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En atencién al nombramiento como Asesor de Tesis, del Bachiller FREDY
NAPOLEON GALVEZ VALLE, me dirjo a usted, haciendo referencia a la misma, con
el objeto de informar sobre mi labor y oportunamente emitir el Dictamen
correspendiente; y habiendo revisade el trabajo encomendado,

EXPONGO:

A) El trabajo de tesis se denomina: “EL ANALISIS JURIDICO DE LA
INEXISTENCIA LEGAL DEL DERECHO PREFERENTE EN EL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO”

B) Durante la revision, discuti algunos puntos del trabajo en forma personal con el
autor, me expuso sus motivaciones. y le efectué las sugerencias y correcciones
del caso.

C) Comprobé que la bibliografia y técnicas de investigacion utilizadas, fueron las
adecuadas, siendo elaboradec el trabajo de conformidad con el reglamento
respectivo, especificamente el contenido del Articulo 32 del Normativo para el
Examen General Publico.

En virtud de lo anterior concluyo informando y dictaminando a usted, lo
siguiente:

I Que en el trabajo se cumple con fos requisitos legales exigidos.
il Que es procedente ordenarse su revision y oportunamente el examen publico.

* Con la manifestacion expresa de mi respeto, soy de Usted, su deferente
servidor.




UNIVERSIDAD DE SAN
CARLOS DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Cudad Universitana, Zona 12
GUATEMALA. C A

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCTALES. Guatemala, catorce de noviembre de dos mil siete.

Atentamente, pase al (a la) LICENCIADO (A) RANULFO RAFAEL ROJAS CETINA,
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INEXISTENCIA LEGAL DEL DERECHO PREFERENTE EN EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO”.

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para el Examen General Publico, el

cual dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes,
su opinidn respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de
investigacién utilizadas, la redaccidon, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribuciéon
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Licenciado Castillo Lutin:

De manera atenta y respetuosa me dirijo a usted, con el objeto
de informarle del cargo recaido en mi persona, para que
proceda a revisar el trabajo de tesis presentado por el
Bachiller FREDY NAPOLEON GALVEZ VALLE, intitulado “EL
ANALISIS JURIDICO DE LA INEXISTENC!A LEGAL DEL
DERECHO PREFERENTE EN EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO”. Y al respecto me permito informar a usted
lo siguiente:

1. El bachiller Fredy Napoledn Galvez Valle al efectuar el
analisis correspondiente de la inexistencia legal de
derecho preferente en el contrato de arrendamiento
pone de manifiesto la importancia y necesidad de
dictar normas juridicas que armonicen los intereses en
un justo equilibrio de los derechos y obligaciones de
las partes en el contrato de arrendamiento,
especificamente el derecho preferente y que ademas
es preciso establecer mecanismos legales a través de
los cuales se norme el derecho de tanteo a favor de
aquel sector de la poblacién gque por necesidad familiar
o comercial, se ve en la necesidad de alquilar.

2. Al bachiller Galvez, se le  hicieron algunas
observaciones y correcciones, las cuales ha cumplido a
cabalidad, habiendo observado que de la revision del
trabajo se arriba a la conclusién, que para realizar el
mismo, consulté la bibliografia que existe al respecto y
utilizé las técnicas de investigacién adecuadas al
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presente caso, lo cual fue de vital importanciay pai
efectuar la investigaciéon, abjeto de la revisidn. '

3. En tal virtud, manifiesto que el trabajo revisado reline
los requisitos minimos que exige el Articulo 32 del
normativo para la elaboracion de tesis de la Facultad
de Ciencias Juridicas y Sociales, por lo que emito
DICTAMEN FAVORABLE, y por lo expuesto, puede
discutirse en el Examen Publico correspondiente.

Sin otro particular, me es grato suscribirme del Sefior Jefe de
la Unidad de Asesoria de Tesis de la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala, con las muestras de mi alta consideracion vy
estima,

Ranulfo Rafuel Rojas Ceting
ABOGADO Y NOTARIO
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(i)

INTRODUCCION

Con el presente trabajo, no se pretende agotar los
multiples problemas de orden tedrico-practico que pueden
presentarse al profesional del Derecho en el ejercicio de su
funciéon profesional, simplemente exponer el problema de la
inexistencia legal del derecho preferente en el contrato de
arrendamiento y proponer planteamientos que puedan ayudar a
fortalecer la rama del mundo del Derecho respecto a las
necesidades y limitaciones que sufre un sector de la poblacion
que por motivos de vivienda o comercializaciéon celebran un
contrato de arrendamiento, sin tener jamas la opciéon de
adquirir el derecho de propiedad preferentemente antes que
terceros interesados, por no existir legalmente el derecho de

tanteo a favor del arrendatario.

Se pretende en el primer capitulo, desarrollar lo relativo a
lo que juridicamente se conoce como bienes y derechos reales.
Respecto a los bienes se citan las definiciones de varios
autores, asi como la clasificacién de los mismos,

haciendo referencia que seran todas aquellas cosas u objetos,
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(ii)

que puedan ser objeto de apropiacion y ser util al
hombre. Respecto a los derechos reales se expone su
definicion y clasificacion, es decir los que se ejercen sobre la

cosa propia y los que se constituyen sobre cosa ajena.

En el segundo capitulo se establece lo relativo al derecho
de propiedad, establecer generalmente lo referente al derecho
real de goce y de disposicion, como se justifica el derecho de
propiedad, las facultades que sobre el bien tienen el o los
propietarios. Se desarrolla la tendencia moderna que abre
paso al sentido social de la propiedad, es decir limitando el
interés particular, en beneficio de aquellos que tienen la
oportunidad de adquirir el bien inmueble que arrendan,
evitando con ello que sean objeto de un abuso por parte del
propietario al pretender obtener una sobrevaloracién del bien

inmueble.

En el tercer capitulo se desarrolla lo relativo al contrato
de arrendamiento, partiendo de elementos generales del
contrato y sus caracteristicas. Se desarrolla la importancia

del acuerdo de voluntades destinado a producir efectos

N n
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(iii)

juridicos, que debe ser licito e integrado por una o varias
declaraciones de voluntad privada, que el derecho reconoce
como base para la produccidn de efectos juridicos,
buscados y queridos por su autor o autores, siempre que

concurran determinados requisitos o elementos.

En el cuarto capitulo se establece que en la actualidad
guatemalteca, no existe l|la obligacion de dar derecho
preferente de tanteo al arrendatario de pronunciarse, si esta o
no interesado en obtener los derechos propiedad del inmueble
o local que alquila, por lo que no debe plasmarse en la
escritura publica de compraventa de un bien inmueble que se
encuentra arrendado, el demostrar que se dio |la oportunidad al
arrendatario de adquirirlo, por lo que es necesario establecer
un mecanismo legal que establezca el derecho preferente de

compra.

Se utilizaron los métodos analitico, sintético, deductivo,
inductivo 'y comparativo, para analizar la utilidad de
establecer legalmente el derecho de tanteo en los contratos de

arrendamiento.
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CAPITULO |

1. De los bienes y derechos reales

1.1. Concepto de bienes

La palabra bienes se deriva del latin bearse, que significa
causar felicidad. Los bienes son todas aquellas cosas vy
derechos que pueden ser objeto de comercio y prestar alguna
utilidad al hombre, y mas comunmente, lo que constituye la

hacienda o caudal de una persona determinada.

Para el tratadista Guillermo Cabanellas, los bienes son:
“Las cosas de que los hombres se sirven y con las cuales se
ayuda. Cuanto objeto puede ser de alguna utilidad. Todos los
cuerpos, en la mayor amplitud materia, utiles, apropiables y
adecuados para satisfacer necesidades humanas. Mas en
concepto los que componen la hacienda, el caudal, la riqueza o

el patrimonio de las personas”’

Desde un punto de vista juridico, la ley sefiala por bien
todo aquello que pueda ser objeto de apropiacién. Este

significado es distinto del econdmico, pues en este sentido,

1 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual, Tomo I. Pag. 477
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bien es todo aquello que pueda ser util al hombre. Por tanto,
aquellos bienes que no puedan se objeto de apropiacidén, aun
cuando sean utiles para el hombre, no lo seran desde el punto

de vista juridico.

Asi el Articulo 442, del Codigo Civil establece: “Son
bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacion,

y se clasifican en inmuebles y muebles”

1.2. Naturaleza Juridica

Para establecer los anteceden juridicos respecto a los
bienes, es necesario hacer referencia a lo que senala el

tratadista Guillermo Cabanellas, quien sefiala: los
romanos trazaban una primera exclusion: “Quae plus damni,
quam utilitatis afferunt, inter bona non adnummerantur”, lo cual

se traducen en que — No se cuenta por bienes los que causan

mas dafio que provecho”?

Los bienes de los hombres poseen utilidad individual en
cuanto nos procuran lo preciso para subsistir, disfrutar vy

negociar con ellos; pero tienen otras finalidades superiores al

2 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual, Tomo . Pag. 477
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apoyarse ademas en los mismos de la existencia y progreso de

cada nacién y de toda la humanidad.

Con el comercio de sus productos, con sus valores y
rentas, con los impuestos sobre ellos, contribuyen al
sostenimiento de la sociedad en sus relaciones privadas vy
publicas. Los bienes que integran no s6lo una potencia para
responder de las obligaciones contraidas espontaneamente,
sino que constituyen en cierto modo una garantia tacita para
resarcir los dafos o males que a terceros se causen y deben
ser indemnizados o reparados en la forma por las leyes

dispuestas.

Como prueba de la trascendencia que a los bienes se
reconoce en la organizacién social, esta la declaracion
solemne, que en casi todas las Constituciones politicas se

formula, de proscribir su confiscacion.

Juridicamente cabe considerar como bienes todas las
cosas, corporales o no, que pueden constituir objeto de una
relacion juridica, de un derecho, de una obligaciéon, o de uno y

otra a la vez.
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1.3. Clasificacion doctrinaria de los bienes

Los bienes admiten innumerables clasificaciones, de las
cuales se relacionan las mas importantes entre las cuales

tenemos:

1.3.1. Por su naturaleza

% Corporales:

Tiene una existencia apreciable por los sentidos.

¢ Incorporales:

Aun no teniendo manifestacién concreta produce

efectos juridicos determinados.

1.3.2. Por su determinacioén

< Genéricos:

Se alude identificandoles por su naturaleza comun.

s Especificos:
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Se particularizan por elementos de exclusiva

pertenencia a su naturaleza.

1.3.3. Por su susceptibilidad de substitucién

% Fungibles:

Pueden ser substituidos por otros de mismo género.

% No fungibles:

No pueden ser substituidos por otros.

1.3.4. Por las posibilidades de uso repetido

< Consumibles:

El uso altera su substancia.

< No consumibles:

Aquellos que aun no teniendo manifestacion concreta

producen efectos juridicos determinables.

1.3.5. Por las posibilidades de fraccionamiento

% Divisibles:
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Pueden fraccionarse en dos partes.
7/

< Indivisibles:

No admiten divisiéon sin menoscabo de su naturaleza o

de su uso.

1.3.6. Por su existencia en el tiempo

< Presentes:

Gozan de existencia actual.

X/

< Futuros:

Su existencia no es real.

1.3.7. Por su existencia en el espacio y su posibilidad de

desplazamiento
< Inmuebles o raices:

No pueden trasladarse de un punto a otro.

< Muebles:
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Son susceptibles de traslado sin menoscabo a su

naturaleza.

1.3.8. Por su constitucién y contenido

®,

% Simples:

Constituidos por un todo organico.

s Compuestos:

Integrados por la fusion de varios simples.

X/

< Universales:

Estan constituidos por varios elementos entre los
cuales no existe una vinculacion material, razén que

no obsta para que sean considerados como un todo.

1.3.9. Por la jerarquia en que entran en relacién

% Principales:

Los bienes son independientes y tienen mayor

importancia y valor en relacion a otros bienes.



< Accesorios:

Su existencia esta condicionada por otro bien.

1.3.10. Por la susceptibilidad del trafico

®,

< Cosas dentro del comercio:

Las que son susceptibles de trafico mercantil.

< Cosas fuera del comercio:

No son objeto del mercado ni trafico mercantil.

1.3.11. Por el titular de su propiedad

<+ Bienes del Estado.

< Bienes de Particulares.

1.3.12. Por el caracter de su pertenencia

 De dominio publico

« De propiedad privada.
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1.4. Clasificacion de los bienes conforme al cédigo civil

guatemalteco

1.4.1. Bienes de propiedad privada.

El Articulo 460 del Cdédigo Civil establece: “Son bienes
de propiedad privada los de las personas individuales o

juridicas que tienen titulo legal.”

1.4.2. Bienes de dominio publico. uso comun y uso no

comun.

El Articulo 457 del Codigo Civil establece: “Los bienes del
dominio del poder publico pertenecen al Estado o a los
municipios y se dividen en bienes de uso publico comun y de

uso especial.”

Los bienes nacionales de uso comun, estan enumerados
en el Articulo 458 del Codigo Civil y dentro de los cuales

encontramos los siguientes:

% Las calles, parques, plazas, caminos y puentes que no

sean de propiedad privada.
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®,

% Los puertos, muelles, embarcaderos, pontones y demas
obras de aprovechamiento general, construidos o

adquiridos por el Estado o las municipalidades.

% Las aguas de la zona maritima territorial en la extension y
términos que fije la ley respectiva; los lagos y rios
navegables y flotables y sus riberas, los rios, vertientes y
arroyos que sirven de limite al territorio nacional; las
caidas y nacimientos de agua de aprovechamiento
industrial, en la forma que establece la ley de la materia;

y las aguas no aprovechadas por particulares; y

 La zona maritimo-terrestre de la Republica, la plataforma
continental, el espacio aéreo y la estratosfera en la

extension y forma que determina la ley.

1.5. Los derechos reales

Los jurisconsultos romanos no se ocuparon de dar una
definicion concreta a los derechos reales, pero se interpretan
las diferencias entre estos y los derechos personales para

entenderlos.
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Los derechos reales, también llamados derechos sobre la
cosa (iura in res) para expresar que su objeto inmediato es
una cosa, son aquellos que crean entre la persona y la cosa
una relacién directa e inmediata. Por lo tanto queda la persona
como sujeto activo y crea un poder de titularidad sobre la

cosa.

Cuando existe por ejemplo, una relacion de acreedor-
deudor, se dice que es real porque no requiere de la
cooperacion de otro sujeto para el ejercicio del poder. Los
derechos reales son obligaciones reales y acciones reales; es
decir todos los procedimientos judiciales para establecer el

cumplimiento de una obligacion.

Su ejercicio es sobre una cosa corpd6rea de dominio pleno
o completo. Por naturaleza estos derechos son absolutos y se
ejercen como “erga onnes” es decir contra cualquiera que

tenga la cosa en su poder.

Un atributo especial de los derechos reales es de poder
perseguir la cosa para recobrarla de manos de cualquier
individuo, es decir Jus Perseguendi. EIl titular del derecho

tiene el Jus Preferendi, 6 sea cuando alcanza el primer
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registro en los derechos reales, sea como acreedor o

comprador.

Los derechos reales pueden clasificarse en dos grandes
categorias: Primero los que se ejercen sobre la cosa propia y
los que se constituyen sobre cosa ajena. Pertenece a la
primera clase el derecho de propiedad o dominio que reune en
si todos los caracteres de los derechos reales y que tiene el
contenido econdémico mas amplio. Se agrupan en la segunda
categoria los limitados, parciales o fraccionarios, entre los
cuales se cuentan los que provienen del derecho civil, como
las servidumbres y la hipoteca, aunque mas propiamente se

habla de derecho real de garantia.

Los derechos reales, son wun conjunto de derechos
susceptibles de valoracidn econdmica-pecuniaria que
relacionan directamente la persona con la cosa ya sea en el

ejercicio de un derecho o cumplimiento de una obligacidn.

Como ejemplo se puede citar que, cuando un duefo
reivindica su inmueble como acreedor, el usurpador esta
obligado a restituir lo que no es de su dominio, pues la accion

se ejerce por el titular de un derecho contra la persona que
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tiene un bien que no le pertenece y esta directamente obligado

a devolver.

Para establecer un concepto de derecho real, es
necesario que se haga relacion a las teorias existentes que
han surgido con diversos criterios dentro de los cuales

encontramos las siguientes.

1.5.1. Teoria clasica

El tratadista Espin Canovas, se refiere a los fundamentos
que desarrolla esta teoria, sefialando que: “La concepcion
clasica del derecho real es aquella que lo concibe como un
seforio inmediato sobre una cosa que puede hacerse valer
erga omnes; el titular del derecho real ostenta un poder
inmediato sobre la cosa; hay, por tanto, una relacion directa
entre persona Yy cosa. Dos son las caracteristicas mas
esenciales del derecho real segun esta teoria: La
inmediatividad del poder sobre la cosa, es decir, la relacidn
directa y sin intermediario entre persona y cosa, y su eficacia
erga omnes, por la cual el titular puede perseguir la cosa
donde quiera que esté y contra cualquiera que la posea.

Concebido de esta suerte el derecho real aparece como figura
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contrapuesta al derecho de obligacién o personal, ya que éste
consiste en una relacién entre dos personas por la que una de
ellas (deudor) tiene que realizar una prestacion de (dar, hacer
o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que se realice

esta prestacion”?®

1.5.2. Teoria personalista o anticlasica

Surgiéo en Europa, resultado de un estudio critico de la
teoria clasica. Por ello, mas que de una teoria, se trata de un
conjunto de criterios doctrinarios. Fundamentalmente, parten
del siguiente punto de vista, que las relaciones juridicas solo
existen persona a persona, no entre personas y cosas;
apartandose del criterio clasico sobre el derecho real, dando
vida a la idea de una relacion personal entre el titular del
derecho real y todas las demas personas, que por razon de la
existencia de ese vinculo estan obligados a un no hacer,
consistente de perturbar al titular del derecho en relacién a la

cosa objeto del mismo.

Los distintos criterios en que se basa esta teoria
coinciden en afirmar que existen ciertas diferencias entre el

derecho real y el derecho personal, esencialmente en lo que

3 Espin Canovas, Diego. Manual de Derecho Civil Espafiol, VVol. Il Pag. 1
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concierne a la oponibilidad, contra todos en el primero, contra

una persona, generalmente, en el segundo.

1.5.3. Teoria ecléctica

Fue un jurista espafol, quien sintetiza esta teoria en los
términos siguientes: ‘Frente a las posiciones extremas
representadas por las teorias clasica y personalista... Por
tanto, las diferencias entre los derechos reales y personales
existen, pero no deben ser exagerados, como hicieron algunos
partidarios de la teoria clasica. A nuestro juicio, esta posicion
arménica es la mas exacta: Ni cabe desconocer el aspecto
personal de toda relacion juridica, ni cabe identificar el deber
general de abstencién de todas las personas con la obligacion

patrimonial.”*

1.6. Clasificacion de los derechos reales

En realidad, las clasificaciones que se han hecho de los

derechos son la antigua y moderna siendo éstas las siguientes.

4 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil, T. Il. Pag. 15.
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1.6.1. Clasificaciéon antigua

Distinguié el derecho real sobre la cosa propia, es decir
el derecho de propiedad, y el derecho real sobre la cosa ajena,
es decir la servidumbre, usufructo, etc. O bien, partiendo del
derecho de propiedad, se distinguia entre derechos reales
similares al dominio, como ejemplo la posesion y derechos

reales limitativos del dominio, como las servidumbres.

1.6.2. Clasificacion moderna

En conjuncion de la doctrina italiana y alemana, se afirma
que los derechos reales pueden clasificarse en derechos de
goce y disposicion (propiedad), derechos de goce (usufructo),
derechos de garantia (hipoteca) y derechos reales de

adquisicion (opcion y tanteo).

1.7. Los derechos reales en el Cédigo Civil

El Codigo Civil trata la materia de derechos reales en el
libro Il, denominado de los bienes, de la propiedad y demas

derechos reales.
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Con apego al criterio establecido y seguido por el Cdédigo

Civil, puede hacerse la siguiente enumeracion de los derechos

reales:

L X4

Propiedad, como el derecho real por excelencia, que
otorga un poder amplio e inmediato — de goce, disposicidn

y persecucion — sobre la cosa.

Posesion, no implica la mera tenencia temporal de la
cosa, sino el animo de aprovecharse de ésta, téngase o

no titulo sobre la misma.

Usucapion, entendida como la prescripcién adquisitiva,
gque se basa necesariamente en la previa posesidén para
que por el transcurso del tiempo se transforme en

propiedad.

Accesidon, que deviene en complemento de la propiedad en
cuanto a los frutos naturales y civiles que la cosa

produce, pertenecen al propietario.

Usufructo, Uso y Habitacion, que respectivamente en

razon del aprovechamiento de los frutos y del goce de la
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cosa producen respecto al titular de esos derechos una

relacion inmediata y directa sobre aquella.

Servidumbres, que crean una relacién directa de
dependencia entre dos o mas bienes inmuebles, o parte
de éstos, a favor y en beneficio de otro u otros

inmuebles.

Hipoteca y prenda, la primera recae sobre bienes
inmuebles y la segunda sobre bienes muebles, para
garantizar la obligacién con preferencia respecto a
cualquier acreedor, anterior o posterior en el tiempo que

no hubiese inscrito similar derecho con antelacidn.
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CAPITULO 11

2. El derecho de propiedad

2.1. Concepto de propiedad

El tratadista Guillermo Cabanellas expone respecto a la
propiedad que: “En general, cuanto nos pertenece o es propio,
sea su indole material o no, y juridica o de otra especie...
Facultad de gozar y disponer ampliamente de una cosa. Objeto

de ese derecho o dominio.”®

El diccionario de la Lengua Espanola, establece que la
propiedad es: “Derecho o facultad de poseer alguien algo vy
poder disponer de ello dentro de los limites legales. Cosa que

es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o raiz.”®

La Enciclopedia Encarta Dos mil cuatro, establece:
“Propiedad (derecho), derecho de gozar y disponer de un bien,

sin otras limitaciones que las establecidas por las Ieyes”7

5 Cabanellas Guillermo, Ob. Cit. Pag. 196
6 Diccionario de la Lengua Espafiola, Pag. 1596

7 Enciclopedia Microsoft Encarta 2004. Multimedia Cd. Room.



20

El diccionario Juridico Espasa define la propiedad como:
“Derecho Constitucionalmente reconocido cuya proteccion,
junto a la libertad, aparece como fundamento basico del
constitucionalismo tradicional. Si  bien su regulacion
pertenece al ambito del derecho privado, la Constitucion
admite o rechaza la propiedad privada y determina los

términos en que se incluye entre los derechos fundamentales”®

El tratadista Fererico Puig Pefa, sefala que: “La
doctrina moderna tiende a concebir el derecho de propiedad
con abstraccion de las facultades que lo caracterizan, pero
enmarcandolo en su totalidad. Asi, un autor conceptua la
propiedad como el derecho por que una cosa pertenece a una
persona y esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente,

universal”®

La Constitucion Politica de la Republica establece en el
Articulo 39 lo siguiente: “Propiedad privada. Se garantiza la
propiedad privada como un derecho inherente a la persona
humana. Toda persona puede disponer Ilibremente de sus

bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio

8 Diccionario Juridico Espasa. Multimedia Cd. Room.

9 Puig Pefia, Federico. Ob. Cit. T. Il P4g. 283
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de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se
alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en

beneficio de todos los guatemaltecos”.

2.2. Evolucion del derecho de propiedad

Antiguamente, el derecho de propiedad era considerado
como un derecho esencialmente personalista, con caracteres
de absolutividad, exclusividad y perpetuidad, originante de un
poder absoluto sobre la cosa. Este criterio fue paulatinamente
perdiendo su inflexibilidad, al establecer la Iley diversas

limitaciones a su ejercicio.

Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el
derecho de propiedad en su funcion social. Manteniendo los
coédigos, mas o menos, el criterio antiguo, han sido principios
constitucionales los que han hecho énfasis en el nuevo
principio. Aunque no exactamente precisada, puede
considerarse la funcién social como el propédsito legislativo de
que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en
razon del no dafar y si beneficiar a la sociedad. Este

concepto es, en especial, relevante en cuanto a la propiedad
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de los bienes inmuebles. En relaciéon a las rusticas, ha servido
de base a reformas agrarias. En relacion a los urbanos, ha
permitido la construccion de obras que requieren las ciudades

para su desarrollo.

Fue en la Constitucion de la Republica del ano 1945, la
que aceptd ese criterio al disponer que el Estado reconociera
la existencia de la propiedad privada como funcidén social, sin
mas limitaciones que las determinadas en la ley, por motivos

de necesidad o utilidad publica o de interés nacional.

2.3. La propiedad como derecho real de goce y disposicién

Para establecer la importancia de la propiedad se debe
hacer acopio en la legislacion guatemalteca, especificamente
en el texto —constitucional, que suele <consagrar como
fundamental el derecho a la propiedad privada, lo cual no
impide que, en ocasiones, se subordine la riqueza del pais —
en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad— al

interés general.

Por otra parte, los propios textos constitucionales
introducen el concepto de funcién social como paliativo o

criterio moralizador y rector del uso y disfrute de la propiedad.
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No se debe olvidar, la posibilidad de que son susceptibles
de expropiacidén forzosa los bienes o derechos concretos, aun
cuando nadie podra ser privado de su propiedad sino por
autoridad competente y causa justificada de utilidad publica,
previa la indemnizacién que corresponda. El objeto de la
propiedad son las cosas materiales susceptibles de posesion vy,
en determinados supuestos, ciertos bienes inmateriales, como
por ejemplo: EI| derecho moral de autor, derecho a reivindicar
la paternidad de la obra, a que se publique y reproduzca
intacta, a variarla y a decidir su no publicacién o

representacion.

2.4. Fundamento legal del derecho de propiedad

La Constitucién Politica de la Republica establece en el
Articulo 39: “Propiedad privada. Se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente a la persona humana.
Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de
acuerdo con la ley. EI Estado garantiza el ejercicio de este
derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se
alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en

beneficio de todos los guatemaltecos.”
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El Cdédigo Civil guatemalteco define el derecho de
propiedad en el Articulo 464 seifalando que: “La propiedad es
el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los
limites y con la observancia de las obligaciones que

establecen las leyes”.

El Codigo Civil, reconoce y acepta la figura denominada
abuso del derecho, al disponer que el propietario, en ejercicio
de su derecho, no puede realizar actos que causen perjuicio a
otras personas y especialmente en sus trabajos de explotacion
industrial, esta obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a
la propiedad del vecino, tal como lo establece el Articulo 465
de dicho texto legal que establece: “El propietario, en
ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que causen
perjuicio a otras personas y especialmente en sus trabajos de
explotaciéon industrial, esta obligado a abstenerse de todo

exceso lesivo a la propiedad del vecino.”

2.5. Justificacién del derecho de propiedad

Primitivamente el hombre carecia de una entidad
independiente, es decir, que el mismo obraba y actuaba para si

mismo y para el grupo al cual pertenecia. Los derechos no se
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atribuian al individuo considerado como tal, sino de modo

indiviso a la familia o a otras comunidades superiores.

Considerando los elementos sefalados anteriormente, y
conforme la doctrina vigente, la justificacién de la propiedad
es el caracter perpetuo de la propiedad, en contraste con
derechos reales transitorios, como el uso, la habitacion o el

usufructo.

Esta concepcion resalta que la propiedad del bien
depende de la existencia del mismo: la propiedad dura tanto

como dura la cosa.

Anteriormente existian caracteristicas del derecho de
propiedad que asignd a la misma una caracteristica tripartita al
derecho de dominio, que se ha repetido durante todo el tiempo

y que consistia en:

2.5.1. Ser un derecho absoluto

La absolutividad del derecho de dominio significo un
enlace histdérico con los principios del Derecho Romano, la
facultad del propietario de hacer o no hacer en sus cosas

aquello que creyera conveniente.
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No existia obstaculo a que las legislaciones consignen
que el propietario pueda obtener las consecuencias
econdmicas de su derecho de dominio; que tenga derecho a las
accesiones; a cerrar su propiedad; a oponerse incluso al acto
arbitrario del poder, ejerciendo todas las facultades que le
otorgaba la calidad de propietario, pero actualmente debe
entenderse el derecho de propiedad enfocado a un fin superior

que es el bienestar de la sociedad.

2.5.2. Ser un derecho exclusivo

El propietario puede rechazar la intervencion de los
terceros en el uso y goce de la cosa y tomar a este respecto

todas las medidas que estime convenientes.

En ese sentido, puede prohibir que en su inmueble se
ponga cualquier cosa ajena, que se entre o pase por ellos y
cerrar sus heredades con paredes, fosos o cercas, sujetandose

unicamente a la ley.

2.5.3. Ser un derecho perpetuo

Se asignaba al dominio, el caracter de ser una relacion

juridica de naturaleza perpetua, dado que no Illeva en si mismo
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una razon de caducidad. En ese sentido, el dominio subsiste

independientemente del ejercicio que se pueda hacer de él.

El propietario no deja de serlo aunque no ejerza ningun
acto de propiedad aunque esté en la imposibilidad de hacerlo y
aunque el tercero lo ejerza con su voluntad o contra ella, a no
ser que deje a otro, poseer la cosa durante el tiempo

requerido.

2.6. El verdadero fundamento del derecho de propiedad

Siendo inicialmente la propiedad fruto del trabajo
personal, al hombre correspondian los instrumentos de caza y
a la mujer los utensilios caseros. Se superd la etapa de ser
cazadores y llega la etapa de la domesticacion de animales y

el hombre conforma grupos de pastores y cazadores.

Antiguamente, el derecho de propiedad era considerado
como un derecho esencialmente personalista, con caracteres
de absolutividad, exclusividad y perpetuidad, originante de un
poder absoluto sobre la cosa. Este criterio fue paulatinamente
perdiendo su inflexibilidad, al establecer la Iley diversas

limitaciones a su ejercicio.
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Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el
derecho de propiedad como un atributo que encuentra su
fundamento en una funcién social, con el propdsito legislativo
de que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en

razon de no dafar y si de beneficiar a la sociedad.

Este concepto es en especial relevante en cuanto a la
propiedad de los bienes inmuebles urbanos. En relaciéon a los
bienes inmuebles rusticos ha servido de base a reformas
agrarias. Respecto a los bienes inmuebles urbanos, se
permite la construccion de obras que requieren las ciudades

para su desarrollo.

Es de resaltar que la obligacion de respetar el derecho
real de propiedad, incumbe a todos los miembros de Ia
sociedad con los cuales el titular esta en contacto, no es una
obligacion propiamente dicha, sino que es el simple deber de

abstencién, propio de los derechos reales.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, de
1,945 aceptd ese criterio al disponer que el Estado reconociera
la existencia de la propiedad privada como funcidén social, sin

mas limitaciones que las determinadas por la ley, por motivos
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de necesidad o utilidad publicas o de interés nacional. En la

Constitucion de 1,956 y 1965 no aparece ese principio.

2.7. Facultades que integran el dominio

El analisis de la propiedad en razén de las facultades que
la integran era la nota distintiva de la teoria clasica, no
obstante tal cuestion y con el objeto de precisar y clarificar su
contenido, la doctrina las estudia como simple manifestacion
de la plenitud general que constituye la propiedad,

dividiéndolas en dos tipos:

s La facultad de disposicién, y

% La facultad de gravar.

2.7.1. Facultad de disposicion strictu sensu

Es la potestad que tiene el propietario de una cosa o
bien, de enajenar sin obstaculos de ninguna naturaleza los
bienes sobre los que ejerce sus derechos. Al referirse a la
enajenacion del bien, hay que recordar que se puede transmitir
por negocios entre vivos, mortis causa, en forma onerosa, o

bien gratuita, aunque en la actualidad se ha restringido el
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sentido de este término hasta limitarlo a las transmisiones

entre vivos y mortis causa.

La posibilidad del propietario de transmitir el bien de
acuerdo a su voluntad, es el poder de disposiciéon strictu

sSsensu.

2.7.2. Facultad de gravar

Todo propietario en virtud de un acto volitivo puede
imponer gravamenes sobre sus bienes, se puede hablar
entonces de un gravamen de prenda o hipoteca, es imponer
una limitacion sobre un bien a efecto de garantizar con ello el

cumplimiento de una obligacion.

2.8. El sentido social de la propiedad.

El momento actual de la propiedad puede decirse que es
el de superacion de la concepcidén individualista y liberal,
partiendo de un plano estrictamente iusprivatista que fija la
idea de poder, por otra concepcion que es la social, que
contempla la propiedad no so6lo como institucién juridica, sino
también como institucion econdmica, destacando en ella la

idea de funcion, es decir que los poderes representan el
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aspecto individual de la institucion, mientras que las
limitaciones y sobre todo los deberes son la expresion de su

aspecto social.

El elemento deber (obligacion), preside también el
concepto moderno de la propiedad. A la propiedad no sélo
corresponden derechos de propiedad, sino también deberes u
obligaciones. Las obligaciones derivadas del derecho de
propiedad son el complemento de los poderes que

corresponden al propietario.

El sujeto titular tiene que hacer frente a las obligaciones,
en tanto ostente el derecho de propiedad. Por ello, muchas
de las obligaciones del propietario conexas al derecho de
propiedad, se configuran como obligaciones, pero ademas hay
otros deberes de caracter general que sujetan la propiedad al
cumplimiento de exigencias sociales, encontrandose entre

ellos los I[lamados deberes de justicia social.

El sentido de la socializaciéon de la propiedad, siempre ha
existido, no como fundamento de una ideologia, sino como un
hecho simple enmarcado en la razén de que el propietario ha

de tener en cuenta a sus vecinos en el ejercicio de su derecho,
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pero la intensidad de las limitaciones que esta consideracion
le impone ha sido distinta segun las épocas y los distintos

pueblos.

La Enciclopedia Encarta 2004 establece refiriéndose a la
propiedad: “Derecho Constitucionalmente reconocido cuya
proteccion, junto a la libertad, aparece como fundamento
basico del constitucionalismo tradicional. Si bien su regulacion
pertenece al ambito del derecho privado, la Constitucidn
admite o rechaza la propiedad privada y determina los términos
en que se incluye entre los derechos fundamentales. La
Declaraciéon francesa de Derechos del hombre (1789) calificaba
a la propiedad de derecho inviolable y sagrado. De Ila
concepcion individualista latente en esta declaracion se ha
pasado en las modernas Constituciones al reconocimiento de la
funcion social de la propiedad y a la admision de limitaciones

ala misma.”"

El diccionario Juridico Espasa establece: “Es el derecho
de gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las
establecidas en las leyes. El propietario tiene accién contra el

tenedor y el poseedor de la cosa para reivindicarla... podria

0 Enciclopedia Microsoft Encarta 2004. Multimedia Cd. Room.
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inducir a estimar que todo propietario puede destruir la cosa,
puede dejar improductivos sus campos, vacio el piso cuando
tanta carencia hay de ellos, hacer posible la especulacién del
suelo urbano y el uso antisocial y abusivo de los bienes o
facultar para arrojar de la finca al cultivador o al inquilino.
Afortunadamente, leyes posteriores, y algunas disposiciones
penales incluso, encauzan a la propiedad privada

subordinandola a intereses publicos superiores.”"

El derecho real de propiedad, es el que crea entre las
personas y las cosas una relacion directa e inmediata, de tal
manera que no se encuentran en ella sino dos elementos: La
persona que es el sujeto activo del derecho, y la cosa, que es

el objeto.

" Diccionario Juridico Espasa. Multimedia Cd. Room.
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CAPITULO 11l

3. El contrato de arrendamiento

3.1. Definiciéon de contrato

El concepto de contrato hoy vigente ha pasado a todos
los coédigos modernos vy puede sintetizarse con palabras
sencillas en la formula antes citada: Acuerdo de voluntades

destinado a producir efectos juridicos.

El diccionario Juridico Espasa, sefala respecto del
contrato que: “Negocio juridico por el que una o mas partes
crean, modifican o] extinguen una relacion juridica

patrimonial”."

La Enciclopedia Multimedia Encarta Dos Mil CD Room:
sefiala que: “Contrato, figura que define el acuerdo de

voluntades destinado a producir efectos juridicos”™

Manuel Bejarano Sanchez, define que: “El contrato es

una especie de convenio, convenio es el acuerdo de dos o mas

12 Diccionario juridico espasa, multimedia CD Room.

13 Enciclopedia Microsoft Encarta 2000. Multimedia CD Room.
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personas para crear, transferir, modificar o extinguir

obligaciones. Los convenios que producen o transfieren las

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos”.™

3.2. Elementos del contrato

Son aquellos elementos sin cuya concurrencia no podria
existir el contrato, son condiciones de existencia del mismo,

no pudiendo ser sustituidos y estos son:

% La capacidad legal de los Sujetos

« El consentimiento de las partes

X/
£ %4

Objeto del contrato

< Causa

3.2.1. Capacidad legal de los sujetos

En la celebracion de los negocios juridicos intervienen
dos o mas personas juridicas, siendo necesario que sean

capaces para obligarse.

14 Bejarano Sanchez, Manuel. Obligaciones civiles. Pag. 65
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Para que el acto juridico tenga validez y se perfeccione,
es necesario que las partes sean capaces y la capacidad no es
mas que la aptitud para ser titular de derechos y obligaciones

y para ejercitarlos.

Existen dos clases de capacidad: La capacidad de goce,
que es la aptitud para ser titular de derechos y obligaciones y
la capacidad de ejercicio, que es la aptitud para ejercitar o

hacer valer por si sus derechos.

Respecto de la capacidad de goce el Cdédigo Civil, en el
Articulo 8 establece que: “La capacidad para el ejercicio de
los derechos civiles se adquiere por la mayoria de edad...” y
como todos sabemos la mayoria de edad en nuestro pais se
adquiere al cumplir los dieciocho afnos, con lo cual también se
adquiere la ciudadania, tal como lo preceptua el Articulo 147

de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala“

3.2.2. El consentimiento

Elemento esencial, comun de los contratos, requisito sine
qua non para la existencia y validez de los mismos. Para el
autor Guillermo Cabanellas el consentimiento es: “El acuerdo

deliberado, consciente y libre de la voluntad respecto a un
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acto externo, querido, libre y espontaneamente, sin cortapisas

ni vicios que anulen o destruyan la voluntad”®

La inteligencia, como se ha dicho delibera; la conciencia,

juzga y la voluntad resuelve.

El consentimiento debe manifestarse por ofertas
propuestas de una de las partes y aceptarse por la otra; EI
consentimiento puede ser expreso o tacito. EI consentimiento
expreso, se da cuando se formula de palabra, por escrito o
con signos inequivocos, la voluntad que puede ser en forma
afirmativa o negativa o por cualquiera de las modalidades
sugeridas o aceptadas. EI consentimiento tacito, resultara de
hechos o actos que |lo presuponen o autoricen a presumirlo;
excepto en los casos en que la ley exija una manifestacion
expresa de voluntad, o cuando las partes hayan estipulado que
sSus convenciones no sean obligatorias sino después de

Illenarse algunas formalidades.

Debe tenerse en cuenta, que para que el consentimiento

sea valido, debe ser libre y voluntario, mientras no se pruebe

15 Cabanellas, Guillermo, Ob.Cit. Tomo II. P4g.308
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lo contrario, esto es, haber sido dado por error, arrancado con

violencia u obtenido por dolo, engano, ardid o simulacién.

3.2.3. El objeto

El objeto es el contenido mismo de la obligacién, aquello
que se debe dar, hacer o dejar de hacer. Si el objeto de los

contratos es una cosa, debe reunir los siguientes requisitos:

< Ha de existir en la naturaleza.

< Deber ser determinada o determinable en cuanto a su

especie

% Estar o ser de licito comercio, es decir juridicamente

posible.

Si falta el consentimiento o el objeto, el contrato es
inexistente y no puede surtir ningun efecto juridico, ni aun en
forma provisional; si el consentimiento esta viciado por no
haberse otorgado libremente, o si el objeto del contrato es
ilicito, o si éste no reviste la forma ordenada por la ley,

entonces el contrato es nulo.
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3.2.4. La causa

Constituye el fin o motivo que determindé a las partes a
celebrar cierto contrato, la causa debe existir aunque no hace
falta que se exprese en el contrato, pues se presume mientras
no se pruebe lo contrario, debiendo prevalecer el principio de

la buena fe en la celebracion de todo negocio juridico.

La causa es subjetiva para ambas partes, es
personalisima la intencién de celebrar un contrato por lo que
resulta innecesario hacerlo constar en forma concreta en el

mismo.

El Cdédigo Civil que en su Articulo 1251 establece que:
“El negocio juridico requiere para su validez capacidad legal
del sujeto que declara su voluntad, consentimiento que no
adolezca de vicio y objeto licito.” Como se puede observar no
se exige que se sefale la causa en el contrato pero considero

que debe existir.

3.3. Elementos naturales de los contratos

Respecto a los elementos naturales de los contratos cabe

referirse a que son aquellos originados de la peculiar
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condicion de cada contrato en especial, también se puede
decir, que son aquellos elementos que acompafian al contrato
por su indole particular y son sobreentendidos o presumidos
por la ley, ejemplo: El precio en la compraventa, la renta en el

arrendamiento, etc.

3.4. Elementos accidentales de los contratos

Son aquellos elementos que las ©partes agregan
expresamente al acto para limitar o modificar sus efectos
normales. Son determinaciones accesorias que deben su

existencia exclusivamente a la voluntad de las partes.

Entre los elementos accidentales de los contratos, se
mencionan algunos tales como: La condicion, el plazo y el
modo. A continuaciéon se hace una sucinta explicacién de

cada uno de ellos.

3.4.1. La condicion

La Condicién, segun el tratadista Federico Puig Pena:
“Constituye aquella determinacién agregada a un contrato, en

cuya virtud se hace depender la producciéon o extincion de los
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efectos del mismo de un acontecimiento futuro incierto, del

que depende la adquisicion o pérdida de un derecho.”'®

3.4.2. El modo

En su sentido estricto vy técnico es aquel elemento
accidental que los interesados pueden agregar voluntariamente
a los negocios juridicos y por el que se designa el fin especial
que con el acto se persigue; por lo que se deduce que es una
determinacidén accesoria, agregada a un acto de disposicion y
por la cual se obliga el adquiriente a realizar una prestacién a

favor del disponente o de un tercero.

3.4.3. EI plazo

Es la determinacion del momento en el que el negocio
debe comenzar a producir o dejar de producir sus efectos; en
materia contractual, plazo es el tiempo dentro del cual debe

darse cumplimiento a una obligacion.

3.5. El negocio juridico

El Diccionario Juridico Espasa, da el concepto del

negocio juridico estableciendo que es un: “...Acto juridico

1 Puig Pefia, Federico, Tratado de derecho civil espafiol. Pag.195
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licito integrado por una o varias declaraciones de voluntad
privada que el derecho reconoce como base para Ila
produccion de efectos juridicos, buscados y queridos por su
autor o autores, siempre que concurran determinados

requisitos o elementos”".

El negocio juridico tiene su fundamento basico en la
manifestacion de la autonomia privada en sentido estricto
(autonomia de la voluntad), por tal motivo el Articulo 1518
del Codigo Civil vigente establece: "Los contratos se
perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
excepto cuando la ley establece determinada formalidad como

requisito esencial para su validez.”

3.6. Autonomia de la voluntad

El Articulo 1254 del Coédigo Civil, establece: “Toda
persona es legalmente capaz para hacer declaracion de
voluntad en un negocio juridico, salvo aquéllas a quienes la

ley declare especificamente incapaces.”

Es necesario resaltar que es el poder de

autodeterminacién de la persona; es aquel poder complejo

1 Diccionario Juridico Espasa. Multimedia CD Room.
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reconocido a la persona para el ejercicio de sus facultades,
sea dentro del ambito de libertad que le pertenece como sujeto
de derechos, sea para crear reglas de conducta para si y en
relacion con los demas, con la consiguiente responsabilidad en

cuanto actuacién en la vida social.

3.7. Definicion de arrendamiento

El tratadista Guillermo Cabanellas, sefiala respecto al
arrendamiento: “La accién de arrendar. Contrato por el que se
arrienda, también denominado locacidn. Precio del mismo,

conocido igualmente como renta o alquiler.”™

3.8. Antecedentes

Es una herencia del derecho romano, transmitida por la
ciencia romanista y aceptada, hasta tiempos cercanos. La
palabra arrendamiento, cobija en su contenido las multiples
facetas que puede revestir el hecho de que una persona ceda a
otra el goce de una cosa, a cambio de un precio determinado y

tiempo cierto.

18 Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit. Tomo | Pag. 368
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El respeto al nombre de Ila institucién queda sodlo
reconocido en el arrendamiento de cosas; pero las demas
situaciones se alejan cada vez mas y por la propia realidad de
los hechos vienen a instalarse en sitios distintos de los

cuerpos legislativos.

Los Coddigos de factura germanica inician el nuevo
sendero, disciplinando de modo diverso, en naturaleza juridica

separada, los restantes tipos contractuales.

3.9. El arrendamiento de bienes inmuebles

Con el surgimiento del Decreto Numero 1468 del Congreso
de la Republica, Ley de Inquilinato, se trato de evitar la
ilimitada libertad de contratacion, que dio graves
repercusiones en perjuicio de los guatemaltecos de escasos y
medianos recursos, que tenian la necesidad de arrendar algun

inmueble.

Previo a la existencia de esta ley, se dieron abusos y un
alza exagerada de Ilos alquileres, los propietarios de los
inmuebles, extorsionaban a los inquilinos e imponian a los

mismos sus condiciones.
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El Decreto Ley 106, Codigo Civil, contempla normas que
establecen los derechos y obligaciones de las partes que
celebren un contrato de arrendamiento, pero la normativa
vigente, no contemplan el derecho de tanteo, es decir que no

se ha contemplado dicha posibilidad a favor de los inquilinos.

No existe obligacién legal de parte del propietario de un
inmueble, en preguntar o saber el interés del arrendatario por

adquirir los derechos de propiedad del bien que alquila.

Los inmuebles que se encuentran arrendados, constituyen
una fuente de ingreso para el propietario, asi como un
atractivo para el futuro comprador. EI inquilino o arrendatario,
no puede hacer nada para que se le dé preferencia en Ila
adquisicion de la vivienda o en muchos casos del local
comercial el cual ya esta acreditado, por existir durante cierto

tiempo, el negocio que en dicho inmueble funciona.

3.10. El contrato de arrendamiento

El Articulo 1880 del Cd6digo Civil define el arrendamiento
como: “... el contrato por el cual una de las partes se obliga a
dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se

obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado.
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Todos los bienes no fungibles pueden ser objeto de este
contrato, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los
derechos estrictamente personales. La renta o precio del
arrendamiento debe consistir en dinero o en cualquiera otra

cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.”

3.11. Caracteristicas del contrato de arrendamiento

3.11.1. Consensual

Se perfecciona mediante el simple acuerdo de voluntades
en cuanto a las obligaciones que reciprocamente asumen las
partes: el arrendador, dar el uso o goce de una cosa por cierto
tiempo y el arrendatario, pagar por ese uso 0 goce un precio
determinado. La entrega real y efectiva de la cosa no es
esencial para la existencia del contrato y tampoco esta sujeta

al cumplimiento de solemnidades especiales.

3.11.2. Bilateral

Pues del mismo derivan obligaciones reciprocas para las

partes.
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3.11.3. Conmutativo

Pues las prestaciones reciprocas de las partes son
conocidas y determinadas desde la celebracién del contrato,
por lo que desde entonces pueden establecer el provecho o la

pérdida que les cause.

3.11.4. Principal

Pues existe independientemente y subsiste por si solo.

3.11.5. De tracto sucesivo

Pues su cumplimiento se prolonga necesariamente a
través del tiempo, lo que origina la realizacion o existencia de
prestaciones de caracter continuado por cada una de las
partes: el arrendador, el permitir el uso y goce de la cosa
durante todo el tiempo acordado y el arrendatario, pagar

periéddicamente la renta convenida.

3.12. Elementos especiales del contrato de arrendamiento

3.12.1. El consentimiento
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El consentimiento de las partes, no solo debe llenar todos
los requisitos necesarios para que el negocio juridico surta sus

efectos normales, sino ademas debe versar sobre:

a) La naturaleza del contrato;

b) La cosa objeto del contrato;

c) El precio de la renta;

d) El tiempo de duracion del contrato, y

e) El uso para el que se destina la cosa.

3.12.2. Capacidad

Todas las personas con capacidad general pueden tomar
en arrendamiento, pero los menores e incapaces por medio de
sus representantes, pueden también celebrar contrato de
arrendamiento dentro de los limites de una ordinaria y sana
administraciéon y también para contratar como arrendantes o
arrendatarios de contratos que se desvien de lo que es usual y

corriente, necesitaran autorizacion judicial.
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3.13. Elementos personales

3.13.1. El arrendador

Es la persona que da en arrendamiento alguna cosa
propia de éste contrato. Enfocando la personalidad juridica del
arrendador como el que da en arriendo, son obligaciones del
mismo entregar la cosa al arrendatario, hacer |las
reparaciones necesarias para impedir la destruccion o
deterioro de la cosa, mantener al arrendatario en el uso

pacifico durante el contrato.

Son facultades o derechos del arrendador, percibir el
precio en la cantidad y precio convenido, recuperar el goce de
la propiedad al concluir el arriendo o sus prorrogas expresas o

tacitas.

3.13.2. El arrendatario

El que toma una cosa en arrendamiento, es la parte que
adquiere el uso de la cosa o el derecho a la obra y servicio, a

cambio de la cantidad que se compromete a pagar.
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Son obligaciones del arrendatario, pagar el precio en el
lugar y tiempo convenidos, comunicar al arrendador toda
usurpacion, servirse de la cosa para el uso convenido, a
responder de todo dafio o deterioro que el bien arrendado sufra
por su culpa o la de sus familiares, dependientes o
subarrendatarios 'y devolver la cosa al terminar el

arrendamiento en el estado que se le entrego.

Son derechos del arrendatario, disfrutar de Ila cosa
arrendada, subarrendarla de no haber expresa prohibiciéon, que
el arrendador haga las reparaciones necesarias, que el
arrendador no varie la forma de la cosa y que se le mantenga

en el uso pacifico de la cosa.

3.14. Elementos reales

Por ser el arrendamiento un contrato conmutativo vy
bilateral, ambas partes tiene la obligacion de realizar una
prestacion y, por lo tanto, del lado del arrendador encontramos
el transmitir el uso y goce del bien objeto del arrendamiento vy,
por el lado del arrendatario, tenemos la renta o precio del

arrendamiento.

Dentro de los elementos reales, se tienen los siguientes:
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3.14.1. La cosa

La cual debe ser un bien no fungible ya que los bienes
consumibles no pueden ser objeto de este contrato, pues su
uso o goce normal resulta naturalmente en su consumo o

eliminacién fisica.

3.14.2. El precio del arrendamiento

Se denomina renta o alquiler y es la contraprestacion que
paga el arrendatario por el uso o goce de la cosa arrendada. El
Articulo 1880 en su parrafo final sefala que la renta debe
consistir “en dinero u otra cosa equivalente, con tal que sea
cierta y determinada”, lo que gramaticalmente indica que si se
pacta el pago de la renta en especie, debe determinarse con

claridad en el contrato como se va a efectuar el pago.

La renta al igual que la cosa arrendada, debe ser motivo
de acuerdo entre las partes y no seria aceptable juridicamente
que el contrato nazca sin que las partes hubieren convenido en

la renta o en la forma de determinarla.

La determinacidén de la renta implica no sélo la fijaciéon de

su monto, sino del periodo que cubre, pues dado que el
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arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo, la renta o
alquiler normalmente se refiere a un periodo del contrato y
debe cubrirse periddicamente, conforme a Ilos diferentes

periodos convenidos.

3.14.3. Plazo

La temporalidad es inherente al contrato de arrendamiento
y la definicion que de ese contrato trae el Articulo 1880 del
Cdédigo Civil hace expresa y clara referencia a que el uso vy

goce de la cosa se transfiere al arrendatario por cierto tiempo.

Todo contrato de arrendamiento debe mencionar un plazo
determinado o determinable, pero en <ciertos <casos 'y
situaciones especiales, el plazo de vigencia del contrato puede

convertirse en indeterminado.

El plazo del contrato puede terminarse sea por su
extincion (vencimiento del plazo originalmente convenido), o
por acaecimiento de alguna causal de terminacién. La
temporalidad del contrato de arrendamiento implica una

exclusién de toda relacién de caracter perpetuo.
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3.15. Elementos formales

Respecto al elemento formal, consistira especificamente
en la celebraciéon del contrato de arrendamiento. Si bien es
cierto que el contrato de arrendamiento puede hacerse en
formal verbal, para la presente investigacién, es necesario
establecer que para plasmar el derecho de tanteo, debe
celebrarse el contrato de arrendamiento en escritura publica,
especificar en una clausula especifica del contrato de
arrendamiento, que permita a las partes tener claro el
contenido del acuerdo de voluntades a las cuales se

comprometieron.

3.16. Definicion de tanteo

El derecho de tanteo, se puede definir como aquel
derecho que confiere a su titular la facultad de ser preferido
entre los demas para efectuar preferentemente el tanteo. Es
decir, en el caso de que el arrendador desee vender |la
vivienda o local comercial, el arrendatario tiene la facultad

preferente de compra frente a cualquier otro comprador.
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3.17. El derecho de tanteo

Determinado que el derecho de propiedad se entiende
incluso como paradigma del derecho subjetivo, que es el poder
juridico por excelencia, en concreto y en general integrado por
un conjunto unitario de facultades cuyo ejercicio y defensa
quedan al arbitrio del titular. Los autores clasicos
caracterizaban el dominio subrayando los siguientes atributos:
ius utendi, o derecho de servirse de la cosa; ius fruendi o
derecho de percibir sus rentas y frutos, si es fructifera la cosa
sobre la que versa el dominio; ius abutendi, o derecho de
disponer de la cosa conservarla, donarla, destruirla o incluso
abandonarla, llegado el caso; y por ultimo ius vindicandi, o
facultad de reclamar la propiedad de la cosa, junto con la
tenencia de la misma, siempre que hubiera sido arrebatada de

un modo injusto a su legitimo propietario.

Dentro de las facultades de disposiciéon que le asisten al
propietario de un bien, se encuentra el derecho de dar el
mismo en arrendamiento. Persiguiendo con este tipo de
contrato, el percibir un ingreso econdmico a cambio del
arrendamiento del bien inmueble, una cantidad de dinero que

constituye el pago de una renta por el uso del mismo.
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El tratadista Alfonso Brafnas, sefiala que: “Ciertas
legislaciones, como la espafola, reconocen la calidad de
derecho real a otros derechos, como el de tanteo, que no es
mas que la preferencia a una persona para adquirir la cosa

cuando el duefio decide enajenarla.”™

El derecho de tanteo, ha consistido en el derecho que por
ley, por costumbre o convenio se concede a una persona para
adquirir algo con preferencia a otros, y por el mismo precio, en

caso de enajenacidén a titulo lucrativo.

La naturaleza del derecho de tanteo, es considerado
como un derecho de prelacion en las enajenaciones lucrativas,
siendo un derecho previo que se ejerce a la venta del bien. Es
decir que el titular propietario del bien inmueble que se ha
entregado en arrendamiento, tiene la obligacién de avisar al
arrendatario, su deseo de vender dicho bien, momento en el
cual el arrendatario, puede ejercitar preferentemente su
derecho a comprar, claro esta que debe existir una verdad
objetiva respecto al valor real en el cual se quiere vender el

inmueble, para que exista una transparencia en la negociacion

19 Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil lll, Pag. 198.
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y no se desvirtue su valor con el objeto de impedir que el

arrendatario adquiera el bien.

El arrendamiento de inmuebles urbanos, ha adquirido en
los tiempos actuales una importancia social y econdmica
determinante. La existencia de una legislaciéon especifica
sobre el contrato de arrendamiento no es suficiente, toda vez
gque no se avanza respecto de los cambios y devenir juridico

que sobre el mismo existe.

3.18. La funcién notarial

La actividad notarial tiene milenaria tradiciéon en el
ejercicio de su funcion asesora, formativa y autenticante de la
voluntad de las partes, en las que se incluyen el consejo, la
mediacién, la conciliacién de sus intereses; es ademas
prestador de fe publica, elaborador, depositario, custodio,
conservador, archivador de documentos con <carga de
exhibicién o secreto de los mismos, expedicién de duplicados o

segundas copias, segun los casos.

La finalidad de su funcion es la aplicaciéon del Derecho en

forma pacifica, como parte de la justicia preventiva y cautelar,
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por lo que se excluye su actuacién en las etapas de desarrollo

contencioso de las relaciones juridicas.

Uno de los atributos esenciales de la funciéon notarial es
la imparcialidad, ya que el Notario no es el asesor de ninguna
de las partes en particular, debe asesorar a todas las partes
en sus derechos y obligaciones, aun cuando fuere requerido
por una sola de ellas; de lo contrario, habra incumplido uno de

los deberes inherentes a su cargo.

En la mayoria de los casos, la funcién se cumple
normalmente, formando parte de Ila justicia cautelar del
Estado. Ello se fundamenta en la legitimacién del Orden
Juridico, mas que en la legalidad del mismo; en el segundo
caso el cumplimiento de la ley se da en el nivel de las
conductas por una de las dos vias establecidas en la norma: el
cumplimiento del precepto imperativo mediante la actuaciéon de
la conducta ordenada por el legislador, o en caso contrario, el

cumplimiento se da mediante el cumplimiento de la sancion.

3.19. Definicion de la funcidéon notarial

La funcién notarial es el que hacer notarial; en sentido

juridico la funcion notarial es la verdadera y propia
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denominacién que cabe aplicar a las tareas que realiza el

notario en el proceso de formacidén del instrumento publico.

3.20. EIl notario

El notario es definido en el primer Congreso Internacional
del Notariado Latino (Buenos Aires, 1948) como el profesional
del Derecho encargado de una funcidén publica consistente en
recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las
partes, redactando los instrumentos adecuados a este fin y
confiriéndoles autenticidad, conservar los originales de éstos y

expedir copias que den fe de su contenido.

3.21. Principios del derecho notarial

Se hace referencia a los principios del derecho notarial,
que rigen la funcién y que el notario en el ejercicio de su

profesién debe respetar siendo los siguientes:

3.21.1. Fe publica

Que es la facultad que tiene el notario, de otorgar

autenticidad a los actos y contratos de caracter extrajudicial
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en los que interviene o facciona, asi como de los hechos que

autoriza, con ocasion del ejercicio de su ministerio.

3.21.2. Forma juridica

Que consiste en l|la adecuacion del acto que se va a

desarrollar, a las normas legales vigentes.

3.21.3. Autenticacion

El instrumento publico garantiza por escrito su contenido,
por lo tanto ademas de autentico es fehaciente. Pero para que
revista este caracter el hecho o acto productor de derecho,
este debe ser visto y oido, esto es percibido sensorialmente y
por tanto <consignado, comprobado vy declarado por un
funcionario publico revestido de autoridad 'y facultad

autenticadora.

3.21.4. Inmediacioén

Demanda un contacto entre el notario y las partes y un

acercamiento de ambos hacia el instrumento publico.
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3.21.5. Rogacién

La intervencién del notario siempre sera solicitada, es

decir que no puede actuar por si mismo o de oficio.

3.21.6. Consentimiento

Requisito esencial y debe estar libre de vicios, si no hay
consentimiento no puede haber autorizacion notarial. La
ratificacion y aceptacidon, queda plasmada mediante la firma de

los otorgantes, expresando su consentimiento.

3.21.7. Seguridad juridica

Se basa en la fe publica que tiene el notario, por lo tanto
los actos que legaliza son ciertos, existe certidumbre o

certeza.

3.21.8. Unidad del acto

El instrumento publico debe perfeccionarse en un solo

acto. Por tal circunstancia lleva una fecha determinada.
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3.21.9. Protocolo

Donde se plasman las escrituras matrices u originales, y
es necesario para la funcién notarial debido a la perdurabilidad
y seguridad en que quedan los instrumentos autorizados por

notario, producen fe y hacen plena prueba.

3.21.10. Publicidad

Los actos que autoriza el notario son publicos, por medio
de la autorizacién notarial se hace publica la voluntad de las

personas.

3.22. El instrumento publico

Previo a definir lo que se entiende por Instrumento
Publico, se debe hacer relacién a la etimologia de la palabra
Instrumento, la cual el tratadista Guillermo Cabanellas
establece: “Instrumento... Del latin instruere, instruir. En

sentido general escritura documento”.?

De conformidad con el tecnicismo juridico, la palabra

instrumento se encuentra en decadencia, siendo sustituida por

2 Cabanellas, Guillermo, Ob. Cit. Tomo Ill. Pag.756
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la palabra documento, ya que en otras acepciones instrumento
significa medio, y asi se habla de instrumentos de delito,

instrumentos de labranza.

El instrumento publico viene del latin “instruere”, que

significa instuir, en sentido general escritura o documento.

3.22.1. Definicion

El tratadista Enrique Giménez Arnau define al
instrumento publico como: “Documento publico autorizado por
Notario, producido para probar hechos, solemnizar o dar forma
a actos o negocios juridicos y asegurar la eficacia de sus

efectos juridicos”.?

Por su parte Guillermo Cabanellas, no define lo que es
Instrumento Publico, si no que se refiere al Documento Publico
el cual define asi: “El otorgado o autorizado, con las
solemnidades requeridas por la ley, por notario, escribano,
secretario judicial u otro funcionario publico competente, para
acreditar algun hecho, la manifestacion de wuna o varias

voluntades y la fecha en que se producen”?

2 Giménez Arnau, Enrique, Derecho notarial, Pag.95
2 Cabanellas, Guillermo, Ob. Cit. Tomo II. Pag.754
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3.22.2. Fines

A continuacion se citan algunos fines dentro de los cuales

encontramos los siguientes:

L X4

Perpetua los hechos y las manifestaciones de voluntad

X4

Prueba en juicio y fuera de él

L)

% Ser prueba preconstituida; y

>

% Da forma legal y eficacia al negocio juridico.

De lo expuesto, quedan establecidos los aspectos de
forma y de prueba, los cuales quedan enmarcados en los fines
del instrumento publico, ya que el mismo trata al autorizar un
instrumento de darle forma a la voluntad de las partes y que
esa voluntad plasmada en el elemento papel sirva de plena

prueba.

3.22.3. Caracteristicas del instrumento publico

Por caracter ha de entenderse el conjunto de
circunstancias o rasgos con que unha cosa se da a conocer

distinguiéndose de las demas, el instrumento publico posee
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varias que le individualizan muy significativamente, dentro de

las cuales se pueden resaltar los siguientes:

3.22.3.1. Fecha cierta

Se tiene la certeza de que la fecha de ella es rigurosamente
exacta y los efectos que de esta virtud excepcional pueden

producirse, son numerosos;

3.22.3.2. Garantia

El instrumento autorizado por notario tiene el respaldo

estatal, en nuestra legislacion produce fe y hace plena prueba;

3.22.3.3. Credibilidad

El instrumento por ser autorizado por quien posee fe

publica es creible para todos y contra todos;

3.22.3.4. Firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad

Mientras el instrumento no sea redarguido de nulidad es
firme; al no existir un superior jerarquico al notario, no es

apelable ni revocable.
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3.22.3.5. Ejecutoriedad

Virtud por la cual el instrumento publico puede ser utilizado

como titulo ejecutivo; y

3.22.3.6. Seguridad

Fundamentada en la colecciéon de los instrumentos en el

protocolo, pues el instrumento original queda en él.

3.23. La escritura publica

Para el tratadista Fernandez Casado, citado por el
licenciado Nery Roberto Muioz, define lo siguiente: “Es el
instrumento publico por el cual una o varias personas
juridicamente <capaces establecen, modifican o extinguen

relaciones de derecho”?,

3.24. De la conservacion y reproduccién de la escritura

La escritura matriz, el Notario conserva en el protocolo a
su cargo, del cual es responsable, ademas es el encargado de

reproducirla por medio de copias o testimonios.

23 Mufioz, Nery Roberto, El instrumento piblico y el documento notarial, Pag. 9
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So6lo en casos excepciones y regulados por la legislacion,
puede otro Notario extender un testimonio de una escritura que
no autorizé. No es correcto ni legal, que un Notario extienda a
ruego de otro un testimonio de wuna escritura que él no
autorizo, salvo que se encuentre expresamente facultado para
ello, tal el caso de protocolos que le han sido dejados en
depodsito, por ausencia del titular del territorio nacional por
menos de un afo, o alguna otra situaciéon permitida por la

legislacion guatemalteca.

3.25. Testimonios

El autor Rufino Larraud, citado por el Licenciado Nery
Mufioz expone: “Testimonio notarial es el traslado en que un
escribano reproduce otro instrumento, asegurando bajo su fe la
existencia y tenor literal de él, aunque sin habilitarlo
formalmente para que subrogue en todos sus efectos al

original”®

La tratadista Maria Eugenia Hernandez Lima, citada por el
Licenciado Nery Muhoz, sefala que: “La copia fiel de la

escritura matriz autorizada por el notario y de todos aquellos

2% Mufioz, Nery Roberto, Ob. Cit. Pag. 87

N n

TEYALR, O



68

documentos protocolados, extendida con las formalidades de

» 25

ley

El testimonio, es conocido como primer testimonio, segun
el orden en que se extiendan, es la copia fiel de la escritura
matriz, acta de protocolizaciéon y razén de legalizacidén, que se
expide al interesado por el Notario que lo autorizd, en el cual
se cubre el impuesto a que este afecto el acto o contrato que

contiene.

% Mufioz, Nery Roberto, Ob. Cit. Pag. 88
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CAPITULO IV

4. Importancia del derecho de tanteo en el contrato de

arrendamiento

4.1. Beneficios del derecho de tanteo en los contratos de

arrendamiento

Dentro de las facultades que integran el dominio, la
doctrina las estudia como simples manifestaciones de Ila
plenitud general que constituye la propiedad, al existir la
facultad de disposiciéon Stritu Sensu, que es la potestad, que
tiene el propietario de una cosa o bien, de enajenar sin
obstaculos de ninguna naturaleza los bienes sobre los que

ejerce sus derechos.

No existe en la actualidad guatemalteca, la obligacion de
dar derecho preferente de tanteo al arrendatario de
pronunciarse, si esta o no interesado en obtener los derechos

propiedad del inmueble o local que alquila.

Al no existir obligacion de plasmar en los contratos de
arrendamiento el derecho de tanteo, el inquilino se encontrara

en un momento determinado con el hecho de que el titular de
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la propiedad es otra persona y no con quien el celebré el

contrato de arrendamiento.

Si bien es cierto no en todos los casos de arrendamiento,
se podra establecer interés en comprar el inmueble que se
alquila, la situacion puede cambiar, si el arrendatario tiene
conocimiento que en un momento determinado, puede optar a
la compra del inmueble donde tiene su asiento el negocio
individual o familiar, estaria preparado para que en su

momento pueda ejercer el derecho de tanteo.

4.2. La escritura publica de contrato de arrendamiento

La problematica reside, en que la legislacion
guatemalteca, es decir, el Codigo Civil y el Decreto 1468 del
Congreso de la Republica Ley de Inquilinato, no contempla el
derecho de tanteo o sea la adquisicion preferente, ni la
obligacion de plasmar en la escritura publica de contrato de
arrendamiento una clausula que obligue al propietario de que
en caso desee vender el inmueble, debera hacerlo saber al
arrendatario, para que ejerza su derecho de tanteo y en caso

exprese su falta de interés de adquirir el inmueble en forma
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escrita, el arrendante podra disponer libremente de la venta

del inmueble.

La preferencia que se adquiere a través del derecho de
tanteo, consiste unicamente en el derecho que por disposicidn
legal debiera tener el inquilino o arrendatario, tanto de
vivienda, como de local comercial, para adquirir la vivienda o
local que arrenda, al existir la intencién del propietario de
vender el bien inmueble, derecho que ejercera con anterioridad

a la enajenacion.

Los propietarios de bienes inmuebles que se encuentran
arrendados, ponen en venta su derecho de propiedad, no es
obligatorio escuchar la oferta del inquilino o sea el
arrendatario quien queda afuera de un derecho que deberia ser
preferente para el y los convierte en personas que estan

sujetas a injusticias sociales.

Lo expuesto anteriormente, hace necesario, evaluar
juridicamente la trascendencia e ingerencia que conlleva el
derecho de tanteo y su inclusion en Ilos contratos de

arrendamiento, determinando asi la necesidad de su regulacion
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legal en el Codigo Civil Vigente y el Decreto 1468 del

Congreso, Ley de Inquilinato.

4.3. La clausula de derecho de tanteo en el contrato de

arrendamiento

Respecto al contrato de arrendamiento, la contratacidn,
formalizacion, y problematica existente sobre el
arrendamiento, surgi6 como wuna institucion juridica con
sustantividad propia y acreedora a wuna regulacién mas
completa, en la que se normen los cambios que van surgiendo

a través de los anos.

La legislacion vigente — Cddigo Civil y Ley de Inquilinato
— omite la figura del derecho de tanteo. El arrendatario de un
bien inmueble debiera tener la preferencia de adquirir la
propiedad del bien inmueble que alquila. Derecho que se
ejerce cuando el propietario expone al arrendatario su
intencion de querer vender el inmueble, para que el inquilino
manifieste su intencién de comprar o de renunciar a dicho

derecho.

El contrato de arrendamiento de fincas urbanas y rusticas,

es un elemento necesario para la vida moderna a nivel social.
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Con un nivel alto de arrendamientos urbanos, es evidente el
éxodo masivo de la poblacién rural a las ciudades principales

de una nacion.

En Guatemala se contempla el derecho de tanteo,
especificamente para aquellos inmuebles que se encuentran en
copropiedad, tal como lo establece el Articulo 491 del Cdédigo
Civil, el cual establece: “Todo condueino tiene la plena
propiedad de la parte alicuota que le corresponda y la de sus
frutos y utilidades, pudiendo, en consecuencia, enajenarla,
cederla o] gravarla y aun ceder unicamente su
aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero
el efecto de la enajenacion o gravamen con relacién a los
conduefios, estara limitado a la porciéon que se le adjudique en
la division al cesar la comunidad. Los conduefios gozan del
derecho de tanteo, que podran ejercitar dentro de los quince
dias siguientes de haber sido notificados del contrato que se

pretende celebrar.”

4.4 Propuesta de reforma al Cédigo Civil

La importancia de regular el derecho de tanteo en los

contratos de arrendamiento, radica en la necesidad absoluta y
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urgente de justicia, al dictar normas legales que armonicen los
intereses antagdénicos que tiendan a solucionar en forma
satisfactoria y expedita los graves problemas derivados del
arrendamiento de inmuebles urbanos, y procuren el equilibrio
de los derechos y obligaciones de las partes en tal género de
contratos, en los cuales debe prevalecer el interés social

sobre el particular.

Siendo el derecho civil el que contempla los derechos de
propiedad y la disposicién de bienes inmuebles para otorgarlos
en arrendamiento, es necesario establecer los mecanismos
legales a través de los cuales se norme el derecho de tanteo a
favor de aquel sector de la poblacién que por necesidad
familiar o comercial, se ven en la necesidad de tomar en
alquiler un bien inmueble en un sector determinado, debe ser
reconocido su derecho de preferencia a cualquier otra persona
que desee adquirir el inmueble, cuando este es ofrecido en

venta.

Si bien es cierto que existe una proteccidon constitucional
de la cual goza la propiedad privada, también existe una
proteccion para el desarrollo de actividades comerciales vy

politicas de vivienda. Las cuales deben ser fomentadas para
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un desarrollo arménico del pais, a favor de los que no tienen

acceso a la vivienda.

Se transcribe el Articulo en la forma en que se encuentra
redactado en el Decreto Ley 106 Cdédigo Civil, y a
continuacion, se hara referencia a la reforma que debe

realizarse.
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DECRETO NUMERO

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:

Que desde hace varios anos se ha sentido la wurgente
necesidad de reformar la legislacién civil, para adaptarla a los
avances de la ciencia y a la natural evoluciéon de las
costumbres y demas relaciones sociales reguladas por esta
rama del Derecho, se hace necesario reformar lo relativo al

derecho de tanteo en el contrato de arrendamiento.

POR TANTO:

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el Articulo 171
literal a) de la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala.

DECRETA:

La siguiente reforma al Articulo 1886 del Decreto Ley 106,

Cdédigo Civil.
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ARTICULO 1. Se reforma el Articulo 1886, el cual queda
El plazo del arrendamiento sera fijado por las partes. El
arrendatario tendra derecho de tanteo para la renovacién del
contrato por un nuevo plazo, siempre que haya cumplido
voluntariamente todas las obligaciones que contrajo en favor

del arrendador.

Se establece el derecho de tanteo a favor del inquilino, cuando
el propietario desee vender el inmueble arrendado, por lo que
debera notificar en forma escrita al arrendatario el valor de
venta del inmueble. El arrendatario contara con un plazo no
mayor de 30 dias a partir de la notificacién para ejercer su
derecho de tanteo, la falta de proposicion o manifestacién de

oferta, deja en libertad al propietario para realizar la venta.

ARTICULO 2. El presente decreto entrara en vigencia el dia

siguiente de su publicacion integra en el diario oficial.

PASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU PUBLICACION Y

CUMPLIMIENTO.

DADO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO, EN LA

CIUDAD DE GUATEMALA, A DiIAS DEL MES DE
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CONCLUSIONES

1. No se encuentra regulado con efectividad y equidad el
arrendamiento de inmuebles wurbanos, para que las
personas de escasos recursos y los pequefios
empresarios, no sigan siendo explotados mediante el
cobro de excesivas rentas y la constante amenaza de

desahucio.

2.La libertad de contratacion, da lugar a graves
repercusiones en perjuicio de los guatemaltecos de
escasos y medianos recursos, originandose una
manipulacion y extorsion en contra del arrendatario, quien
ve limitado su derecho a optar a la compra del inmueble
que arrenda, al no existir una norma que regule su

derecho de tanteo.

3. El monto de la renta que se paga por el arrendamiento de
un inmueble, constituye un atractivo para las personas
que desean adquirir dicha casa o local comercial, es por
ello que representara mayor ganancia para el vendedor al
vender el inmueble o local a un tercero que no sea el

inquilino, puesto que el nuevo adquiriente considerara
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como atractivo de la venta, la renta que genera el

inmueble.

. El faccionamiento del contrato de arrendamiento en
escritura publica, es el unico medio fehaciente de hacer
constar y garantizar el ejercicio del derecho de tanteo.
Pudiendo incluso en un momento determinado solicitar, la
anulabilidad de la compraventa realizada en perjuicio del
inquilino, si no se le notifico la intencion de vender el

inmueble.



81

/,1, n

TEYALR, O

RECOMENDACIONES

1. Es necesario que el Congreso de la Republica regule de
manera efectiva el derecho de libre disposicién, derivado
del derecho de propiedad, para que pueda ser limitado
cuando exista un contrato de arrendamiento. El
propietario no sera perjudicado en el monto dinerario que
desea obtener, sino por el contrario recibira la cantidad
gque se acuerde con el inquilino, quien puede ejercitar su

derecho de tanteo.

2. Debido a que es de interés social y utilidad publica el
arrendamiento, el Estado de Guatemala, a través del
Organismo Legislativo, debe proteger el interés del
arrendatario, en ser el primero en recibir la oferta de
adquirir el bien que esta arrendando, cuando el mismo
sea ofrecido en venta por el propietario. El derecho de
tanteo, debe establecerse en una disposicion legal, que
obligue al vendedor a documentar que se le dio

preferencia al arrendatario.

3. Es necesario determinar la veracidad del precio de venta

realizada por el propietario al inquilino, para que no
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exista una sobrevaloracion que perjudique al arrendatario
y este se vea obligado a renunciar a su derecho
preferente y posteriormente se constate que la venta se

realizé por un menor valor en perjuicio del inquilino.

. Al existir una norma juridica que establezca el derecho
preferente del inquilino, debe también establecerse como
obligacion del Notario plasmar en el contrato de
compraventa de bien inmueble, que se le dio oportunidad
de ejercitar el derecho de tanteo al inquilino, quien
manifestd6 documentalmente su desinterés por la compra

del bien.
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