o s e e  f e  

p ú b l i c a  e s  c r e í b l e  p a r a  t o d o s  y  c o n t r a  t o d o s ;  

 3 . 2 2 . 3 . 4 .  F i rmeza ,  i r r e vocab i l i d ad  e  i n ape l ab i l i d ad  

  M i e n t r a s  e l  i n s t r u m e n t o  n o  s e a  r e d a r g ü i d o  d e  n u l i d a d  e s  

f i r m e ;  a l  n o  e x i s t i r  u n  s u p e r i o r  j e r á r q u i c o  a l  n o t a r i o ,  n o  e s  

a p e l a b l e  n i  r e v o c a b l e .  
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3 . 2 2 . 3 . 5 .   E j e cu t o r i edad   

V i r t u d  p o r  l a  c u a l  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  p u e d e  s e r  u t i l i z a d o  

c o m o  t í t u l o  e j e c u t i v o ;  y  

3 . 2 2 . 3 . 6 .   S egu r i d ad   

F u n d a m e n t a d a  e n  l a  c o l e c c i ó n  d e  l o s  i n s t r u m e n t o s  e n  e l  

p r o t o c o l o ,  p u e s  e l  i n s t r u m e n t o  o r i g i n a l  q u e d a  e n  é l .  

3 . 2 3 .  L a  e sc r i t u r a  púb l i c a  

P a r a  e l  t r a t a d i s t a  F e r n á n d e z  C a s a d o ,  c i t a d o  p o r  e l  

l i c e n c i a d o  N e r y  R o b e r t o  M u ñ o z ,  d e f i n e  l o  s i g u i e n t e :   “ E s  e l  

i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  p o r  e l  c u a l  u n a  o  v a r i a s  p e r s o n a s  

j u r í d i c a m e n t e  c a p a c e s  e s t a b l e c e n ,  m o d i f i c a n  o  e x t i n g u e n   

r e l a c i o n e s  d e  d e r e c h o ” 23.  

3 . 2 4 .  De  l a  conse r vac i ón  y  r ep roducc i ón  de  l a  e s c r i t u r a  

L a  e s c r i t u r a  m a t r i z ,  e l  N o t a r i o  c o n s e r v a  e n  e l  p r o t o c o l o  a  

s u  c a r g o ,  d e l  c u a l  e s  r e s p o n s a b l e ,  a d e m á s  e s  e l  e n c a r g a d o  d e  

r e p r o d u c i r l a  p o r  m e d i o  d e  c o p i a s  o  t e s t i m o n i o s .  

                                                 
 
 
23  Muñoz, Nery Roberto, El instrumento público y el documento notarial, Pág. 9 
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S ó l o  e n  c a s o s  e x c e p c i o n e s  y  r e g u l a d o s  p o r  l a  l e g i s l a c i ó n ,  

p u e d e  o t r o  N o t a r i o  e x t e n d e r  u n  t e s t i m o n i o  d e  u n a  e s c r i t u r a  q u e  

n o  a u t o r i z ó .   N o  e s  c o r r e c t o  n i  l e g a l ,  q u e  u n  N o t a r i o  e x t i e n d a  a  

r u e g o  d e  o t r o  u n  t e s t i m o n i o  d e  u n a  e s c r i t u r a  q u e  é l  n o  

a u t o r i z o ,  s a l v o  q u e  s e  e n c u e n t r e  e x p r e s a m e n t e  f a c u l t a d o  p a r a  

e l l o ,  t a l  e l  c a s o  d e  p r o t o c o l o s  q u e  l e  h a n  s i d o  d e j a d o s  e n  

d e p ó s i t o ,  p o r  a u s e n c i a  d e l  t i t u l a r  d e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l  p o r  

m e n o s  d e  u n  a ñ o ,  o  a l g u n a  o t r a  s i t u a c i ó n  p e r m i t i d a  p o r  l a  

l e g i s l a c i ó n  g u a t e m a l t e c a .  

3 . 2 5 .  T es t imon ios  

E l  a u t o r  R u f i n o  L a r r a u d ,  c i t a d o  p o r  e l  L i c e n c i a d o  N e r y  

M u ñ o z  e x p o n e :   “ T e s t i m o n i o  n o t a r i a l  e s  e l  t r a s l a d o  e n  q u e  u n  

e s c r i b a n o  r e p r o d u c e  o t r o  i n s t r u m e n t o ,  a s e g u r a n d o  b a j o  s u  f e  l a  

e x i s t e n c i a  y  t e n o r  l i t e r a l  d e  é l ,  a u n q u e  s i n  h a b i l i t a r l o  

f o r m a l m e n t e  p a r a  q u e  s u b r o g u e  e n  t o d o s  s u s  e f e c t o s  a l  

o r i g i n a l ” 24 

L a  t r a t a d i s t a  M a r í a  E u g e n i a  H e r n á n d e z  L i m a ,  c i t a d a  p o r  e l  

L i c e n c i a d o  N e r y  M u ñ o z ,  s e ñ a l a  q u e :   “ L a  c o p i a  f i e l  d e  l a  

e s c r i t u r a  m a t r i z  a u t o r i z a d a  p o r  e l  n o t a r i o  y  d e  t o d o s  a q u e l l o s  

                                                 
 
24  Muñoz, Nery Roberto, Ob. Cit. Pág. 87 
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d o c u m e n t o s  p r o t o c o l a d o s ,  e x t e n d i d a  c o n  l a s  f o r m a l i d a d e s  d e  

l e y ” 25 

 E l  t e s t i m o n i o ,  e s  c o n o c i d o  c o m o  p r i m e r  t e s t i m o n i o ,  s e g ú n  

e l  o r d e n  e n  q u e  s e  e x t i e n d a n ,  e s  l a  c o p i a  f i e l  d e  l a  e s c r i t u r a  

m a t r i z ,  a c t a  d e  p r o t o c o l i z a c i ó n  y  r a z ó n  d e  l e g a l i z a c i ó n ,  q u e  s e  

e x p i d e  a l  i n t e r e s a d o  p o r  e l  N o t a r i o  q u e  l o  a u t o r i z ó ,  e n  e l  c u a l  

s e  c u b r e  e l  i m p u e s t o  a  q u e  e s t e  a f e c t o  e l  a c t o  o  c o n t r a t o  q u e  

c o n t i e n e .  

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
25  Muñoz, Nery Roberto, Ob. Cit. Pág. 88 
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CAP ÍTULO  I V  

4 .  Impo r t anc i a  d e l  d e r e cho  de  t an t eo  en  e l  c on t r a t o  d e  

a r r endam i en t o  

4 . 1 .  Bene f i c i o s  de l  d e r e cho  de  t an t eo  en  l o s  con t r a t os  d e  

a r r endam i en t o  

 D e n t r o  d e  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  i n t e g r a n  e l  d o m i n i o ,  l a  

d o c t r i n a  l a s  e s t u d i a  c o m o  s i m p l e s  m a n i f e s t a c i o n e s  d e  l a  

p l e n i t u d  g e n e r a l  q u e  c o n s t i t u y e  l a  p r o p i e d a d ,  a l  e x i s t i r  l a  

f a c u l t a d  d e  d i s p o s i c i ó n  S t r i t u  S e n s u ,  q u e  e s  l a  p o t e s t a d ,  q u e  

t i e n e  e l  p r o p i e t a r i o  d e  u n a  c o s a  o  b i e n ,  d e  e n a j e n a r  s i n  

o b s t á c u l o s  d e  n i n g u n a  n a t u r a l e z a  l o s  b i e n e s  s o b r e  l o s  q u e  

e j e r c e  s u s  d e r e c h o s .     

 N o  e x i s t e  e n  l a  a c t u a l i d a d  g u a t e m a l t e c a ,  l a  o b l i g a c i ó n  d e  

d a r  d e r e c h o  p r e f e r e n t e  d e  t a n t e o  a l  a r r e n d a t a r i o  d e  

p r o n u n c i a r s e ,  s i  e s t a  o  n o  i n t e r e s a d o  e n  o b t e n e r  l o s  d e r e c h o s  

p r o p i e d a d  d e l  i n m u e b l e  o  l o c a l  q u e  a l q u i l a .  

 A l  n o  e x i s t i r  o b l i g a c i ó n  d e  p l a s m a r  e n  l o s  c o n t r a t o s  d e  

a r r e n d a m i e n t o  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  e l  i n q u i l i n o  s e  e n c o n t r a r á  

e n  u n  m o m e n t o  d e t e r m i n a d o  c o n  e l  h e c h o  d e  q u e  e l  t i t u l a r  d e  
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l a  p r o p i e d a d  e s  o t r a  p e r s o n a  y  n o  c o n  q u i e n  e l  c e l e b r ó  e l  

c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o .   

 S i  b i e n  e s  c i e r t o  n o  e n  t o d o s  l o s  c a s o s  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  

s e  p o d r á  e s t a b l e c e r  i n t e r é s  e n  c o m p r a r  e l  i n m u e b l e  q u e  s e  

a l q u i l a ,  l a  s i t u a c i ó n  p u e d e  c a m b i a r ,  s i  e l  a r r e n d a t a r i o  t i e n e  

c o n o c i m i e n t o  q u e  e n  u n  m o m e n t o  d e t e r m i n a d o ,  p u e d e  o p t a r  a  

l a  c o m p r a  d e l  i n m u e b l e  d o n d e  t i e n e  s u  a s i e n t o  e l  n e g o c i o  

i n d i v i d u a l  o  f a m i l i a r ,  e s t a r í a  p r e p a r a d o  p a r a  q u e  e n  s u  

m o m e n t o  p u e d a  e j e r c e r  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o .   

4 . 2 .  L a  e sc r i t u r a  púb l i c a  d e  con t r a t o  de  a r r endam i en to  

 L a  p r o b l e m á t i c a  r e s i d e ,  e n  q u e  l a  l e g i s l a c i ó n  

g u a t e m a l t e c a ,  e s  d e c i r ,  e l  C ó d i g o  C i v i l  y  e l  D e c r e t o  1 4 6 8  d e l  

C o n g r e s o  d e  l a  R e p ú b l i c a  L e y  d e  I n q u i l i n a t o ,  n o  c o n t e m p l a  e l  

d e r e c h o  d e  t a n t e o  o  s e a  l a  a d q u i s i c i ó n  p r e f e r e n t e ,  n i  l a  

o b l i g a c i ó n  d e  p l a s m a r  e n  l a  e s c r i t u r a  p ú b l i c a  d e  c o n t r a t o  d e  

a r r e n d a m i e n t o  u n a  c l á u s u l a  q u e  o b l i g u e  a l  p r o p i e t a r i o  d e  q u e  

e n  c a s o  d e s e e  v e n d e r  e l  i n m u e b l e ,  d e b e r á  h a c e r l o  s a b e r  a l  

a r r e n d a t a r i o ,  p a r a  q u e  e j e r z a  s u  d e r e c h o  d e  t a n t e o  y  e n  c a s o  

e x p r e s e  s u  f a l t a  d e  i n t e r é s  d e  a d q u i r i r  e l  i n m u e b l e  e n  f o r m a  
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e s c r i t a ,  e l  a r r e n d a n t e  p o d r á  d i s p o n e r  l i b r e m e n t e  d e  l a  v e n t a  

d e l  i n m u e b l e .    

 L a  p r e f e r e n c i a  q u e  s e  a d q u i e r e  a  t r a v é s  d e l  d e r e c h o  d e  

t a n t e o ,  c o n s i s t e  ú n i c a m e n t e  e n  e l  d e r e c h o  q u e  p o r  d i s p o s i c i ó n  

l e g a l  d e b i e r a  t e n e r  e l  i n q u i l i n o  o  a r r e n d a t a r i o ,  t a n t o  d e  

v i v i e n d a ,  c o m o  d e  l o c a l  c o m e r c i a l ,  p a r a  a d q u i r i r  l a  v i v i e n d a  o  

l o c a l  q u e  a r r e n d a ,  a l  e x i s t i r  l a  i n t e n c i ó n  d e l  p r o p i e t a r i o  d e  

v e n d e r  e l  b i e n  i n m u e b l e ,  d e r e c h o  q u e  e j e r c e r á  c o n  a n t e r i o r i d a d  

a  l a  e n a j e n a c i ó n .  

L o s  p r o p i e t a r i o s  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s  q u e  s e  e n c u e n t r a n  

a r r e n d a d o s ,  p o n e n  e n  v e n t a  s u  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d ,  n o  e s  

o b l i g a t o r i o  e s c u c h a r  l a  o f e r t a  d e l  i n q u i l i n o  o  s e a  e l  

a r r e n d a t a r i o  q u i e n  q u e d a  a f u e r a  d e  u n  d e r e c h o  q u e  d e b e r í a  s e r  

p r e f e r e n t e  p a r a  e l  y  l o s  c o n v i e r t e  e n  p e r s o n a s  q u e  e s t á n  

s u j e t a s  a   i n j u s t i c i a s  s o c i a l e s .  

L o  e x p u e s t o  a n t e r i o r m e n t e ,  h a c e  n e c e s a r i o ,  e v a l u a r  

j u r í d i c a m e n t e  l a  t r a s c e n d e n c i a  e  i n g e r e n c i a  q u e  c o n l l e v a  e l  

d e r e c h o  d e  t a n t e o  y  s u  i n c l u s i ó n  e n  l o s  c o n t r a t o s  d e  

a r r e n d a m i e n t o ,  d e t e r m i n a n d o  a s í  l a  n e c e s i d a d  d e  s u  r e g u l a c i ó n  
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l e g a l  e n  e l  C ó d i g o  C i v i l  V i g e n t e  y  e l  D e c r e t o  1 4 6 8  d e l  

C o n g r e s o ,  L e y  d e  I n q u i l i n a t o .  

4 . 3 .  L a  c l áusu l a  d e  de r e cho  de  t an t eo  en  e l  c on t r a t o  d e  

a r r endam i en t o  

R e s p e c t o  a l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  l a  c o n t r a t a c i ó n ,  

f o r m a l i z a c i ó n ,  y  p r o b l e m á t i c a  e x i s t e n t e  s o b r e  e l  

a r r e n d a m i e n t o ,  s u r g i ó  c o m o  u n a  i n s t i t u c i ó n  j u r í d i c a  c o n  

s u s t a n t i v i d a d  p r o p i a  y  a c r e e d o r a  a  u n a  r e g u l a c i ó n  m á s  

c o m p l e t a ,  e n  l a  q u e  s e  n o r m e n  l o s  c a m b i o s  q u e  v a n  s u r g i e n d o  

a  t r a v é s  d e  l o s  a ñ o s .  

L a  l e g i s l a c i ó n  v i g e n t e  –  C ó d i g o  C i v i l  y  L e y  d e  I n q u i l i n a t o  

–  o m i t e  l a  f i g u r a  d e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o .  E l  a r r e n d a t a r i o  d e  u n  

b i e n  i n m u e b l e  d e b i e r a  t e n e r  l a  p r e f e r e n c i a  d e  a d q u i r i r  l a  

p r o p i e d a d  d e l  b i e n  i n m u e b l e  q u e  a l q u i l a .  D e r e c h o  q u e  s e  

e j e r c e  c u a n d o  e l  p r o p i e t a r i o  e x p o n e  a l  a r r e n d a t a r i o  s u  

i n t e n c i ó n  d e  q u e r e r  v e n d e r  e l  i n m u e b l e ,  p a r a  q u e  e l  i n q u i l i n o  

m a n i f i e s t e  s u  i n t e n c i ó n  d e  c o m p r a r  o  d e  r e n u n c i a r  a  d i c h o  

d e r e c h o .  

 E l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o  d e  f i n c a s  u r b a n a s  y  r ú s t i c a s ,  

e s  u n  e l e m e n t o  n e c e s a r i o  p a r a  l a  v i d a  m o d e r n a  a  n i v e l  s o c i a l .    
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C o n  u n  n i v e l  a l t o  d e  a r r e n d a m i e n t o s  u r b a n o s ,  e s  e v i d e n t e  e l  

é x o d o  m a s i v o  d e  l a  p o b l a c i ó n  r u r a l  a  l a s  c i u d a d e s  p r i n c i p a l e s  

d e  u n a  n a c i ó n .  

 E n  G u a t e m a l a  s e  c o n t e m p l a  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  

e s p e c í f i c a m e n t e  p a r a  a q u e l l o s  i n m u e b l e s  q u e  s e  e n c u e n t r a n  e n  

c o p r o p i e d a d ,  t a l  c o m o  l o  e s t a b l e c e  e l  A r t í c u l o  4 9 1  d e l  C ó d i g o  

C i v i l ,  e l  c u a l  e s t a b l e c e :   “ T o d o  c o n d u e ñ o  t i e n e  l a  p l e n a  

p r o p i e d a d  d e  l a  p a r t e  a l í c u o t a  q u e  l e  c o r r e s p o n d a  y  l a  d e  s u s  

f r u t o s  y  u t i l i d a d e s ,  p u d i e n d o ,  e n  c o n s e c u e n c i a ,  e n a j e n a r l a ,  

c e d e r l a  o  g r a v a r l a  y  a u n  c e d e r  ú n i c a m e n t e  s u  

a p r o v e c h a m i e n t o ,  s a l v o  s i  s e  t r a t a r e  d e  d e r e c h o  p e r s o n a l .  P e r o  

e l  e f e c t o  d e  l a  e n a j e n a c i ó n  o  g r a v a m e n  c o n  r e l a c i ó n  a  l o s  

c o n d u e ñ o s ,  e s t a r á  l i m i t a d o  a  l a  p o r c i ó n  q u e  s e  l e  a d j u d i q u e  e n  

l a  d i v i s i ó n  a l  c e s a r  l a  c o m u n i d a d .  L o s  c o n d u e ñ o s  g o z a n  d e l  

d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  q u e  p o d r á n  e j e r c i t a r  d e n t r o  d e  l o s  q u i n c e  

d í a s  s i g u i e n t e s  d e  h a b e r  s i d o  n o t i f i c a d o s  d e l  c o n t r a t o  q u e  s e  

p r e t e n d e  c e l e b r a r . ”  

4 . 4  P r opues t a  d e  r e f o rma  a l  Cód i go  C i v i l   

 L a  i m p o r t a n c i a  d e  r e g u l a r  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o  e n  l o s  

c o n t r a t o s  d e  a r r e n d a m i e n t o ,  r a d i c a  e n  l a  n e c e s i d a d  a b s o l u t a  y  
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u r g e n t e  d e  j u s t i c i a ,  a l  d i c t a r  n o r m a s  l e g a l e s  q u e  a r m o n i c e n  l o s  

i n t e r e s e s  a n t a g ó n i c o s  q u e  t i e n d a n  a  s o l u c i o n a r  e n  f o r m a  

s a t i s f a c t o r i a  y  e x p e d i t a  l o s  g r a v e s  p r o b l e m a s  d e r i v a d o s  d e l  

a r r e n d a m i e n t o  d e  i n m u e b l e s  u r b a n o s ,  y  p r o c u r e n  e l  e q u i l i b r i o  

d e  l o s  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  d e  l a s  p a r t e s  e n  t a l  g é n e r o  d e  

c o n t r a t o s ,  e n  l o s  c u a l e s  d e b e  p r e v a l e c e r  e l  i n t e r é s  s o c i a l  

s o b r e  e l  p a r t i c u l a r .  

 S i e n d o  e l  d e r e c h o  c i v i l  e l  q u e  c o n t e m p l a  l o s  d e r e c h o s  d e  

p r o p i e d a d  y  l a  d i s p o s i c i ó n  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s  p a r a  o t o r g a r l o s  

e n  a r r e n d a m i e n t o ,  e s  n e c e s a r i o   e s t a b l e c e r  l o s  m e c a n i s m o s  

l e g a l e s  a  t r a v é s  d e  l o s  c u a l e s  s e  n o r m e  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o  a  

f a v o r  d e  a q u e l  s e c t o r  d e  l a  p o b l a c i ó n  q u e  p o r  n e c e s i d a d  

f a m i l i a r  o  c o m e r c i a l ,  s e  v e n  e n  l a  n e c e s i d a d  d e  t o m a r  e n  

a l q u i l e r  u n  b i e n  i n m u e b l e  e n  u n  s e c t o r  d e t e r m i n a d o ,   d e b e  s e r  

r e c o n o c i d o  s u  d e r e c h o  d e  p r e f e r e n c i a  a  c u a l q u i e r  o t r a  p e r s o n a  

q u e  d e s e e  a d q u i r i r  e l  i n m u e b l e ,  c u a n d o  e s t e  e s  o f r e c i d o  e n  

v e n t a .  

 S i  b i e n  e s  c i e r t o  q u e  e x i s t e  u n a  p r o t e c c i ó n  c o n s t i t u c i o n a l  

d e  l a  c u a l  g o z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a ,  t a m b i é n  e x i s t e  u n a  

p r o t e c c i ó n  p a r a  e l  d e s a r r o l l o  d e  a c t i v i d a d e s  c o m e r c i a l e s  y  

p o l í t i c a s  d e  v i v i e n d a .   L a s  c u a l e s  d e b e n  s e r  f o m e n t a d a s  p a r a   
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u n  d e s a r r o l l o  a r m ó n i c o  d e l  p a í s ,  a  f a v o r  d e  l o s  q u e  n o  t i e n e n  

a c c e s o  a  l a  v i v i e n d a .  

 S e  t r a n s c r i b e  e l  A r t í c u l o   e n  l a  f o r m a  e n  q u e  s e  e n c u e n t r a  

r e d a c t a d o  e n  e l  D e c r e t o  L e y  1 0 6  C ó d i g o  C i v i l ,  y  a  

c o n t i n u a c i ó n ,  s e  h a r á  r e f e r e n c i a  a  l a  r e f o r m a  q u e  d e b e  

r e a l i z a r s e .  
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DECRETO  NÚMERO  _________  

EL  CONGRESO  DE  LA  REPÚBL ICA  DE  GUATEMALA  

CONS IDERANDO:  

Q u e  d e s d e  h a c e  v a r i o s  a ñ o s  s e  h a  s e n t i d o  l a  u r g e n t e  

n e c e s i d a d  d e  r e f o r m a r  l a  l e g i s l a c i ó n  c i v i l ,  p a r a  a d a p t a r l a  a  l o s  

a v a n c e s  d e  l a  c i e n c i a  y  a  l a  n a t u r a l  e v o l u c i ó n  d e  l a s  

c o s t u m b r e s  y  d e m á s  r e l a c i o n e s  s o c i a l e s  r e g u l a d a s  p o r  e s t a  

r a m a  d e l  D e r e c h o ,  s e  h a c e  n e c e s a r i o  r e f o r m a r  l o  r e l a t i v o  a l  

d e r e c h o  d e  t a n t e o  e n  e l  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o .  

POR  TANTO :  

E n  e j e r c i c i o  d e  l a s  a t r i b u c i o n e s  q u e  l e  c o n f i e r e  e l  A r t í c u l o  1 7 1  

l i t e r a l  a )  d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  

G u a t e m a l a .  

DECRETA :  

L a  s i g u i e n t e  r e f o r m a  a l  A r t í c u l o  1 8 8 6  d e l  D e c r e t o  L e y  1 0 6 ,  

C ó d i g o  C i v i l .   
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ART ÍCULO  1 .  S e  r e f o r m a  e l  A r t í c u l o  1 8 8 6 ,  e l  c u a l  q u e d a  a s í :  

E l  p l a z o  d e l  a r r e n d a m i e n t o  s e r á  f i j a d o  p o r  l a s  p a r t e s .   E l  

a r r e n d a t a r i o  t e n d r á  d e r e c h o  d e  t a n t e o  p a r a  l a  r e n o v a c i ó n  d e l  

c o n t r a t o  p o r  u n  n u e v o  p l a z o ,  s i e m p r e  q u e  h a y a  c u m p l i d o  

v o l u n t a r i a m e n t e  t o d a s  l a s  o b l i g a c i o n e s  q u e  c o n t r a j o  e n  f a v o r  

d e l  a r r e n d a d o r .  

S e  e s t a b l e c e  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o  a  f a v o r  d e l  i n q u i l i n o ,  c u a n d o  

e l  p r o p i e t a r i o  d e s e e  v e n d e r  e l  i n m u e b l e  a r r e n d a d o ,  p o r  l o  q u e  

d e b e r á  n o t i f i c a r  e n  f o r m a  e s c r i t a  a l  a r r e n d a t a r i o  e l  v a l o r  d e  

v e n t a  d e l  i n m u e b l e .  E l  a r r e n d a t a r i o  c o n t a r á  c o n  u n  p l a z o  n o  

m a y o r  d e  3 0  d í a s  a  p a r t i r  d e  l a  n o t i f i c a c i ó n  p a r a  e j e r c e r  s u  

d e r e c h o  d e  t a n t e o ,  l a  f a l t a  d e  p r o p o s i c i ó n  o  m a n i f e s t a c i ó n  d e  

o f e r t a ,  d e j a  e n  l i b e r t a d  a l  p r o p i e t a r i o  p a r a  r e a l i z a r  l a  v e n t a .   

ART ÍCULO  2 .  E l  p r e s e n t e  d e c r e t o  e n t r a r á  e n  v i g e n c i a  e l  d í a  

s i g u i e n t e  d e  s u  p u b l i c a c i ó n  í n t e g r a  e n  e l  d i a r i o  o f i c i a l .  

P A S E  A L  O R G A N I S M O  E J E C U T I V O  P A R A  S U  P U B L I C A C I Ó N  Y  

C U M P L I M I E N T O .  

D A D O  E N  E L  P A L A C I O  D E L  O R G A N I S M O  L E G I S L A T I V O ,  E N  L A  

C I U D A D  D E  G U A T E M A L A ,  A  _ _ _ _ _ _ _ _ _  D Í A S  D E L  M E S  D E  

_ _ _ _ _ _ _ _ _  D E  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ .  
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CONCLUS IONES  

1 .  N o  s e  e n c u e n t r a  r e g u l a d o  c o n  e f e c t i v i d a d  y  e q u i d a d  e l  

a r r e n d a m i e n t o  d e  i n m u e b l e s  u r b a n o s ,  p a r a  q u e  l a s  

p e r s o n a s  d e  e s c a s o s  r e c u r s o s  y  l o s  p e q u e ñ o s  

e m p r e s a r i o s ,  n o  s i g a n  s i e n d o  e x p l o t a d o s  m e d i a n t e  e l  

c o b r o  d e  e x c e s i v a s  r e n t a s  y  l a  c o n s t a n t e  a m e n a z a  d e  

d e s a h u c i o .  

2 .  L a  l i b e r t a d  d e  c o n t r a t a c i ó n ,  d a  l u g a r  a  g r a v e s  

r e p e r c u s i o n e s  e n  p e r j u i c i o  d e  l o s  g u a t e m a l t e c o s  d e  

e s c a s o s  y  m e d i a n o s  r e c u r s o s ,  o r i g i n á n d o s e  u n a  

m a n i p u l a c i ó n  y  e x t o r s i ó n  e n  c o n t r a  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  q u i e n  

v e  l i m i t a d o  s u  d e r e c h o  a  o p t a r  a  l a  c o m p r a  d e l  i n m u e b l e  

q u e  a r r e n d a ,  a l  n o  e x i s t i r  u n a  n o r m a  q u e  r e g u l e  s u  

d e r e c h o  d e  t a n t e o .  

3 .  E l  m o n t o  d e  l a  r e n t a  q u e  s e  p a g a  p o r  e l  a r r e n d a m i e n t o  d e  

u n  i n m u e b l e ,  c o n s t i t u y e  u n  a t r a c t i v o  p a r a  l a s  p e r s o n a s  

q u e  d e s e a n  a d q u i r i r  d i c h a  c a s a  o  l o c a l  c o m e r c i a l ,  e s  p o r  

e l l o  q u e  r e p r e s e n t a r á  m a y o r  g a n a n c i a  p a r a  e l  v e n d e d o r  a l  

v e n d e r  e l  i n m u e b l e  o  l o c a l  a  u n  t e r c e r o  q u e  n o  s e a  e l  

i n q u i l i n o ,  p u e s t o  q u e  e l  n u e v o  a d q u i r i e n t e  c o n s i d e r a r á  
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c o m o  a t r a c t i v o  d e  l a  v e n t a ,  l a  r e n t a  q u e  g e n e r a  e l  

i n m u e b l e .  

4 .  E l  f a c c i o n a m i e n t o  d e l  c o n t r a t o  d e   a r r e n d a m i e n t o  e n  

e s c r i t u r a  p ú b l i c a ,  e s  e l  ú n i c o  m e d i o  f e h a c i e n t e  d e  h a c e r  

c o n s t a r  y  g a r a n t i z a r  e l  e j e r c i c i o  d e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o .  

P u d i e n d o  i n c l u s o  e n  u n  m o m e n t o  d e t e r m i n a d o  s o l i c i t a r ,  l a  

a n u l a b i l i d a d  d e  l a  c o m p r a v e n t a   r e a l i z a d a  e n  p e r j u i c i o  d e l  

i n q u i l i n o ,  s i  n o  s e  l e  n o t i f i c ó  l a  i n t e n c i ó n  d e  v e n d e r  e l  

i n m u e b l e .  

 

 

 

 

 

 

 



 

 

81

RECOMENDAC IONES  

1 .  E s  n e c e s a r i o  q u e  e l  C o n g r e s o  d e  l a  R e p ú b l i c a  r e g u l e  d e  

m a n e r a  e f e c t i v a  e l  d e r e c h o  d e  l i b r e  d i s p o s i c i ó n ,  d e r i v a d o  

d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d ,  p a r a  q u e  p u e d a  s e r  l i m i t a d o  

c u a n d o  e x i s t a  u n  c o n t r a t o  d e  a r r e n d a m i e n t o .  E l  

p r o p i e t a r i o  n o  s e r á  p e r j u d i c a d o  e n  e l  m o n t o  d i n e r a r i o  q u e  

d e s e a  o b t e n e r ,  s i n o  p o r  e l  c o n t r a r i o  r e c i b i r á  l a  c a n t i d a d  

q u e  s e  a c u e r d e  c o n  e l  i n q u i l i n o ,  q u i e n  p u e d e  e j e r c i t a r  s u  

d e r e c h o  d e  t a n t e o .  

2 .  D e b i d o  a  q u e  e s  d e  i n t e r é s  s o c i a l  y  u t i l i d a d  p ú b l i c a  e l  

a r r e n d a m i e n t o ,  e l  E s t a d o  d e  G u a t e m a l a ,  a  t r a v é s  d e l  

O r g a n i s m o  L e g i s l a t i v o ,  d e b e  p r o t e g e r  e l  i n t e r é s  d e l  

a r r e n d a t a r i o ,  e n  s e r  e l  p r i m e r o  e n  r e c i b i r  l a  o f e r t a  d e   

a d q u i r i r  e l  b i e n  q u e  e s t a  a r r e n d a n d o ,  c u a n d o  e l  m i s m o  

s e a  o f r e c i d o  e n  v e n t a  p o r  e l  p r o p i e t a r i o .  E l  d e r e c h o  d e  

t a n t e o ,  d e b e  e s t a b l e c e r s e  e n  u n a  d i s p o s i c i ó n  l e g a l ,  q u e  

o b l i g u e  a l  v e n d e d o r  a  d o c u m e n t a r  q u e  s e  l e  d i o  

p r e f e r e n c i a  a l  a r r e n d a t a r i o .  

3 .   E s  n e c e s a r i o  d e t e r m i n a r  l a  v e r a c i d a d  d e l  p r e c i o  d e  v e n t a  

r e a l i z a d a  p o r  e l  p r o p i e t a r i o  a l  i n q u i l i n o ,  p a r a  q u e  n o  
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e x i s t a  u n a  s o b r e v a l o r a c i ó n  q u e  p e r j u d i q u e  a l  a r r e n d a t a r i o  

y  e s t e  s e  v e a  o b l i g a d o  a  r e n u n c i a r  a  s u  d e r e c h o  

p r e f e r e n t e  y  p o s t e r i o r m e n t e  s e  c o n s t a t e  q u e  l a  v e n t a  s e  

r e a l i z ó  p o r  u n  m e n o r  v a l o r  e n  p e r j u i c i o  d e l  i n q u i l i n o .  

4 .  A l  e x i s t i r  u n a  n o r m a  j u r í d i c a  q u e  e s t a b l e z c a  e l  d e r e c h o  

p r e f e r e n t e  d e l  i n q u i l i n o ,  d e b e  t a m b i é n  e s t a b l e c e r s e  c o m o  

o b l i g a c i ó n  d e l  N o t a r i o  p l a s m a r  e n  e l  c o n t r a t o  d e  

c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  i n m u e b l e ,  q u e  s e  l e  d i o  o p o r t u n i d a d  

d e  e j e r c i t a r  e l  d e r e c h o  d e  t a n t e o  a l  i n q u i l i n o ,  q u i e n  

m a n i f e s t ó  d o c u m e n t a l m e n t e  s u  d e s i n t e r é s  p o r  l a  c o m p r a  

d e l  b i e n .   
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