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De conformidad con el nombramiento emitido de fecha tres de noviembre del afio dos
mil nueve, mediante el cual se me designo como Revisor de Tesis de la estudiante: OLGA
MAGALI GARCIA FLORES, del tema titulado “ANALISIS JURIDICO DEL
ARTICULO 16. DEL ACUERDO GUBERNATIVO 905-2002”, procedi a revisar dicha
tesis, externando opinion favorable, por las razones siguientes:

a) El contenido cientifico y técnico de la tesis, se concluye que se fundamenta en la
ciencia, que constituye una edificacion tedrica, tomando como punto de referencia
la ley, determinando aspectos conceptuales bésicos, asimismo, se establecié que la
investigacion la realiz6 en el lugar adecuado, de manera puntual y especifica. En la
metodologia se pudo observar que utiliz6 adecuadamente los métodos inductivo,
deductivo, analitico, sintético y cientifico, juntamente con las técnicas de
investigacion como la bibliogréfica, de fichero y entrevistas a empleados y
funcionarios con el fin de recabar su opinién respecto al tema.

b) La redaccion, es idonea para el sustento de cada uno de los argumentos legales que
fundamentan el trabajo de investigacion, realizadas en forma detallada y minuciosa
a las contradicciones normativas oportunamente detectadas. En cuanto al aporte
cientifico del tema elaborado, el cual se constituye en el contexto del mismo,
conteniendo argumentos de consistencia que contribuyen a una razonable y
adecuada solucidn a ésta especial tematica contractual.
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Las conclusiones y las recomendaciones formuladas, son consecuencia y producto
de un amplio estudio sobre la falta de una normativa legal que permita la
suscripcion de los contratos administrativos de arrendamiento otorgados por el
Estado de Guatemala, las cuales se encuentran redactadas en forma clara y sencilla
para esclarecer el fondo del problema planteado, en congruencia con el trabajo

investigado.

Del contexto del trabajo de tesis elaborado, se infiere la importancia de que exista
una normativa dentro del marco legal que permita al Estado de Guatemala,
suscribir los contratos administrativos de arrendamiento, para darle certeza juridica
a los mismos, cuya exposicion de motivos descansa en el presente trabajo de
investigacion.

En virtud de que se ha cumplido con las disposiciones establecidas en el Articulo
32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, emito Dictamen Faverable a
la investigacion realizada, por ajustarse a los requisitos exigidos para la
elaboracion de una tesis de graduacion, considerando que puede ser sometido a
examen Piblico respectivo.

Sin otro particular me suscribo, atentamente,

Py
,&c—oﬂ
~—Tic. Axel Herr)dn Mérida Serrano
Abogado y Notario

AXEL HERNAN MERIDA SERRAND
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, diecinueve de abril del afio dos mil diez.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la Impresion del trabajo de Tesis del
(de la) estudiante OLGA MAGALI GARCIA FLORES, Titulado ANALISIS JURIDICO
DEL ARTICULO 16 DEL ACUERDO GUBERNATIVO 905-2002. Articulos 31,33y34

del Normativo para la elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales

y del Examen General Publico.-
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Como consecuencia de que no existe regulaciéon legal en el ordenamlen »
guatemalteco para el arrendamiento de los bienes inmuebles estatales en us de'
personas individuales y juridicas, se cre6 el Acuerdo Gubernativo numero 905-2002,
‘Reglamento Para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles
Propiedad del Estado”. En el Articulo 16 de dicho acuerdo existe inconstitucionalidad,
por lo que no confiere certeza juridica en los contratos de arrendamiento de los bienes
inmuebles estatales, debido a que este articulo establece que debera comparecer el
Viceministro encargado del Area del Patrimonio del Estado del Ministerio de Finanzas
Publicas, en representacién del Estado, quien no tiene esa facultad para actuar en
representacion del Estado, sin que medie un mandato legal, en el cual, el Procurador

General de la Nacién lo faculte para representarlo.

El enfoque de la investigacion busca demostrar la necesidad de modificar o reformar el
Acuerdo antes mencionado, para que se confiera certeza juridica al Estado de
Guatemala, debido a la problematica que existe actualmente en las manifestaciones de
voluntad, en los contratos administrativos de arrendamiento. Asimismo, cuantificar el
menoscabo que registra el patrimonio estatal, en poder de particulares, que muchas

veces disponen de los bienes en perjuicio del Estado.

Para el desarrollo de la tesis se utilizaron los métodos: analitico, sintético, inductivo y
cientifico. Asimismo, fueron de gran ayuda las fichas bibliograficas. Los supuestos
fueron determinados y la hipétesis de que en nuestro ordenamiento juridico no existe
regulacién legal que confiera certeza juridica al Estado en los arrendamientos de sus

bienes fue comprobada.

La estructura organizacional de éste estudio, se realizé6 en cuatro capitulos, en los
cuales se desarrollaron temas muy relacionados con el principal. El primero, contiene

aspectos importantes en cuanto al arrendamiento, por ser la relaciébn contractual

(1)
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40 eopeTARiA
concepto, definicidn, naturaleza juridica, elementos del contrato de arrenda%ten%e——el’

\J

Y

contrato de arrendamiento, contenido y forma, clasificacion, obligaciones del aﬁwagor
y el arrendatario, transmision de derechos, el subarrendamiento y terminacion, extincion
de los contratos de arrendamiento; en el segundo, se presenta teoria en cuanto a los
bienes, antecedentes histdricos, el concepto, definicidon de cosa y bienes, etimologia de
bien, naturaleza juridica, clasificacion de los bienes, clasificacion de los bienes
inmuebles, diversas clasificaciones de los bienes, aprovechamiento de los bienes del
Estado y formas de adquirir los bienes del Estado; el tercero, se refiere al analisis
juridico efectuado al arrendamiento de los bienes inmuebles del Estado, antecedentes
histéricos de éstos, el Acuerdo Gubernativo 905-2002, suscripcién y aprobacion del
contrato administrativo de arrendamiento, generalidades, procesos para otorgar o
regularizar inmuebles o fracciones de terreno estatales, tramite establecido en la
Direccion de Bienes del Estado del Ministerio de Finanzas Publicas, para otorgar en
arrendamiento bienes inmuebles del Estado, destino de los ingresos obtenidos, pago
del Impuesto. Finalmente, en el capitulo cuarto, se desarrollaron temas como el
Ministerio de Finanzas Publicas, antecedentes histéricos de la Direcciéon de Bienes del
Estado, competencia, soluciones para resolver el problema planteado, tramite para

solicitar mandato especial con representacion.

Se procedié a auxiliarse de material bibliografico y documental de los arrendamientos
otorgados por el Estado que obran en la Direccion de Bienes del Estado, asi como
entrevistas a los funcionarios con el fin de recabar su opinion respecto al tema vy las

posibles soluciones al mismo.

El aporte de la presente tesis, va encaminado al buen funcionamiento de la practica
administrativa dentro del marco legal, en cuanto a que los contratos administrativos de
arrendamiento cuenten con un soporte legal, pues al no ser suscritos por las ambas
partes no han nacido a la vida juridica y esto puede traer repercusiones juridicas y

sociales, ya que en su momento no se corrigié esta problematica.

(ii)
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CAPITULO I

1. El arrendamiento 2%,
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La voz arrendamiento proviene de arrendar, que significa: "ceder o adquirir mediante

precio el aprovechamiento temporal de cosas inmuebles, o de beneficio o rentas".!

1.1. Antecedente historicos del arrendamiento

En sus origenes el arrendamiento podia ser de cosas, obras o servicios. La
concepcion de servicio tiene su origen en la idea romanista de la locatio conductio y

"2 enel

como sefala Diez-Picazo, “el que promete pagar el precio se llama conductor
denominado arrendamiento de obras se invierte la terminologia y el que paga el precio
es llamado locator. Algunos autores, como Arias Ramos, analizan la idea de locare, y
otros apuntan que la terminologia naci6: “probablemente en hipdtesis referentes a

obras del Estado y que de alli pasé al derecho privado”.?

La influencia del derecho inglés y del derecho germano sentaron sus bases para
complementar al derecho romano, al grado de no admitirse en la actualidad el
arrendamiento perpetuo, pues a partir de la revolucién francesa se modifica esta

situacion.

! http://iuscontratosmx.blogspot.com/2007/03/elarrendamiento.html
2Viteri, Echeverria, Ernesto R. Los contratos en el derecho civil guatemalteco, pag. 279.
* Ibid, pag. 280.

1
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favor del arrendatario.

Los paises europeos después de la segunda guerra mundial, aprobaron una
legislacién de caracter excepcional y temporal que decretd la moratoria de las rentas
y la prérroga de los contratos, incluso se condené la especulacion ilicita y se crearon
comisiones arbitrales para juzgar ante tribunales especiales los problemas de
alquileres. En Espafia, por ejemplo hubo varias legislaciones de prérroga en que se
les negé los beneficios a los extranjeros y se fijaron los montos maximos de aumento
de renta, lo mismo que la obligacién de los propietarios de publicar anuncios cuando

hubiera inmuebles vacios.

En México, también existié una legislacién de excepcién con motivo de la segunda
guerra mundial que limité el arrendamiento y termin por propiciar una injusticia con
respecto a algunos propietarios (esta legislacién fue abrogada el 30 de diciembre de
1992), situacién que se agudizéd con las reformas de 1985 que hicieron obligatorios
los plazos respecto a las casas habitacion; ello provocd una alteracién en las
relaciones arrendaticias, con lo cual se llegdé al grado de tener que modificar esa
situacion, en la capital de la Republica, con las reformas del 21 de julio y del 23 de

septiembre de 1993.



1.2. El arrendamiento en el derecho romano
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En el derecho romano, el arrendamiento no se inici6 como una figura pr0p|a‘v~§e
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confundia con la compraventa en el sentido de que se entregaba una cosa a mane i
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de venta, pero por un tiempo determinado. Posteriormente, las conquistas, el auge
comercial, la inmigracion y otros factores, sirvieron para que adquiriera identidad este -
contrato en atencién a la necesidad de vivienda para aquellas personas de escasos

recursos. Se daba una casa para el uso, con obligacién del usuario a pagar una renta.

Luego se agruparon bajo el concepto de la locatio conductio la cesién para su goce
de una cosa, la prestacién de un trabajo o servicio y la de una obra (rei, operarum,

operaris), mediante una remuneracién o renta.

En derecho romano, no se conocia el arrendamiento, sino se regulaba el contrato de
locacién, con tres modalidades, la locaciobn de cosas, la locacion de obras y la
locacién de servicios. La locacion de cosas es equivalente a lo que en nuestro medio
se conoce como arrendamiento; la locacién de obra es equivalente al contrato de
obra o empresa regulada en nuestro Cédigo Civil; y la locacién de servicios seria lo

gue en nuestro medio se conoce como contrato de trabajo.

Como vemos es una herencia del derecho romano, transmitida por la ciencia
romanista y aceptada hasta tiempos cercanos a nosotros, por los juristas en general,

la admisién de un vocablo de significacién amplisima: arrendamiento, para cobijar en



su contenido las multiples facetas que puede revestir el hecho de que una persona
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Pero aunque la palabra siga cubriendo a traveés de los siglos diferentes relacienes™ -

juridicas, siempre se ha podido observar el esfuerzo que ha realizado la doctrina para
moverse con sistematica y precision, dentro del ambito de esa rubrica general.
Ruggiero hace observar, en efecto, que ya los jurisconsultos romanos
descompusieron las terminologias, ante la imposibilidad de comprender de modo
sintético, las tres variedades fundamentales de la locatio rei, locatio operarum y
locatio operis, y otros tratadistas ponen de relieve el hecho de que a ese
desdoblamiento terminolégico inicial, ha ido después andando en el tiempo. El

respeto al nombre y a la instituciéon queda solo en el arrendamiento de cosas.

1.3. Concepto

El concepto romanista moderno de arrendamiento es muy amplio; tanto, que no es
posible presentarlo en forma unitaria, pues abarca objetos tan diversos como la
legislacién misma en que estan contenidos; sin embargo, es necesario recurrir a un
concepto genérico que sirva de referencia, como el que afirma que: "la figura del
arrendamiento se entiende como el hecho que una persona ceda a otra el goce de

una cosa a cambio de un precio determinado y a tiempo cierto".*

*http://iuscontratosmx.blogspot.com/2007/03/elarrendamiento.html
4
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(locatario) que a su vez se obliga a pagar un precio en dinero”.” ~

"Este contrato —destaca Antonio de J. Lozano— es tan necesario y universal
como el de compraventa... porque en todos los lugares el hombre que carece de
ciertas cosas se ve precisado a procurarse su goce cuando no puede 0 no quiere

comprarlas".®

El Cédigo Civil colombiano en su Articulo 1973 establece que "el arrendamiento es un
contrato en el que las partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de
una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce,

obra o servicio, un precio determinado".’

De esta aseveracion Ortega Torres deduce que el "arrendamiento es un contrato
bilateral, oneroso, consensual, conmutativo (aunque sea aleatorio en la aparceria), de

ejecucion sucesiva y es acto administrativo, no dispositivo".?

El Articulo 1543 del Codigo Civil espanol define el arrendamiento como aquel por
virtud del cual una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por

tiempo determinado y precio cierto.

*Borda, Guillermo..Manual de derechos reales.Ob. Cit.; pag. 487.
® http://iuscontratosmx.blogspot.com/2007/03/elarrendamiento.html
"Ibid, pag. 488.
*Ibid, pag. 489.
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arrendamiento en los siguientes términos: “Hay arrendamiento cuando las
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Analizando la definicién del contrato de arrendamiento, puedo concluir en que si el
arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o goce al mismo tiempo del
bien, tenemos que si en el contrato sélo se concedié el uso del bien, el arrendatario
podra disponer de él conforme a lo pactado, o bien, conforme a la naturaleza o su
destino, si se pacta también respecto del goce, el arrendatario podra hacer suyos los

frutos o productos normales del bien.

1.4. Definicion

La definicibn del Articulo 1880 del Cdédigo Civil guatemalteco, indica que:..."El
arrendamiento es 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...”.

Barbero comenta que la funcién de este contrato: “es consentir al propietario de la

cosa, que no necesite 0 no esté en condiciones de recabar de eila una utilidad directa,

’Ibid, pag. 490,
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contrato, el propietario cede la posesion, uso y goce de la cosa, no la propiedad, a
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cambio de un precio (renta) y el arrendatario se beneficia del uso y goce de la cosa

ajena, pagando por ello un precio.

1.5. Naturaleza juridica

Confiere un titulo de mera tenencia, porque el arrendatario no tiene el titulo de animo
de sefior y duefio, sino que reconoce dominio ajeno (del arrendador, en este

caso). Sean casas, autos, o distintos inmuebles.

1.5.1. Problematica sobre la naturaleza juridica

Muchos problemas han suscitado, por la naturaleza juridica del contrato de

arrendamiento. Mencionaremos los mas importantes:

a) Ante todo, no hay duda respecto a que se trata de un contrato, de matriz
consensual y rigurosamente bilateral. Tampoco hay problema sobre su caracter

oneroso, elemento esencial de la figura.

“vViteri, Echeverria,Ernesto R. Los contratos en el derecho civil guatemalteco, pag. 283.
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doctrina y sobre la que los tratadistas han teorizado con gran lujo de argy ém;g
Han sido tres los criterios que han suscitado:

El primero, que representa el punto de vista romano y es defendido en la actualidad
por la mayoria de los tratadistas italianos, (Fubini, Venzi, Pacifi, Ruggiero), algunos
franceses (Planiol, Baudry y Capitant) y algunos alemanes como Ennec-Cerus;
sostienen que el arrendamiento solo produce un derecho de caracter personal, puesto

que faltan en el mismo los elementos tipicos que configuran los derechos reales.

Un segundo punto de vista, representado por Gabba, Fadda y Bensa, Troplong,
quienes sostienen, por el contrario, que de este contrato surge un verdadero derecho
real a favor del arrendatario. La tesis da inicio ante el criterio del Cédigo Francés
establecido en el Articulo 1473 que, derogando la lex emporem del derecho romano,

consolidaba la posicién del arrendamiento frente al adquiriente de la cosa.

Finalmente una tercera opinién de matiz intermedio, Sdnchez Roman, Valverde, De
Diego, Diaz Moreno, Lépez de Haro, distingue entre el arrendamiento no inscrito y el
inscrito, estimando con el sentir de la comisiéon redactora de la Ley Hipotecaria de
1861, que el primero solo producia un derecho de caracter personal y el éegundo, un
propio derecho real. Este matiz intermedio se sostiene también por la Jurisprudencia

de la Direcciéon General de los Registros en numerosas resoluciones. Pero no obstante
8
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doctrina.

El arrendamiento es un verdadero derecho personal, ya que no es posible que la
inscripcion registral pueda por si misma cambiar la naturaleza juridica de una
institucion, transformando en real un propio derecho personal, puesto que no se dan
en él los elementos tipicos de los derechos reales. Las notas mas salientes de esta

instituciéon son dos: la inmediacion y la absolutividad.

1.6. Elementos del contrato de arrendamiento

Son los presupuestos minimos, de naturaleza juridica y ontolégica que concurren
necesariamente a integrar la figura contractual. Los principales son los personales, los

reales, esenciales.

1.6.1. Elementos personales

Los elementos personales se integran con los sujetos que forman la relacién

contractual, son dos arrendador y arrendatario.



El arrendador

Es la persona propietaria del inmueble dado en arrendamiento, que se obliga a c% L
el uso o goce temporal de un bien mueble o inmueble, a cambio de un precio cierto;
es el que se obliga a ceder el uso de la cosa, pudiéndolo hacer por si mismo o por

medio de representante legal autorizado para celebrar este tipo de negocios.
El arrendatario

Se llama a la parte que adquiere el uso o goce temporal del bien, mediante el pago de

un precio cierto; asimismo al que adquiere el uso de la misma.
1.6.2. Elementos reales

Los elementos reales son tres: la cosa el precio y el plazo. Por ser el arrendamiento un
contrato conmutativo y bilateral, ambas partes tienen obligacién de realizar una
prestaciéon y por lo tanto del lado del arrendador encontramos que su prestacién
consiste en transmitir el uso y goce del bien objeto del arrendamiento al arrendatario y
por el lado del arrendatario, al que le corresponde el pago de la renta o precio del

arrendamiento. Los estudiaremos separadamente:

10



La cosa

Es la que se da en arrendamiento, para que haya contrato de arrendamient ;dé,. om@lgéﬁ\i ,,i:é’
E) e

es indispensable que exista un bien que el arrendador entrega al arrendatario % 5
este lo disfrute. La cosa arrendada debe existir en el momento de perfeccionarse el
contrato, o por lo menos debe tratarse de cosa que se espera que exista en cuyo caso
el contrato queda sujeto a la condicion de que la cosa llegue a existir. Si la cosa no

llega a existir el contrato carecera de objeto y sera nulo, o, todavia mas inexistente.
El precio

El precio del arrendamiento se denomina comunmente renta o alquiler y es la
contraprestacion que paga el arrendatario por el uso o goce de la cosa arrendada. El
Articulo 1880 del Cédigo Civil guatemalteco, en su parrafo final, sefiala que: “...La
renta o precio debe consistir en dinero o cualquiera 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. Nos parece que la intencion del legislador, fue exigir que la certeza y

determinacién se refieran mas al monto de la renta, que a la forma de su pago.

El precio debe ser cierto, verdadero y determinado o determinable, lo que quiere decir
que debe de consistir en una suma de dinero o cualquiera otra cosa equivalente, que
se trate de una simulacién y que siempre exista la posibilidad de determinarlo como

seria el pago de una renta en proporcién al monto de las ventas en el caso de un local

11
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cuando se paga periédicamente. W\n .

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

convenido en la fijacion de la renta o en la forma de determinarla.
Determinacion de la renta

La determinacién de la renta implica no sélo la fijacion de su monto, sino del periodo
que cubre, pues dado que el arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo, la renta
o alquiler normalmente se refiere a un periodo del contrato y debe cubrirse

periédicamente, conforme a los diferentes periodos convenidos.

La renta puede ser determinada, cuando las partes de comun acuerdo fijan su monto y
el periodo que cubre en el contrato y determinable, cuando en el contrato se
establecen las bases o reglas a seguir para la determinacién de la renta. Recordamos
en este punto que de acuerdo con el Articulo 1,538, segundo parrafo del Cédigo Civil,
la prestaciéon puede ser incierta, con tal que el contrato fije reglas o contenga datos

que sirvan para determinarla.

12



Pagadera en dinero o especie
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Normalmente, la renta en los arrendamientos urbanos de viviendas, depa
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locales comerciales u oficinas, es pagadera en dinero y por meses. o - Y
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Los arrendamientos de locales comerciales y de inmuebles rasticos, tienden mas al
uso de mecanismos complejos para la determinacién de la renta, de modo que casi se
ha vuelto una costumbre que el arrendador, ademas de recibir una renta fija base,
participe en la produccién, ventas brutas o utilidades derivadas de la explotacién del
bien, a punto que en los centros comerciales, es usual que el arrendamiento sea
determinable, mediante la utilizacion de cualquiera de los mecanismos antes

mencionados. Dicha renta también se calcula y liquida en dinero.
Indexacion

La renta puede quedar sujeta a ajustes periédicos, siempre que las partes acuerden
las bases e indices que sirvan para ese fin. Asi, es usual ligar los ajustes de renta a las
variaciones de la tasa de inflacién determinadas por el Banco de Guatemala o por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE); a las fluctuaciones del indice de precios al
consumidor determinado periédicamente por esas entidades; a las variaciones de la
cotizacién del délar de acuerdo con las tasas de referencia publicadas por el Banco de

Guatemala, o por algunos de los bancos.

13



Lugar, fecha y modo de pago
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de estipulacién, la renta debe pagarse por periodos vencidos, contra presgﬁfétwn de

recibo firmado por el arrendador.

La estipulacién legal comentada, no tiene aplicacidén sino para suplir la voluntad de las
partes, si ellas no han pactado al respecto y en mi experiencia he observado que en la
generalidad de los contratos de arrendamientos se conviene el pago anticipado de la
renta, sin necesidad de cobro y requerimiento alguno y en casa de habitacién del
arrendador, eliminando asi la necesidad del requerimiento, en el lugar donde se
encuentra el arrendatario, para que este incurra en mora en el pago de la renta,
debemos tener en cuenta lo que estipulan los Articulos 1428, 1430 y 1431 del Cédigo
Civil guatemalteco; el Articulo 1428 se refiere a que por la interpelacién del acreedor
se constituye en mora el deudor de una obligacion exigible; el Articulo 1430 la
interpretacién que hago es que para constituir en mora al deudor o acreedor, el
requerimiento debe ser judicial o notarial y la notificacién de la demanda de pago
equivale al requerimiento; el Articulo 1431 éste nos indica no es necesario el

requerimiento.

El pago por periodos vencidos significa que la renta es exigible al terminar el periodo a
gue la misma se refiere (renta por mensualidades vencidas significaria que la renta es

pagadera después del dia ultimo del mes, o sea, el mes siguiente) y la renta
14



anticipada, deviene exigible al iniciarse el periodo a que se refiere (la renta mensual

anticipada, seria pagadera inmediatamente después de iniciado el mes a que la misma

Q‘:

se refiere). Como antes sefialamos, nuestro Cédigo Civil indica que, a faltiigf)’Am *
O
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expreso, el pago de la renta es por periodos vencidos, pero el pago anﬂma‘aﬁo%@j& o
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renta es legalmente permitido, si asi ha sido convenido por las partes. \Q"‘L‘L’” .

Modificacion de la renta convenida

La renta como elemento esencial del contrato, no puede ser modificada
unilateralmente, pero si por convenio entre las partes. Por ello, tan juridicamente
inaceptable es que el arrendatario imponga una rebaja de la renta (cosa inaudita),

como que el arrendador por si eleve el monto de la renta.

En los contratos de arrendamiento, es usual y acostumbrado prever ajustes periédicos
de renta, normalmente con motivo de cada prérroga y establecer las bases o indices
que deben tenerse en cuenta para ello (indice de precios al consumidor, tasa de
inflacion). Estos ajustes pre-convenidos no constituyen una modificacién unilateral de
la renta, sino son resultado de la ejecucién de clausulas validas, contenidas en el

contrato.

El plazo

La temporalidad es inherente al contrato de arrendamiento y la definiciéon que de ese

contrato trae el Articulo 1880 Cédigo Civil guatemalteco, hace expresa y clara

15
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contempla un plazo maximo para los contratos de arrendamiento, a dlferenm;“d&rf@
que disponia el Articulo 395 del Cédigo Civil de 1877 que quedé derogado, que lo

limitaba a cincuenta afios.

El Cédigo Civil vigente en el Articulo 1888 permite la existencia de contratos de
arrendamiento por plazo indeterminado, lo que pareceria romper el principio de la
temporalidad del contrato y la certeza del plazo del mismo. Me parece que no existe
incoherencia entre tales normas, si se tiene en cuenta que todo contrato de
arrendamiento debe mencionar un plazo determinado o determinable, pero que en
casos y situaciones especiales, como podemos ver lo que establece el Articulo 1880,

en que el plazo de vigencia del contrato puede convertirse en indeterminado.

En todo caso, el plazo del contrato puede terminarse, sea por su extincién
(vencimiento del plazo originalmente convenido), o por el acaecimiento de alguna

causal de terminacion.

Guillermo Cabanellas lo define como “tiempo o lapso fijado para una accién”. ** Por
su parte nuestro Cédigo Civil no define lo que es plazo limitandose a indicar en su
Articulo 1279, que el plazo solamente fija el dia o fecha de la ejecucién o extincién del
acto o negocio juridico. En el caso del arrendamiento, como ya lo hicimos ver antes, es

fijado convencionalmente por las partes Articulo 1886 Cdédigo Civil, pudiendo las

“Cabanellas.Diccionario de derecho usual, pag. 450.
16




mismas, prorrogarlo en forma expresa o tacita. Ahora bien, en el caso de la prérroga
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Diez Picazo y Gullén expone que la temporalidad del contrato de arrendamiento
implica una: “exclusién de toda relacién de caracter perpetuo y, ademas,...exclusiéon

de su calificacién arrendaticia, por transito a otras figuras”.'?

Borda justifica la temporalidad del arrendamiento en que: “un contrato que concediera
al locatario el goce perpetuo de la cosa lo que supone la transmisibilidad indefinida de

su derecho a sus herederos importaria un verdadero desmembramiento del dominio”."

La temporalidad es caracteristica del contrato de arrendamiento, si se establece una
locacién perpetua, deja de ser arrendamiento para convertirse en otro contrato. El
tiempo, pues, ha de estar determinado, sin que sea precisa una determinacion
absoluta, pues puede pactarse un arrendamiento de duracién indefinida, en cuanto
dependa del cumplimiento de una condicién o de una voluntad de las partes, porque
de todas maneras el arrendador conserva la integridad de sus derechos para poder

recobrar en su dia la finca arrendada.

Asimismo, la temporalidad del contrato es de la esencia del mismo, lo que podemos

vislumbrar en el Articulo 1888 del Cédigo Civil y la celebracién de un contrato que

“Viteri Echeverria, Ob. Cit; pag. 302.
“Borda, Guillermo, Ob. Cit; pag.531.

17
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Como antes se ha sefialado, el plazo original del contrato debe ser determinado por
las partes o por lo menos, ser determinable como lo establece el Articulo 1886 del
Cédigo Civil guatemalteco, de manera que desde la celebracién del contrato se
establezca su vencimiento, mediante la fijacion de un plazo cierto (uno 0 mas afios) o
sujetando la vigencia del contrato al acaecimiento de una condicion resolutoria expresa

(el fallecimiento del arrendatario o del arrendante, o cualquier condicion semejante).

El plazo inicialmente convenido por las partes es obligatorio para ambas y salvo que
ocurra causal legal o contractual que permita poner fin al contrato antes de que venza
el plazo, tanto el arrendador como el arrendatario deben continuar cumpliendo con sus
obligaciones hasta su vencimiento. El plazo del contrato de arrendamiento se fija en

beneficio de ambas partes.

Es posible que el plazo inicialmente convenido incluya un periodo forzoso para ambas
partes y otro que sea voluntario segun lo establecido en el Articulo 1888 del Cddigo
Civil guatemalteco. Por periodos forzosos entendemos aquellos que han fijado en
beneficio de ambas partes y que éstas estan obligadas a respetar y por periodos
voluntarios, la norma citada entiende aquellos en que existe una opcién de alguna de

las partes a terminar el contrato (opcién negativa) al vencimiento del tiempo forzoso.
18
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regularse en forma diferente a la senalada por el Articulo 1888 del Codlg@ ‘Ce@i@ §§

guatemalteco, de modo que en vez de una opcién negativa, una de las paﬁ%\,;
contrato tenga una opcién positiva para convertir en forzosos los afos voluntarios,
mediante la notificacién a la otra. No es aceptable en mi opinién la celebracién de
contratos de arrendamiento por plazo indefinido, si no se prevé en el mismo algin

plazo o condicién que le ponga fin.
Plazo maximo

Borda, nos muestra como varian los plazos, segun la legislacion de los paises
siguientes: “El Cdédigo Civil mexicano en su Articulo 2398 fija un plazo maximo de 10
anos para los arrendamientos de viviendas urbanas, de 15 anos para locales de
comercio y de 20 afios para arrendamiento de locales industriales y agricolas. El
Cdédigo Civil argentino en su Articulo 1505, fija también un maximo de 10 afios; al igual
que el Cdadigo Civil uruguayo en su Articulo 1782 y el Cédigo Civil peruano en el
Articulo 1494. El Cddigo Civil soviético en el Articulo 154 lo limita a 12 afios; el Cédigo
Civil aleman en el Articulo 567 y el Cédigo Civil italiano en el Articulo 1607 a 30 afios o

la vida del arrendatario, con un maximo de dos afios mas”. 4

Vemos asi que es una practica legislativa general, el limitar el plazo de vigencia de los
contratos de arrendamiento y es lamentable que el nuestro no contenga norma alguna

al respecto y que en la exposicién de motivos, no se haya dado razones que justifiquen

“Borda, Guillermo, Ob Cit.; pag.542.
19
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Cédigo Civil de 1877 y que limitaba la validez y vigencia de un contr‘gi&&de/
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arrendamiento, a un plazo de 50 afios.
La prérroga

El Articulo 1887 del Cdédigo Civil guatemalteco establece que: “vencido el plazo del
arrendamiento, si el arrendatario no devuelve la cosa y el arrendador no la reclama y
en cambio, recibe la renta del periodo siguiente sin hacer reserva alguna, se entendera

prorrogado el contrato en las mismas condiciones, pero por el plazo indeterminado”. **

La prorroga del contrato por voluntad expresa o tacita de las partes, extingue las
fianzas y seguridades que un tercero haya aprestado para garantizarlo, salvo que el

fiador se obligue expresamente.

El plazo original del contrato de arrendamiento, puede prorrogarse por convenio de las
partes o por operacién legal. Es de hacer notar que, de conformidad con el parrafo
final del inciso 1 del Articulo 332 del Cédigo Civil guatemalteco, los contratos de

arrendamiento que celebre el tutor no pueden ser prorrogados.

Nada podemos decir sobre la prérroga del plazo por acuerdo de las partes pues

mediante el consentimiento se puede crear, modificar o extinguir una obligacion, de

“Viteri Echeverria, Ob. Cit; pag. 311.

20
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conformidad a lo establecido en el Articulo 15617 Cédigo Civil guatemalteco, géﬁ R‘o
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derivadas del mismo o por cualquier otra circunstancia pre convenida.

Prérroga automatica

En los contratos de arrendamiento de vivienda se acostumbra prever proérrogas
automaticas en donde el plazo del contrato se extiende por otro periodo igual o pre
convenido, salvo que algunas de las partes dé aviso a la otra de su intencién de
terminar el contrato al vencimiento del plazo original o de la prorroga automatica que

esté corriendo.

La prérroga automatica tiene puntos de contacto con la tacita reconduccién, pues sin
necesidad de manifestacion expresa de voluntad las partes continGan cumpliendo sus
obligaciones derivadas del contrato y éste se prorroga asi por un periodo adicional. Sin
embargo, la prorroga automéatica deriva de un pacto expreso contenido en el contrato,
tiene efectos por un periodo determinado, en tanto que la tacita reconduccién surte
efectos en ausencia de pacto y prorroga el plazo por tiempo indefinido, salvo pacto en

contrario.

21



Tacita reconduccion
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permanecer el arrendatario en el uso y goce de la cosa arrendada luego de vencer el

término pactado del arrendamiento”. *®

La tacita reconduccién tiene sus origenes en el derecho romano conforme al aforismo
latino: Que impleto tempore conductionis remansit in coductiones, reconduncuxisse
videtur, que quiere decir, cumplido el tiempo del arrendamiento, el que permanecié en

la cosa arrendada se considera que volvié a tomarla en arriendo.

La ley establece que la duracién inicial del contrato sera la que libremente se pacte. No
obstante, en los contratos de duracion inferior a cinco afos el arrendatario tendra
derecho a prorrogar anualmente el contrato hasta que se cumplan los cinco afos. Si
en el contrato no se establece duracién se entendera que es por un afio, pudiendo

prorrogarlo hasta cinco afios.

El Cédigo Civil Guatemalteco en el Articulo 1887 establece que: “Vencido el plazo del
arrendamiento, si el arrendatario no devuelve la cosa y el arrendador no la reclama y
en cambio recibe la renta del periodo siguiente sin hacer reserva alguna, se entendera

prorrogado el contrato en las mismas condiciones, pero por plazo indeterminado”. De

®*Cabanellas, Ob. Cit.; pag. 457.
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su consentimiento tacito para continuar el contrato, aunque éste se convierte en el

plazo indefinido. Contractualmente, es posibie alterar los efectos de la tacita

reconduccion, de modo que no resulte en una prérroga por tiempo indefinido, sino que

la prérroga tacita sea por periodos convencionales.
Efectos de la prérroga en cuanto a fianzas y garantias

Es usual en los contratos de arrendamiento que el arrendador exija del arrendatario
una garantia del cumplimiento de sus obligaciones, la que normalmente consiste en
una fianza, en donde el fiador se obliga personalmente a responder de las
obligaciones del arrendatario, derivadas del contrato de arrendamiento y por el plazo

del mismo.

En esas condiciones, si el plazo del contrato fuere prorrogado por voluntad expresa o
tacita del arrendador y del arrendatario, ello produce la extincién de la fianza u otras
garantias prestadas por tercero, salvo que el fiador se obligue expresamente, como lo
estipula el Articulo 1887 del Cédigo Civil guatemalteco. Por ello, tanto la prérroga
expresa acordada por las partes, como la tacita reconduccién o el ejercicio de la
opcidn para convertir en obligatorios los afos voluntarios, constituirian causales de

terminacién de la fianza.
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La norma antes comentada debe interpretarse en armonia con lo que disponen Ios
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Articulos 2111 y 2117 del Cédigo Civil guatemalteco, ya que el primero g@% Ilﬁ/
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dispone que si en el contrato se previdé la prérroga voluntaria del conﬁ’a%
necesidad de nueva escritura o documento, ello no prorroga la fianza, salvo*‘sp.:g‘el\n ‘,‘,
fiador haga constar expresamente (en el contrato), la aceptacion de la clausula de la
prérroga y la duracién de ésta, la cual podra concederse al constituirse la fianza vy, el

segundo, que toda prérroga concedida al deudor, sin el expreso consentimiento del

fiador, extingue la fianza.

La interpretacién que hago al Articulo 2111 del Cédigo Civil, es que, en el contrato de
arrendamiento o en el de fianza, el fiador puede declarar expresamente su aceptacién
a que la fianza continte vigente, durante el periodo adicional que se convenga, en
caso de que las partes acuerden prorrogar el plazo del contrato. Cuando se habla de
prérroga a voluntad de ambas partes, entendemos no sélo aquellas que son objeto de
acuerdo expreso entre las partes, sino tambien aquellas ya previstas en el contrato y
sujetas a una accion u omisidon de algunas de las partes y aun las prérrogas
automaticas pre convenido. La duracién de la fianza en rélacién a las prérrogas queda
a criterio del fiador y no vemos inconveniente legal alguno en que éste se obligue, en
el caso de un contrato de arrendamiento con prérroga automatica, a mas de una

prérroga y que se fije un limite de tiempo o un numero maximo de periodos de

prérroga.
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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 a favor del arrendador”. Significa que si cumplié con todas sus
obligaciones, sin que haya sido forzado para hacerlo tiene derecho de preferencia para
la renovacién por un nuevo plazo del contrato por otro periodo adicional. El Cédigo
Civil omite regular el derecho de tanteo y la forma en que el arrendatario puede
ejercerlo, ya que no sefiala plazo para ello, ni la posibilidad de cuestionar la buena fe o

la colusion entre el tercero y el arrendador, etc.

1.6.3. Elementos esenciales

El consentimiento

Es un concepto juridico que hace referencia a la existencia de un acuerdo entre dos o
varias personas para aceptar derechos y obligaciones. Su principal marco de
actuacién es el Derecho civil y, en especial, el Derecho de obligaciones y de contratos,
en donde el consentimiento juega un papel fundamental en el marco de la autonomia

de la voluntad.
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Se siguen las reglas generales de los contratos y se da con el acuerdo de las
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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 o la
renta, d) el tiempo de duracién del contrato y e) el uso para el que se destina la cosa,
aunque Borda nos sefiala que: “en realidad lo Unico que es esencial es el
consentimiento sobre la naturaleza del contrato y la cosa objeto del contrato, los
demas puntos pueden resolverse legalmente en forma supletoria asi: para la
determinacién de la renta, nada hay que impida convenir en que la fije un tercero o
acordar las bases para determinarla; el plazo del contrato puede determinarse por las
caracteristicas de la cosa; y el destino, no puede estar en desacuerdo con la
naturaleza de la cosa, inclusive el arrendatario, con el consentimiento del arrendador,

se puede celebrar un contrato de arrendamiento”.’’

Determinacion del arrendamiento como acto de administracion o de

disposicion

Previo al estudio de la capacidad de las partes, conviene determinar si el
arrendamiento es un negocio juridico de administracion o de disposicién, tanto del lado

del arrendador como del arrendatario.

Borda, Guillermo, Ob Cit; Pag. 546.
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tutor, pueden dar en arrendamiento bienes que administran para sus pum@ﬁg

segun lo establecido en el Articulo 265 del Codigo Civil Guatemalteco, siempre que su
plazo no exceda de tres anos o0 que la renta pagada por anticipado no exceda de un
ano. Coincidente con lo anterior, encontramos que el Articulo 1125 numeral 6°.- del
Cédigo Civil obliga la inscripcidon en el Registro General de la Propiedad, de los
contratos de arrendamiento celebrados por un plazo mayor de tres afios o que
estipulan el pago anticipado de la renta por mas de un afio, norma que tiende a dar
publicidad registral a esa categoria de arrendamientos. Ni el Articulo 265, ni el 1125
numeral 6°.- del Cédigo Civil Guatemalteco, hacen distincidn alguna en cuanto a si los
bienes arrendados son muebles o inmuebles, por lo que me parece que dicha

disposicion, es aplicable a ambas clases de bienes.

Ello me inclina a opinar que, desde el lado del arrendador, el contrato de
arrendamiento es un acto de disposiciéon cuando tiene un plazo mayor de tres afos o
haya anticipacion de rentas por mas de un afio y que, en todo otro caso, sera un acto

de administracion.
La capacidad

Para celebrar el contrato de arrendamiento se necesita s6lo capacidad general; por lo

tanto, los duefios pueden dar en arrendamiento por si o0 mediante sus administradores;
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En esas condiciones podemos llegar a la conclusién preliminar de que todas las
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personas con capacidad general pueden tomar en arrendamiento, pero los
representantes de menores o incapaces pueden también celebrar contrato de
arrendamiento dentro de los limites de una ordinaria y sana administracién y para
contratar como arrendantes o arrendatarios en contratos que se desvien de lo que es

usual y corriente, necesitaran autorizacién judicial.

El Articulo 1881 del Cbdigo Civil guatemalteco, sefiala que: “Puede dar bienes en
arrendamiento, el propietario que tenga capacidad para contratar, asi como el que por
ley o pacto tenga esa facultad respecto de los bienes que administra”. La norma es
clara, en el sentido de requerir la capacidad de ejercicio para poder dar bienes en
arrendamiento, asi como las facultades de los administradores se regulan por la ley o
por el pacto de donde deriva su personeria. Nada dice el Cédigo Civil en cuanto a la

facultad o capacidad especial para recibir bienes en arrendamiento.
Capacidad para el arrendador

La regla general es que el arrendamiento se considera un acto de administracién, por
este motivo para ser arrendador se exige capacidad para administrar. Ademas tiene
que tener el uso del bien. Para ser arrendador no se exige ser propietario. Se exige

tener el uso del bien.
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potestad tienen limitada la celebracién del contrato, lo mismo que el tutor, el albacea y

los mandatarios, segun las facultades que les son conferidas en los poderes.

Si bien existe libertad para contratar, la legislaciéon civil establece limitaciones o
prohibiciones para recibir en arrendamiento, sancionando el acto con la nulidad del
contrato, como en el caso de los tutores respecto de los bienes del pupilo, que no
pueden tomar en arrendamiento para si o sus familiares. Lo mismo que los
magistrados, jueces y funcionarios o0 empleados publicos, tienen prohibido tomar en

arrendamiento los; bienes en los que intervienen.

El objeto

De conformidad con el Articulo 1880 Cadigo Civil Guatemalteco, estipula que:”...Todos
los bienes no fungibles pueden ser objeto de este contrato..”; y nosotros nos
atrevemos a agregar que los bienes consumibles tampoco pueden ser objeto de este
contrato, pues su uso o goce normal resulta naturalmente en su consumo o

eliminacién fisica.

Pueden ser objeto de este contrato tanto bienes muebles como inmuebles, pero

también pueden serlo los bienes inmateriales. Derechos, pero no los personalisimos.
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ser objeto de arriendo”. ;‘*9
1.7. El contrato de arrendamiento

Es un contrato (o locatio-conductio por su denominacién originaria en latin) es aquel
por el cual una de las partes, llamada arrendador (propietario del inmueble,
usufructuario o apoderado) quien se obliga a permitir el uso de su finca, local o
apartamento a otra persona, y a transferir temporalmente el uso y goce de una cosa
mueble o inmueble a otra parte denominada arrendatario (persona que toma el
inmueble o inquilino) que se compromete a satisfacerle una renta periédica pactada
con anterioridad, y a su vez se obliga a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto y

determinado.

La parte que proporciona el goce se llama arrendadory la parte que da el precio
arrendatario. También se conoce con el nombre de inquilino cuando se trata de
arrendamiento de casas, almacenes u otros edificios, y colonos cuando el goce radica

en predio rustico.
1.7.1. Contenido del contrato de arrendamiento escrito

-Lugar y fecha en la que se lee y firma el contrato
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-Reunidos: Identidad de las partes; arrendador y arrendatario (con todos sL

personales)

-Manifiestan: Objeto del contrato. Ildentificacién de la finca arrendada y d‘eté,L und

(ubicacién, tamario, distribucién, etc)
-Pactan: Todos los acuerdos y condiciones del arrendamiento
-Duracién del pacto
-Renta inicial
-Revisién anual de renta
-Fianza
-Destino: Uso al que se dedica la vivienda
-Clausula de conservacién
-Gastos e impuestos
-Reparaciones

-Cualquier otra clausula que se considere de interés

1.7.2. Forma de celebrar los contratos de arrendamiento

Voluntariamente las partes pueden convenir en que se otorgue por escritura publica o

documento privado y aun condicional a esta circunstancia el perfeccionamiento. El

Articulo 1574 del Cédigo Civil guatemalteco establece la forma de celebrar el contrato

asi: “Toda persona puede contratar y obligarse: 1°.-Por escritura publica; 2°.- Por

documento privado o por acta levantada ante alcalde del

correspondencia; y 4°.- Verbalmente.
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qgue tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea F Q\LSK -
deberan constar en escritura publica’. Asimismo, el Articulo 1577 del mismo
ordenamiento juridico establece que: “Deberan constar en escritura puablica los
contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo requisito esencial no
tendran validez”. Esto no significa que no sea valido el contrato (entre las partes) pero

puede que no lo sea frente a terceros por lo que habra que inscribirio.

El contrato de arrendamiento es, como la mayoria de nuestros contratos, un acto
consensual, por ello, basta que las partes contratantes se pongan de acuerdo respecto
al bien y al precio que se pagara por el uso y goce de aquél, para que exista el
contrato de arrendamiento. Al respecto el Articulo 1575 del Codigo Civil guatemailteco,
establece que: "El contrato cuyo valor exceda de trescientos quetzales, debe constar
por escrito. Si el contrato fuere mercantil puede hacerse verbalmente si no pasa de mil
quetzales”. De los preceptos anteriores se deriva que el contrato de arrendamiento es
existente y valido aunque no se celebre en forma escrita, pues en los Articulos
transcritos no se hace referencia alguna a la inexistencia o invalidez del contrato por
falta de forma escrita; sin embargo, ni de este precepto ni de los anteriores se infiere

que el contrato de arrendamiento que no conste por escrito sea inexistente o no valido.
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En principio el contrato de arrendamiento es tipicamente consensual, como elemento
formal del contrato de arrendamiento, ya que no requiere forma alguna especial para
su perfecta celebracién. Ahora bien este principio de libertad de forma, sufre una

excepcion, y es la relativa a los contratos de arrendamiento inscribibles.

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. En nuestra opinion,
el arrendamiento en Guatemala, es un contrato consensual del que nacen derechos
personales y, secundariamente, puede producir algunos efectos reales indirectos. En
doctrina se discute si del arrendamiento derivan Unicamente derechos personales para

el arrendatario o si también resultan relaciones de caracter real.

Borda, siguiendo a Troplong, sostiene que: “el arrendamiento produce efectos reales,
que se manifiestan particularmente en el caso de venta del bien arrendado, ya qure el
contrato continua entre el comprador y el arrendatario y de que si el arrendador
perdiere la propiedad del bien, el nuevo propietario debe respetar los derechos de los

arrendatarios, aunque estos deriven de contratos celebrados con el primitivo
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propietario”.’® También citando a Josserand, Borda sefiala que: “la situaci
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debilita dia a dia; incrustados en el inmueble, gracias al juego de las proiRgs AT,

protegidos contra el alza de los precios por un Iegisladof siempre favorable a los
deudores, los que son mas en numero (los inquilinos y arrendatarios de predios
rusticos) tienen tendencia a considerarse como en su casa, en la casa o propiedad
ajena y a comportarse como titulares de un ius in re, de un derecho a la cosa”’*® Llega
asi a la conclusién de que el derecho del locatario esta hoy fuertemente impregnado

de un caracter real.

Segun lo que establece el Articulo 1125, numeral 6°.- del Cédigo Civil. “En el Registro
se inscribiran: Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de
propiedad horizontal; y ellarrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de
los contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios o que se haya
anticipado la renta por mas de un ano”... Es obligatorio inscribir el contrato de
arrendamiento en el Registro de la Propiedad, cuando derivan del plazo del contrato o
del pago anticipado de la renta. Asimismo, el Artic-ulo 1894 del Cédigo Civil, establece
que: “Si durante el arrendamiento el arrendador enajena la cosa, el nuevo duefio no
podra negarse a mantener en el uso de ella al arrendatario mientras no expire el
término del contrato”. Por ello, hay que reconocer que en nuestro pais, el arrendatario
deriva del contrato de arrendamiento primordialmente de derechos personales, pero

que dicho contrato puede también producir efectos reales accesorios.

*Borda, Guillermo, Ob. Cit.; pag. 549.
“Ibid, pag. 550.
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obligaciones reciprocas para las partes.

Principal

Porque no depende de ningun otro para su nacimiento o existencia y porque tiene su
propia finalidad y funcién econdmica y juridica; existe independientemente y subsiste

por si solo. Puede incluir contratos accesorios, como la fianza.

Conmutativo

Las prestaciones reciprocas de las partes son conocidas y determinadas desde la
celebracion del contrato, por lo que desde entonces pueden establecer el provecho o
la pérdida que les cause; porque en este contrato se saben desde el momento de su

celebracién los derechos y obligaciones de las partes.

De tracto sucesivo

Porque las prestaciones del arrendador y del arrendatario no se cumplen en un solo
acto, sino de una manera periédica, tiene esta naturaleza por antonomasia; su
cumplimiento se prolonga necesariamente a través del tiempo, lo que origina la
realizaciéon o existencia de prestaciones de caracter continuado por cada una de las
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partes: el arrendador, el permitir el uso y goce de la cosa durante todgze

acordado y el arrendatario, pagar periédicamente la renta convenida,

De lo anteriormente expuesto, podemos extraer que por el contrato de arrendamiento:

a) Se transmite el uso y goce (no la propiedad) de la cosa. Barbero comenta que en

este contrato el arrendador no da, sino se obliga a dejar gozar,

b) Es un contrato tipicamente temporal, pues la transmisién del uso y goce de la cosa

no es, ni puede ser de caracter permanente;

c) El arrendatario paga al arrendador un precio determinado por el uso y goce de la

cosa; y

d) Es un contrato de intercambio, pero no del dominio pleno de la cosa, sino de su

uso y goce, a cambio de un precio.

Oneroso

En virtud de que las obligaciones que ambas partes se deben, se traducen en

provechos y gravamenes reciprocos;

In-tuitu personae

Se trata de un contrato en el sentido de que el arrendatario no puede subarrendar o

ceder el contrato de arrendamiento si no es con el consentimiento del arrendador;
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Formal

Es también un contrato por regla general, ya que debe otorgarse por es

caso de bienes muebles valiosos y siempre lo es tratandose de inmuebles;

Temporal

Porque se celebra por un periodo limitado, el cual se fija en relacién con el tiempo o

con el uso o goce de la cosa arrendada,;

Nominado

Y traslativo de uso o disfrute.

1.9. Obligaciones del arrendador

El arrendador esta obligado a hacer entrega de la cosa al arrendatario en estado de
servir al objeto del arrendamiento, es lo que establece el Articulo 1897 del Codigo
Civil. Asimismo, si el contrato prevé la constitucion de garantias por parte del
arrendatario o el pago anticipado de la renta, el arrendador no esta obligado a entregar
la cosa antes de que se haya constituido la garantia o se le haya pagado renta

anticipada.

37



>,

P&
05 Y

El Articulo 1901 del Coédigo Civil guatemalteco, establece como obligacio ﬁ%
Yx)b L0y
e
arrendador principalmente seis: 1°.) A poner en conocimiento del arrendatdifis; enﬂ;\
A0 o
acto de celebrarse el contrato, los vicios ocultos de la cosa y las Imﬂaé‘g’%ﬁ;g%ny
N GaTean

gravamenes que puedan perjudicarle; 2°.) A mantener al arrendatario en el goce

«»A’
“31v09
$31919

s

A

pacifico de la cosa durante el arrendamiento; 3°.) A no estorbar ni embarazar de
manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones
urgentes e indispensables; 4°.) A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias; 5°.) A
defender el uso de la cosa cpntra un tercero que pretenda tener o quiera ejercer algun
derecho sobre ella; y 6°.) A pagar los impuestos fiscales y municipales que gravitan
sobre sobre la cosa. (Lo que en la actualidad es el Impuesto Unico sobre Inmuebles. A
contrario sensu, corresponderia al arrendatario el pago de aquellos tributos que graven
el uso o goce de la cosa, como lo serian el Impuesto al Valor Agregado (IVA), los
arbitrios sobre rétulos o anuncios que el arrendatario coloque en la fachada o techo del
inmueble, los impuestos sobre radiotransmisores, si los tuviera el arrendatario en el
inmueble; los sanitarios, en caso se estableciera un hotel, restaurante o expendio de

alimentos, etc).

1.10. Obligaciones del arrendatario

El Articulo 1903 del Cédigo Civil, dispone que el arrendatario esta obligado a pagar la
renta desde el dia en que reciba la cosa, por lo que la entrega de la cosa al
arrendatario provoca automaticamente el nacimiento de su obligacién de pago de la

renta.
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que el bien arrendado sufra por su culpa o la de sus familiares, depen}r’
subarrendatarios, asi como los que causen los animales y cosas que en ella tenga; y
3°.) A devolver la cosa, al terminar el arrendamiento, en el estado en que se le

entregod, salvo los desperfectos inherentes al uso prudente de ella.
1.11. Transmisién de derechos

Como ocurre en toda relacibn contractual, las partes pueden transmitir
contractualmente a terceros sus derechos y obligaciones, lo que implica una cesién del
contrato o una sucesion a titulo particular. Igualmente, puede ocurrir la transmisién de
la relacion de arrendamiento, como consecuencia del fallecimiento de cualquiera de
las partes. En ambas situaciones, ocurre un cambio de personas en la relacién
contractual, pues en la cesiéon que haga el arrendatario o en la sucesién de éste, su
posicién juridica, derechos y obligaciones frente al arrendador, seran tomadas por un
tercero ajeno a la relacién contractual original y en caso de sucesion del arrendador,
se transmiten al sucesor la posicién juridica, derechos y obligaciones que

correspondian a aquel frente al arrendatario.
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Cesion de derechos

El arrendatario no puede ceder el contrato, sin expreso consentimiento del arrendador * ;

r

(Articulo 1890 Cédigo Civil).

La redaccion de la norma, me produce algunas dudas en relacién al consentimiento
del arrendador. En primer lugar, la norma antes transcrita se refiere en cuanto a
expreso consentimiento del arrendador, el Articulo 1252 del Cédigo Civil indica que la
manifestacién de voluntad puede ser expresa o tacita y la realizaciéon por parte del
arrendador de actos que razonablemente impliquen su anuencia a la cesién, debe

producir efectos juridicos.

Sucesion del arrendador

Es imposible la transmisiéon de los derechos del arrendador a un tercero, si no va
acompafiada de la transmisién de un derecho real (propiedad, usufructo, etc.) sobre la
cosa, de modo que la sucesiéon de derechos del arrendador es accesoria a la

transferencia de derechos reales.

Sabemos que del arrendamiento no nace un derecho real sobre la cosa a favor del
arrendatario y que existe una relacién directa y necesaria con la cosa arrendada, ya
que en virtud de ese contrato, se transmite la posesion inmediata de la cosa al

arrendatario. Por ello, al ocurrir cambios en la propiedad o titularidad de la cosa, sea
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Sucesion del arrendatario

De la muerte del arrendatario, surge para sus herederos el derecho de continuar con el
arrendamiento, o de terminarlo. El Articulo 1930 del Cédigo Civil, en el numeral 7°.-
sefala que el arrendamiento puede rescindirse por muerte del arrendatario, si sus
herederos no desean continuar con el arrendamiento, lo que significa que éstos tienen
la opciébn de continuar como arrendatarios, asumiendo la posicién, derechos y

obligaciones del causante o de terminar el contrato, mediante su rescisién.

Por tratarse de un derecho alternativo que tienen los herederos del arrendamiento, es
necesario que quede constancia de la eleccién realizada y de la opcién adoptada, Io
que significa la necesidad de notificar (formal o informalmente) al arrendador cual de
los dos caminos se la elegido. En nuestra opinién, la opcién de continuar con el
arrendamiento es una decisién administrativa que requiere el acuerdo de la mayoria de
los herederos y la notificacién de que se continuara con el arrendamiento, formaliza la
sustitucién del arrendatario fallecido, por sus herederos y establece una relaciéon
contractual directa entre el arrendador y éstos. Esa manifestacion de voluntad puede
ser expresa (notificacion judicial en la via voluntaria o por notario) o tacita (pago de la

renta por parte de los herederos).
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El contrato de arrendamiento no se ve afectado, ni resulta modificado en sus termln%_s Eip,
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1.12. El subarrendamiento

El autor Miguel Angel Zamora y Valencia, define el subarrendamiento como: “el
contrato por virtud del cual una persona llamada subarrendador, se obliga a conceder
el uso o el goce temporal de un bien, del que a su vez es arrendataria en diverso
contrato, a otra persona llamada subarrendataria, quien se obliga a pagar como
contraprestacién un precio cierto”.?° Por su parte, Barbero sefala que la sublocacién
(para nosotros subarrendamiento), como para el propietario la locacion, es para el
arrendatario un modo de goce indirecto de la cosa a él arrendada, es decir, mediante

subconcesién del goce directo a otra persona, contra una compensacion.

De los conceptos que anteceden, podemos deducir que del subarrendamiento nace
una relacion contractual nueva, entre el subarrendador (que a su vez es arrendatario
de la cosa) y el subarrendatario, que aunque subordinada al contrato de arrendamiento
es diferente de éste. Existen pues, dos contratos, el de arrendamiento como
fundamental y el subarrendamiento que se apoya y recibe su fuerza del primero,
aunque posee subactividad propia: es un contrato de arrendamiento con todas sus

caracteristicas, pero hecho por el arrendatario.

%Zamora, Miguel Angel. Contratos civiles, pag. 168.
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no se le ha prohibido expresamente en el contrato, de conformidad a lo que: estqtdewk

el Articulo 1890 del Codigo Civil.
1.13. Terminacion, extincion de los contratos de arrendamiento

Al tratar de la temporalidad del contrato de arrendamiento, sefialamos que este
contrato no puede celebrarse a perpetuidad y que es de la esencia del mismo, el que

tenga un plazo.

El Cédigo Civil guatemalteco establece en los Articulos 1928, 1929, 1930, 1939 y 1940
en los cuales se detalla una serie de causales que permiten a las partes (y
fundamentalmente al arrendador) terminar el arrendamiento. Antes debemos
determinar la aplicabilidad de tales causales de terminacién, pues tenemos generales
a todos los contratos (como las que detallan los Articulos 1928 y 1929 del Cédigo
Civil), encontramos otras que aparentan ser especificas para cierto tipo de contratos
(por ejemplo, los arrendamientos rusticos, a que se refiere el Articulo 1930 del Cédigo
Civil) y, finalmente, otras que parecen ser aplicables Unicamente a los arrendamientos

de locales y viviendas (Articulos 1939 y 1940 del Cddigo Civil).

El Articulo 1929 del Cdédigo Civil guatemalteco, enumera las principales causas

generales de terminacion del arrendamiento:

1°. Por convenio expreso;
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2°. Por nulidad o rescisién del contrato;

3°. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada;

3
03 &

4°. Por expropiacién o eviccién de la cosa arrendada.

§37y0

Asimismo el Articulo 1940 del Cédigo Civil guatemalteco, enumera causas especiales

de terminar el arrendamiento:

1°. Cuando el arrendatario no esté solvente con el pago de la renta y adeuda por lo

menos dos meses vencidos;

2°. Cuando el propietario necesite la casa o vivienda para habitarla él y su familia,

siempre que compruebe esta circunstancia;

3°. Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su

estado de habitabilidad o de seguridad o vaya a construirse nueva edificacion;

4° Cuando la vivienda o local sufran deterioros por culpa del arrendatario, o de sus

familiares o dependientes, que no sean producidos por el uso normal del inmueble;

5° Cuando se trate de inmuebles del Estado, de la municipalidades que sean

necesarios para la instalaciéon de sus dependencias, oficinas o servicios; y

6°. Cuando el propietario necesite el local para instalar su negocio o cualquiera otra

actividad licita, siempre que no tenga otro inmueble con las condiciones

adecuadas para tal fin.

44



CAPITULO I

2. Los bienes

Son bienes las cosas que pueden ser objeto de un derecho y representen un valor

pecuniario.

2.1. Antecedentes histéricos de los bienes

La historia de los bienes nos remonta al derecho romano ya que es la fuente
primigenia del derecho civil, y en ésta se encuentran regulados los bienes. Los

romanos le daban el nombre de res (cosa) a todo bien o derecho patrimonial.

Segun comparte en su obra el historiador Antokoletz, en tiempos del imperio romano
se denominaban santas todas las cosas defendidas y protegidas contra la injuria de los
hombres y que la palabra santa proviene probablemente de sagmen, verbena, unas

hierbas que los legados romanos llevaban consigo para que nadie los ofendiese.

En tiempos de Justiniano, eran cosas sagradas las dedicadas al servicio de Dios, los
edificios y los donativos para el servicio divino, el sitio en que se han levantado los
sagrados aun de después de destruidos, se consideraban santas las murallas, los
muertos y las cosas sagradas no podian ser enajenadas, salvo para redencién de
cautivos y que las penas por infraccion a las cosas santas, deriva de la palabra

moderna, sancion.
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Las cosas de derecho publico, se dividian en cosas del comercio y cosas publicas. Las
¢ 3R
primeras eran Las cosas no susceptibles de apropiacién privada por estar fue@‘@a‘l °

patrimonio; las segundas eran las cosas comunes a todos, por ser del derecho ;:% /}g’}
o de gentes. Eran comunes: el aire, el agua corriente, el mar y las cosas del m‘é‘sslgﬁgj\“ *

mismo que los rios y los puertos.

En esa época todo el mundo podia acercarse a las costas del mar, entendiéndose por
costas hasta donde se extienden las mayores olas en el invierno. También eran cosas
publicas y del derecho de gentes, el uso de las riveras y la navegacion de los rios,

pero la propiedad de los rios pertenecia a aquellos con cuyos predios lindaban.

Las cosas admitian diversas divisiones segun que se refieran al derecho publico, al
derecho privado o al patrimonio. En relacién al derecho publico las cosas se dividian

derecho divino, de las cosas y derecho humano de las cosas.

Agrega el autor mencionado, que los demas bienes susceptibles de propiedad privada
constituian las cosas dentro del comercio. Por el derecho natural o de gentes, cada
persona podia guardar para si el producto de la caza y de la pesca en tierra, rios,

mares y cielo.

Otra divisidn de las cosas en el imperio romano fue la de muebles e inmuebles; las
primeras, porque podian ser desplazadas sin destruir su individualidad o porque se
movian por si mismas; las segunda, formadas por los bienes raices que se

clasificaban en urbanos, suburbanos, rasticos, provinciales.
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servidumbre, una obligacién).

Eran cosas divisibles las que después de repartidas, conservan su individualidad, e
indivisibles en el caso contrario. No se puede dividir, por ejemplo, un esclavo, un
animal, un vaso. Cuando una cosa fisicamente es indivisible se puede tener sobre
cualquiera de su parte abstracta o pro indiviso. Las cosas se distinguian también por

Su género y por su especie, segun que la cosa estuviera o no individualizada.

2.2. Concepto

El Codigo Civil guatemalteco, en el Articulo 442 establece que: “Son bienes las cosas

que son o puedan ser objeto de apropiacién y se clasifican en inmuebles y muebles”.

2.3. Nociones de cosa y de bienes

En lenguaje comun se habla indistintamente de cosas y de bienes. Es necesario, en

realidad, distinguir la nocién de cosa y la de bien.

Nocion de cosa

La cosa es un objeto o elemento material, considerado fuera de toda idea de

apropiacién. En cambio, el bien es un objeto material, considerado desde el punto de
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apropiacion.

Nocion de bien

Desgraciadamente la nocién de bien ha sido complicada en dos formas. En primer
lugar, por la nocion de riqueza inmaterial expuesta por los economistas, debido a lo
cual se incluye en el concepto del bien, la idea de servicios y por consiguiente, al

derecho de crédito u obligacién.

2.4, Definicion de cosa y de bien

a) Definicion de cosa

Para comprender el significado de l|a palabra bienes, es importante definir
primeramente la acepcién de cosa, por ser el objeto sobre el cual recae la accién y
estar vinculada con los bienes, ya que nuestra ley sustantiva especificamente en el
Articulo 442 del Cédigo Civil, al referirse a los bienes lo hace mencionando la palabra
cosas, al decir que:"Son bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacién,

y se clasifican en muebles e inmuebles”.
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El tratadista Cabanellas, expresa que la palabra cosa: “viene del latin causa, ?ﬁmﬂ}
que tiene entidad, ya sea corporal o espiritual, natural o artificial, real o abstrdtga:
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comprende todo lo existente e incorporal, natural, de manera corporal, néJs‘(jr,aJ‘m ¢ f

Augrr _‘;h\b

artificial, real o abstracta. Cosa es contrario a persona, el sujeto de las relaciones
juridicas; salvo en tiempo de la esclavitud en que el ser humano era considerado como

cosa; en cambio, cosa se refiere al objeto del derecho o de los derechos y
obligaciones”.”

Borda, conceptualiza el termino las cosas de la siguiente forma: “Se llaman cosas a los

objetos materiales susceptibles de tener valor, son cosas todas las que ocupan un

lugar en el espacio, sean sélidas, liquidas o gaseosas”. **

Puedo decir,

entonces, basandome en las diferentes corrientes doctrinarias vy

cientificas, que cosa en sentido estricto o restringido se puede definir como una
sintesis mental de un objeto.

b) Definicion de bien

El diccionario de derecho usual del autor Cabanellas, al referirse a los bienes dice

que “son aquellas de que los hombres se sirven y con las cuales se ayudan, son
cosas de utilidad para el hombre, las que componen

la hacienda, el caudal o la
riqueza de las personas, también todos los objetos que, por utiles y apropiables, sirvan

*'Cabanellas. Ob. Cit; pag. 460.
2Borda, Guillermo. Ob. Cit; pag. 552.

49



\ARLO% )

para satisfacer las necesidades humanas. Cabe considerar como bienes to@,‘" as _%x¢
P":~ QC'\@\%\

cosas, corporales 0 no, que pueden constituir objeto de una relacién juridica,s ‘de qt(I

4_'\\\

. .y 9 q b 2
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sustantiva, Cédigo Civil en su Articulo 442 establece: “Son bienes las cosas que son o

puedan ser objeto de apropiacion y se clasifican en inmuebles y muebles”.

2.5. Etimologia de bien

El Diccionario de Ossorio, dice que bien es una unidad, beneficio, caudal, hacienda, y
dentro de ese sentido, los bienes son de muchas clases, porque pueden referirse a un

concepto inmaterial y espiritual o a uno material.

Por su parte Cabanellas. En su exposicion a cerca de bien indica que “para la moral, la
religién, la filosofia, la ética, el derecho, es lo perfecto, especialmente en la conducta
humana. Dentro del campo estrictamente juridico, se emplea cuando se habla de un
bien mueble, inmueble o incorporal, aunque se prefiere emplear el plural (bienes) para

referirse a cuanto puede constituir objeto de un patrimonio.

2.6. Naturaleza juridica de los bienes

La teoria del derecho divide los bienes en muebles e inmuebles siendo preciso para el

objetivo de este trabajo diferenciar claramente cual es la naturaleza juridica de estos.

**Borda, Guillermo. Ob. Cit; pag. 560.
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Por muebles o bienes muebles se comprenden los que, sin alteracién algunaé@ppede
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trasladarse o son trasladados de una parte, siendo los que se detallan: ;ivfif ,

2.7. Clasificacion de los bienes

Se clasifican en bienes muebles e inmuebles, esta es una fundamental clasificacién de
los bienes en el derecho francés. En principio, la nocién de inmueble esta ligada a la
de fijeza. El concepto de inmueble evoca una cosa que no es susceptible de ser
desplazada sin alterar su sustancia. Por el contrario, el concepto de mueble
corresponde a una cosa cuyo desplazamiento es posible sin ningun riesgo para su
sustancia. Las primitivas nociones de mueble y de inmueble se identificaban con la
nocion de cosa, es decir, con un elemento material. Actualmente, la distincién entre

muebles y los inmuebles comprenden todos los bienes, sean corp6reos o incorpéreos.

2.7.1. Bienes muebles

Para Ossorio, el bien mueble es aquel que por si mismo o mediante una fuerza
externa es transportado de un lado a otro, siempre que el ordenamiento no le haya
conferido caracter de inmueble por accesién. También se considera mueble al
semoviente, las partes sélidas o fluidas separadas del suelo, como las piedras, tierras,
metales, construcciones asentadas en la superficie del suelo con caracter transitorio;
los tesoros, monedas y demas objetos puestos bajo el suelo; los materiales reunidos

para la construccién de edificios, mientras no estén empleados.
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Cabanellas, al referirse a los bienes muebles dice son aquellos que sin alteracion

alguna puedan trasladarse de una parte a otra. En cuanto a los muebles, el
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1°. Los bienes que puedan trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo

mismos ni del inmueble donde estén colocados

2°. Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin temporal

3°. Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacién

4°

Las acciones o cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas, aun cuando

estén constituidas para adquirir inmuebles, o para edificacién u otro comercio
sobre esta clase de bienes;

5°. Los derechos de crédito referentes a muebles, dinero o servicios personales; y

6°. Los derechos de autor o inventor comprendidos en la propiedad literaria, artistica e
industrial”.

El Cédigo Civil, en el Articulo 454 divide los bienes muebles en fungibles si pueden ser

substituidos por otros de la misma especie y cantidad; y no fungibles los que no

pueden ser remplazados por otros de las mismas cualidades

El Articulo 455 considera a los semovientes como bienes muebles, pero los animales
puestos al servicio de la explotacién de una finca, se reputan como inmuebles. Por su

parte el Cédigo de Comercio estipula que las empresas se reputan bienes muebles. El
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ventajas y facilidades que ello representa. Sin embargo, la

arrendamiento de bienes muebles en nuestro Cédigo Civil y en el Cdédigo Procesal
Civil y Mercantil, es impropia, pues por ausencia de disposiciones especiales, lo sujeta

a las mismas normas del arrendamiento de bienes inmuebles.
2.7.2. Bienes inmuebles

Para Cabanellas, los bienes inmuebles son aquéllos que no se pueden transportar de

una parte a otra sin su destruccion o deterioro.
2.8. Clasificacion de bienes inmuebles
Bienes inmuebles por su naturaleza

Las cosas que se encuentran por si mismas inmovilizadas, como el suelo y todas las
partes sélidas o fluidas que forman su superficie y profundidad; todo lo que esta

incorporado al suelo de una manera organica.

Comprende los fondos, en otras palabras, los terrenos, los vegetales adheridos al
suelo, es decir con raices, y, por ultimo las construcciones, o mejor dicho, segun la

advertencia y definicion de Planiol, los edificios que comprenden todo conjunto de
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Bienes inmuebles por adhesién

Las cosas muebles que se encuentran realmente inmovilizadas por su adhesién fisica
al suelo, con tal que esta adhesion tenga el caracter de perpetuidad. Son también
inmuebles las cosas muebles que se encuentran puestas intencionalmente como

accesorias de un inmueble, por el propietario de éste, sin estarlo fisicamente.

Bienes inmuebles por su caracter representativo

Los instrumentos publicos de donde constare la adquisicion de derechos reales sobre

bienes inmuebles, con exclusidn de los derechos reales de hipoteca y anticresis”.

Bienes inmuebles por destino

Estos inmuebles son muebles por su naturaleza especifica, pero, artificialmente estan
dotados por la ley del caracter de inmueble, por ser accesorios de un inmueble por
naturaleza. La inmovilizaciéon por destino, que es un resultado exclusivamente de la
técnica juridica, se justifica, en realidad, porque forman, en el fondo, un todo, un valor
econdémico, con el inmueble por naturaleza, sin que obste la necesidad de distinguir las
cosas muebles que realmente formen parte del inmueble, como los balcones o los

pararrayos. La inmovilizacion supone dos condiciones: a) una relacién de destino entre
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En ese orden de ideas, Ossorio expone que el bien inmueble es aquél que no puede

ser trasladado de un lugar a otro y los divide de manera similar a la anterior.
El Articulo 445 del Codigo Civil establece: “son bienes inmuebles:

1°. El suelo, el subsuelo, el espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas y las

aguas que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra;
2°. Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra y los frutos no cosechados;
3°. Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;
4° Las caferias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble;

5° Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefénicas, y las estaciones

radiotelegraficas fijas;

6°. Los muelles y los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijjo de un rio,

lago o costa; y
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El Articulo 446 del Codigo Civil, también establece: “se reputan bienes inmuebles los

derechos reales sobre inmuebles y las acciones que las aseguran”.

2.9. Diversas clasificaciones de los bienes

2.9.1. Bienes del Estado

Como sabemos, todas las cosas pertenecientes a los particulares son de propiedad
privada, pero en cambio las pertenecientes al Estado o corporaciones publicas,
pueden ser de dominio publico y de propiedad privada estatal. Asi lo expresa el
Articulo 456 del Cédigo Civil que preceptia: “Los bienes son del dominio del poder

publico o de propiedad de los particulares”.

Para ahondar en el tema, los autores Morfin y Rodriguez, indican que entre los
diversos criterios para diferenciar ambas clases de cosas propiedad de los entes

publicos, esta el que atiende a la funcién econémica de los bienes.

Segun este criterio se considera de dominio publico o los que satisfacen directamente
las necesidades colectivas; y de propiedad privada los que sirven indirectamente a

dichas necesidades. De igual manera, se consideran bienes del Estado aquellos de
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En la Constitucién de la Republica emitida el 11 de marzo de 1945, se les denomina
bienes de la Nacién, mientras que en la actual Constitucién Politica de la Republica se
les denomina bienes del Estado, siendo desde el punto de vista juridico mas acertado
este ultimo, en virtud de que la acepcién Nacién, hace referencia a pueblo con unidad
histérica, en tanto que el estado es un ente organizado, con personalidad juridica
propia, susceptible de adquirir derechos y contraer obligaciones y formado por tres

elementos: territorio, poblacién y poder.

Los bienes del Estado en la legislacion vigente se les denominan también bienes del
poder publico, bienes del dominio pulblico, bienes publicos, bienes del poder publico,

bienes del Estado.

Al hacer un andlisis comparativo e interpretativo entre los bienes del dominio del
Estado que contempla el Articulo 121 de la Constituciéon, con los que enumera el
Cdédigo Civil como bienes del Estado, la norma constitucional no incluye como bien del
Estado, la estratosfera y en el caso de los minerales, no hace la clasificacién de que
estos sean considerados como bienes del Estado antes o después de ser extraidos,
como si lo establece el Cédigo Civil, por lo que debera adherirse a lo contemplado en

la norma constitucional.
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que estipula: “Son bienes del Estado”.

b)

d)

9)

h)

. - &
Los de dominio publico; S S

Las aguas de la zona maritima que cifie las costas de su territorio, los lagos, rios
navegables y sus riveras, vertientes y arroyos que sirven de limite internacional de
la republica, los nacimientos de agua de aprovechamiento hidroeléctrico, las aguas
subterraneas y las aguas no aprovechadas por particulares en la extensién vy

término que fije la ley;

Los que constituyen el patrimonio del Estado incluyendo los del municipio y de las

entidades descentralizadas o autbnomas;

La zona maritima terrestre, la plataforma continental y el espacio aéreo, en la
extensiéon y forma que determinen las leyes o los tratados internacionales

ratificados por Guatemala.

El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales, asi como

cualesquiera otras substancias organicas o inorganicas del subsuelo;
Los monumentos y reliquias arqueolégicas;

Los ingresos fiscales y municipales, asi como los de caracter privado que las leyes

asignen a las entidades descentralizadas y autbnomas; y

Las frecuencias radioeléctricas”.
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2.9.2. Bienes de dominio publico
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En cuanto a estos bienes el Estado posee bienes que son sociales antes quéQ\@v{?;e,s/

por cuanto estan destinados al disfrute de toda la comunidad. Estos bienes surgen por
causas naturales (rios, arroyos, lagos, costas, etc.), o artificiales (calles, carreteras,
museos, puertos, muelles, etc.), por regla general, la utilizacién de estos bienes por los

particulares es gratuita y son imprescriptibles e inalienables.
Division de los bienes de dominio del poder publico

El Cédigo Civil, en el Articulo 457, al regular los bienes del Estado, prescribe que “los
bienes del dominio del poder publico pertenecen al Estado o a los municipios y se
dividen en: “bienes de uso publico comln y de uso especial”. Esta division que de los

bienes hace nuestra ley sustantiva, omite sefialar expresamente que son y cuales son.
Los bienes nacionales de uso comun

Estan especificados en el Articulo 458 del Cédigo Civil, cuya enumeracién es la

siguiente:

1°. Las calles, parques, plazas, caminos y puentes que no sean de propiedad privada;

2°. Los puertos, muelles, embarcaderos, portones y demas obras de aprovechamiento

general, construidos o adquiridos por el Estado o las municipales;
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y las aguas no aprovechadas por particulares;

4° La zona maritima terrestre de la republica, la plataforma continental, el espacio

aéreo y la estratosfera en la extensién y forma que determina la ley.”

Asimismo, preceptua el Articulo nimero 670 de esta normativa: “Son propiedad de la
Nacién las islas ya formadas o que se formen en la zona maritima terrestre y en los

rios y desembocaduras...”.
Los bienes nacionales de uso no comun

Los bienes nacionales de uso no comun que estan definidos en el Articulo 459 del

Cadigo Civil, son:

1°. Los que estan destinados al servicio del Estado, de las municipales y de las

entidades estatales descentralizadas, y los demas que constituyen su patrimonio;
2°. Los de uso publico cuando dejen de serlo de hecho o por virtud de una ley
3°. Los ingresos fiscales y municipales;

4° El subsuelo, los yacimientos de hidrocarburos y los minerales antes de ser

extraidos, asi como cualquier otra sustancia organica o inorganica del subsuelo;
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5°. Los terrenos baldios y las tierras que no sean de propiedad privada;

6°. Los que habiendo sido de propiedad particular queden vacantes, yul?s? [

adquiera el Estado o las municipales por cualquier titulo legal,
7°. Los excesos de propiedad rusticas o urbanas, de conformidad con la ley; y

8°. Los monumentos y reliquias arqueoldgicas.”
2.10. Aprovechamiento de bienes del Estado

La regulacién la establece en el Articulo 461 del Codigo Civil, estableciendo que: “Los
bienes de uso comin son inalienables e imprescriptibles. Pueden aprovecharse de
ellos todos los habitantes, con las restricciones establecidas por la ley, pero para
aprovechamientos especiales se necesita concesién otorgada con los requisitos que
establecen las leyes respectivas. Entre estos podemos mencionar las adscripciones, la

afectacién y desafectaciéon y los arrendamientos.
2.10.1. Adscripcion de los bienes del Estado

Quiero indicar que dentro de fa administracién publica, la adscripciéon es una forma de
transferir el dominio de los bienes a sus dependencias,. Aunque no se trata de una
enajenacion del patrimonio del Estado, esta es una figura administrativa mediante la

cual un bien que pertenece al Estado pasa a disposicién de un 6rgano del Estado para
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No obstante la normas mas referidas, es frecuente encontrar en el Registro General de
la Propiedad, inscripciones registrales de bienes del Estado, que en violacién a tales
disposiciones, se han inscrito no a nombre del Estado, si no a favor de distintas
instituciones estatales que los poseen, lo cual es ilegal, ya que dichos bienes

unicamente deben estar adscritos a dichas dependencias, las que por no tener

personeria juridica no puede tener bienes inscritos como de su propiedad.
2.10.2. Arrendamiento de los bienes del Estado

Se refiere exclusivamente al arrendamiento de bienes inmuebles del Estadoy
entidades descentralizadas del nivel nacional, asi como el arrendamiento de bienes
inmuebles de los departamentos y municipios y de las entidades descentralizas de los

niveles departamental y municipal sujeto al derecho publico.

Cuando una entidad de derecho publico celebra un contrato de arrendamiento, actua
en el campo de derecho privado y le son aplicables leyes que contienes disposiciones
especiales en materia de arrendamiento de bienes de las entidades de derecho

publico.

Tomando en cuenta el Articulo 1896 del Cédigo Civil, que establece que: “Los

arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de entidades auténomas o

62



semiautébnomas, estaran sujetos a sus leyes respectivas y, subsidiariamente, a lo...

dispuesto en éste Cédigo”. fay .
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para atender las funciones que tienen encomendadas y sélo en algunas ocasiones,
cuando no hay necesidad de ellos para esos fines, podrian darse en arrendamiento. El
Articulo 1940 Literal 5°., del Cédigo Civil, establece que el arrendador podra dar por
terminado el arrendamiento en los casos generales y especiales, lo cual me parece
muy légico y aceptable que el Estado y sus instituciones puedan terminar los contratos
de arrendamiento celebrados y recuperar la posesién y uso de sus bienes, cuando
tuviera necesidad de destinarlos a su funcién natural y principal: la instalacién de

dependencias, oficinas o servicios publicos,

El arrendamiento de bienes del Estado constituye la especie mas general y la que ha
- suscitado la preferente atencién del legislador. No cabe duda que el arrendamiento de
bienes inmuebles es y ha sido normal y comun, y la normativa del Cédigo Civil de
Guatemala, se refiere fundamentalmente al arrendamiento de bienes inmuebles, los
cuales pueden ser urbanos y rusticos, de aqui que el inquilinato, arrendamiento de los

primeros y el colonato de los segundos, siendo estas dos especies.

Determinacion de cuando un inmueble es urbano o rustico

A primera vista esto parece facil, pero puede haber ocasiones en que la distincién sea

particularmente dificil. Para estos casos de confusién se han presentado varios
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aprovechamiento directo del suelo, aunque, como es loégico, tenga edificaciones en su
perimetro. Este criterio, sin embargo, no puede sostenerse con excesiva unilateralidad,
y por ello la Jurisprudencia sigue un sistema combinado de destino y situacién de la

finca, predominando unas veces la situacién y otras el destino.
2.10.3. Afectacion y desafectacion de los bienes del Estado

Segun Morfin y Montenegro, “Los bienes del dominio publico son susceptibles de
desafectarse en virtud de la ley, para convertirse en bienes patrimoniales del Estado o
de bienes privados (Articulo 124 de la Constitucién Politica de la Republica y 459
numeral 2°., del Cdédigo Civil). En ese sentido, el Articulo 463 del Cddigo Civil
establece: el traspaso de los bienes del dominio publico de uso comun al patrimonio
del Estado o de los municipios debera hacerse llenandose los tramites que sefiala la
ley y reglamentos respectivos. Para el efecto, se debe distinguir entre afectacién y

desafectacion.
Afectacion de los bienes

Esta se da cuando un bien patrimonial pasa a formar parte del dominio publico.
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Desafectacion de los bienes

condicion debe ser claramente determinada por la ley o por una resolucion dictada por

la entidad estatal.
2.11. Formas de adquirir los bienes del Estado

Para Lobdén, esta forma de adquirir bienes por parte del Estado o las entidades

estatales autbnomas, descentralizadas o semiauténomas, pueden ser:
Por disposicion de la ley

Las areas o zonas protegidas, monumentos y reliquias arqueolégicas, parques

nacionales, etc.;
A titulo gratuito

La donacién, sucesion vacante, transferencia de la propiedad sin pago, valores

abandonados, etc.;
A titulo oneroso

La compra, donacién, adjudicacién en pago, expropiacion, etc.;
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Adjudicacion de bienes del Estado

Los decomisos, disposiciones de érganos del Estado, etc.

Por desafectacion

La desadscripcion de bienes a favor de una dependencia o entidad estatal para

trasladarlos a otra.
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3. Analisis juridico de arrendamiento de bienes inmuebles del Estador ;>
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La Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala establece que la administracion
de la hacienda publica, es una de las funciones sustantivas del Organismo Ejecutivo,
la que se ejecuta a través del Ministerio de Finanzas Publicas, ente encargado de velar
por el cumplimiento de dicha funcion, incluyendo Ilo relativo al régimen de

arrendamiento de bienes inmuebles estatales.

E! procedimiento actual para el otorgamiento de arrendamiento de bienes inmuebles
propiedad del Estado, se encuentra regulado mediante el Acuerdo Gubernativo
numero 905-2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes
Inmuebles del Estado”, de fecha 20 de diciembre de 2002, que fue publicado en el

Diario Oficial el 16 de enero de 2003, y entrd en vigencia el 17 de enero de 2003.

El Articulo 16. De los Contratos, del Acuerdo Gubefnativo numero 905-2002, establece
que: “Una vez adjudicado el bien inmueble o fraccibn de éste, objeto de
arrendamiento, se suscribira el contrato administrativo respectivo, compareciendo el
Viceministro de Finanzas Publicas encargado del Area del Patrimonio del Estado, en
representacién del Estado. Dicho contrato debera ser aprobado mediante Acuerdo

Ministerial”. Al analisis del mismo, hago los siguientes comentarios legales:
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Procuraduria General de la Nacion.

Por su parte, el Decreto nimero 512 del Congreso de la Republica, Ley Organica del
Ministerio Publico parcialmente derogada, sefala en el Articulo 13, numeral 2, que el
gjercicio de la personeria de la Nacion comprende el intervenir, si asi lo dispusiere el
ejecutivo y conforme a las instrucciones de éste, en los negocios en que estuviere
interesada la Nacién, formalizar los actos y suscribir los contratos que sean

necesarios a tal fin.

De acuerdo con la norma aprobada, se considera que se hace necesario implementar
mecanismos que a la luz de la Constitucién Politica de la Republica, que garantice el
principio de legalidad, por el cual los funcionarios publicos no pueden actuar si no
dentro del ambito de la ley que los habilita, o0 en su caso que los contratos de
arrendamiento sean firmados por el Procurador General de la Nacién como
Representante Legal del Estado, en cumplimiento con los principios constitucionales
que rigen los contratos administrativos de arrendamiento, los cuales deben estar
sometidos a la ley, otra alternativa es que el referido funcionario otorgue el respectivo
Mandato Especial al sefior Viceministro para comparecer en el mismo, al respecto mas
adelante planteo el procedimiento, el cual permita regular las atribuciones y

responsabilidades de los érganos de las entidades publicas.
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“El arrendamiento de bienes inmuebles nacionales se hara en publica subasta con las
mismas formalidades para la venta”. En relacién a éste Articulo se adiciona el Articulo
1°. Del Decreto numero 2281 del Presidente de la Republica, el cual establece:
“Articulo 1°.-Se adiciona el Articulo 1458 del cédigo Fiscal, con el siguiente parrafo:
“Se exceptlian de esta formalidad los contratos de arrendamiento de terrenos que no
excedan de 45.1257 hectareas de extension superficial (una caballeria). Dichos
contratos se ajustaran a los reglamentos especiales del Ramo de Agricultura”. En lo
que se refiere al Articulo 1459 establece:"El arrendamiento de bienes inmuebles
nacionales no podra exceder de cinco afios ni impedir la venta de las fincas

arrendadas”.

El Decreto 34-2001 del Congreso de la Republica, que reformé la ley de
Contrataciones del Estado en el titulo VIII. Capitulo Unico, regula la misma materia

‘Enajenacién de bienes del Estado y de sus Entidades Descentralizadas y

Auténomas”.

Es claro que en el arrendamiento se transmite el derecho de gozo y uso del bien
inmueble, por lo cual concluimos que este contrato estda comprendido en la premisa del
Articulo 89 de la Ley de Contrataciones del Estado, que establece que: “Para la
enajenacion y transferencia de los bienes inmuebles se seguiran el procedimiento de

subasta publica, u otros procedimientos en los que los oferentes pueden presentar sus
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publicacion y bases elaboradas para el efecto”.

El ultimo parrafo del Articulo 89 de la Ley de Contrataciones del Estado, faculta que en
cada caso segun corresponda la 'naturaleza de los bienes, la autoridad competente
debe decidir a qué procedimiento se deben sujetar los arrendamientos de bienes del
Estado, toda vez se garanticen mecanismos transparentes y se cumplan los requisitos
de publicacion y publicidad de las actuaciones y bases elaboradas para el efecto, y la

normativa indica que los procedimientos son: la subasta publica, oferta puablica u otros.

El Articulo 90 de la Ley de Contrataciones del Estado, contiene las reglas a observar
para la enajenacion y transferencia de los bienes inmuebles del Estado, entre las que
~estan la emisién de un Acuerdo Gubernativo que autoriza la contratacién y el Articulo
94 de la misma ley, regula que cuando la enajenacidn recaiga sobre bienes propiedad
del Estado, la ejecucién y otorgamiento de los actos, contratos y documentos
correspondientes deberan realizarse por el Procurador General de la Nacién y que el
destino fiscal de los ingresos provenientes de la enajenacién, en este caso los
ingresos obtenidos por contratos de arrendamiento, se deben determinar en el

Presupuesto General de Ingresos y Egresos del Estado.

Las actuaciones de la Direccién de Bienes del Estado, fueron llevadas a cabo de
conformidad a lo que estipulaban los Articulos 39 y 40 del Acuerdo Gubernativo
numero 382-2001, Reglamento Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas,

actualmente de conformidad a lo que estipulan los articulos 43 y 44 del Acuerdo
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A partir de que entré en vigencia el Acuerdo Gubernativo nimero 905-2002, hasta la
entrada en vigencia del Acuerdo Gubernativo nimero 394-2008, se suscribieron
contratos administrativos de arrendamiento, a través de la Direccién de Bienes del
Estado, del Ministerio de Finanzas Publicas, donde comparece el Viceministro de
Finanzas Publicas, encargado del Area del Patrimonio del Estado y el arrendatario,
actualmente comparece el Viceministro de Transparencia Fiscal y Evaluacién, del

Ministerio de finanzas Publicas.

De conformidad con lo establecido en el Articulo 16, del Acuerdo Gubernativo niimero
905-2002, ha existido ilegalidad e inconstitucionalidad en los contratos administrativos
de arrendamiento; como ya hemos visto el Viceministro de Finanzas Publicas, no
puede representar al Estado de Guatemala, salvo si el Procurador General de la
Nacion le delega esta funcién por medio de Mandato Especial, esta limitante se ha
tenido desde que se cre6 dicho acuerdo, sin embargo las autoridades de turno no se
percataron de esta situacién, por lo que suscribieron contratos administrativos de

arrendamiento en ese tiempo.
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materia, tanto para normar el sometimiento a dicho régimen de inmuebles
subutilizados, asi como para regularizar la situaciéon de los inmuebles previamente
arrendados por los distintos Ministerios del Estado, por medio de convenios sin mayor
soporte legal, es asi que como producto de dicha visién surge la iniciativa de crear un
Acuerdo Gubernativo formulado principalmente para regir el arrendamiento de bienes

inmuebles del Estado.

El uso y aprovechamiento de bienes inmuebles estatales ha sido una practica comun
en la administracion publica, lo que ha permitido que personas individuales o juridicas,
se conviertan en arrendatarios del Estado en condiciones muy ventajosas. Esta
situacién se venia presentando al no existir una normativa legal que regulara el

proceso de arrendamiento de inmuebles del Estado.

La Ley de Contrataciones del Estado regula la manera como el Estado puede arrendar
inmuebles para su servicio, pero no establece las condiciones para que el Estado
otorgue inmuebles en arrendamiento. Para cada situacion donde se requeria que el
Estado actuara como arrendante era necesario que se promulgara un Acuerdo
Gubernativo refrendado por el Presidente de la Republica en su calidad de
Administrador de la Hacienda Pdublica, en el cual por delegacién expresa se

establecieran claramente los términos y condiciones del arrendamiento.
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ministerios emitieron disposiciones para otorgar inmuebles en arrendamien;to
montos simbdélicos, a plazos muy largos, y algunas veces los pagos se depositaban en
cuentas desconocidas. Los arrendamientos en algunas ocasiones han sido otorgados
de manera verbal, el intermediario a veces ha sido un funcionario, obteniendo
beneficios que le corresponden al Estado por el uso del inmueble. Muchos inmuebles
ubicados en zonas comerciales han sido utilizados para establecer negocios muy
rentables, por los cuales el Estado no ha percibido los ingresos en concepto de

arrendamiento.

Existen también muchos inmuebles estatales que han sido ocupados ilegalmente por
particulares, los cuales pudieran ser utilizados para otros fines 0 en su caso los
ocupantes estarian en capacidad de pagar una cuota de arrendamiento por su
utilizacién. Una gran cantidad de espacios pequenos (menores de 100 mts.?) han sido
utilizados sin autorizacién para instalaciéon de vallas publicitarias, cajeros automaticos,
casetas para venta de productos de consumo diario asi como venta de comida rapida,

bebidas sin alcohol y golosinas y antenas de telecomunicaciones, entre otros.

Otra situacion que se encontraba sin atencién es el caso de las fincas ociosas, que
aunque pertenecen al Estado, hasta la fecha no se ha hecho ninguna inversién sobre
las mismas, por lo que son susceptibles de ser utilizadas ilegalmente o ser invadidas
por particulares; una vez, que esas fincas son invadidas, su desocupacion es un

tramite muy largo y engorroso, con pocas posibilidades de recuperacién.
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los inmuebles estatales, debido a que no existia una normativa general que fuera
aplicable; como producto de dicha iniciativa el 20 de diciembre de 2002 se formulo el
Acuerdo Gubernativo 905-2002, “Reglamento para Regularizar y Otorgar en
Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del Estado”, esto originé que el 17 de
enero del ano 2003, entrara en vigencia la aplicacion del mencionado acuerdo a

permitido implementar algunos procedimientos, dependiendo del destino a darle a la

fraccién de terreno estatal.

Cabe mencionar que en la practica administrativa posterior a la vigencia de dicho
reglamento se encontré que lo mas comin no era el sometimiento de nuevos
inmuebles al régimen de arrendamiento, si no la regularizacion de fracciones ocupadas
de forma anterior a su vigencia, situacion a la que el reglamento mencionado no se

refiere sino en forma muy general y sin especificar un procedimiento con claridad

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala establece cuales son los bienes
del Estado y su protecciéon corresponde al compromiso de este, contraidos en los
Acuerdos de Paz en cuanto a crear normas especificas que regulen e! régimen legal
relativo al acceso, uso y proteccién del patrimonio estatal, que en este caso seria el
arrendamiento, por otro lado le permite al Estado ordenar y controlar los bienes
inmuebles adscritos a las dependencias del Organismo ejecutivo, que se encuentran

arrendados o que puedan se susceptibles de arrendamiento, mediante un
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Desde el afio de 1999. La Comisién Preparadora del Pacto Fiscal establecié un marco
de principios y compromisos que deberian orientar a los ciudadanos en cuanto a sus
derechos y obligaciones de tipo fiscal y a la vez los deberes y potestades del Estado
en su relacién econémica financiera con la sociedad guatemalteca. Dentro de dicho
marco se redactaron capitulos que se refieren exclusivamente a la gestion del

patrimonio del Estado, lo que involucra a todos los bienes del Estado.

La gestion del patrimonio del Estado adquiere relevancia en la medida que las
instituciones publicas requieren de instalaciones fisicas, mobiliario y equipo y otros
insumos fungibles y no fungibles que son vitales para el desarrollo de sus programas
de trabajo. Esto da lugar a la necesidad de que las instituciones de gobierno
incluyendo las auténomas y descentralizadas posean certeza juridica de los bienes
gue administran, asimismo, que dicha administracion se realice en base a principios

gerenciales para lograr la optimizacién en el uso de recursos.

La utilizacién de un bien publico conlleva un costo de oportunidad que consiste en el
mejor uso alternativo que se le pudiera dar a dicho bien si se utilizara en otro proyecto
o servicio. De suerte que si un inmueble estatal o una fraccién del mismo, se
encuentra ocioso o utilizado para fines distintos para lo que fue otorgado, representa

una pérdida social, tomando en consideraciéon que en muchas ocasiones el Estado
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paga arrendamiento por el uso de inmuebles y que muchas instituciones put

disponen de ese bien para el logro de sus objetivos.

El tema de arrendamientos reviste importancia al considerar que existen bienes
publicos ociosos, subutilizados o que se les dan un uso diferente al fin para el cual
fueron otorgados, particularmente aquellos inmuebles adscritos a Ministerios que por
falta de presupuesto no han hecho ninguna inversién en los mismos durante el periodo
que lo tienen adscrito, los cuales corren el riesgo de ser invadidos o utilizados
ilegalmente por particulares. Esto dio lugar a que algunos funcionarios publicos
suscribieran contratos, convenios o muchas veces pactaban verbalmente con
particulares obteniendo el pago de arrendamiento por la utilizacibn de bienes
inmuebles del Estado o fracciones de estos, desviandose el producto de estos. De esa
cuenta existen areas en donde funcionan estacionamientos, restaurantes, vallas
publicitarias, casetas etcétera, asimismo existen edificios y otros bienes inmuebles que
estan siendo utilizados por particulares y donde el Estado no recibe beneficio alguno o

si lo percibe es en forma minima.

Derivado de dichas circunstancias surgi6é la necesidad de contar con una normativa
legal que regulara todo lo relacionado con el otorgamiento de inmuebles estatales en
concepto de arrendamiento y de esa manera captar recursos financieros para apoyar

los gastos de inversion y funcionamiento del Gobierno.

Por otra parte muchas negociaciones relacionadas con el arrendamiento de bienes

inmuebles estatales se habian hecho en condiciones desventajosas para el Estado y
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ha sido el de regular y actualizar los arrendamientos de los bienes mmuebles o
fracciones de estos, que conforman el patrimonio del Estado; el cual fue emitido
mediante el Acuerdo Gubernativo numero 905-2002 de fecha 20 de diciembre de
2002, publicado en el Diario de Centro América el 16 de enero de 2003 y entré en

vigencia el 17 de enero de 2003.

El 17 de enero de 2003 entra en vigencia el Acuerdo Gubernativo 905-2002, regulando
el procedimiento relativo al arrendamiento de los bienes inmuebles del Estado, que
actualmente no tengan destino especifico o que no se les este dando el uso para lo
cual fueron otorgados, con el objetivo de regular lo concerniente al arrendamiento de
bienes inmuebles o fracciones de éstas que estén registrados a hombre del Estado,

gobierno o nacién, a favor de personas individuales o juridicas.

Para dar cumplimiento a lo establecido en el Acuerdo Gubernativo 905-2002, la
Direccion de Bienes del Estado, ha procedido a identificar mediante inventario, los
bienes inmuebles estatales o las fracciones de estos, que sean susceptibles de ser
otorgados en arrendamiento a personas individuales o juridicas, entidades del sector
publico, descentralizadas y autbnomas, ademas, de aquellos que estando adscritos no
se les estaba dando el uso para el cual fueron otorgados; asimismo, se procedi6 a la
suscripcion de los contratos administrativos de arrendamiento de los inmuebles

estatales o fracciones de estos que ya venian siendo utilizados por personas
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Contando ya con la normativa legal, se inici6 el proceso de regularizatioa—y
otorgamiento de los bienes inmuebles y fracciones que son propiedad del Estado, a
personas individuales vy juridicas, por medio de contrato administrativo de
arrendamiento, por lo que se procedié a faccionar los contratos administrativos de

arrendamiento.

La Direcciébn de Bienes del Estado, del Ministerio de Finanzas Publicas, realizo
investigaciones de campo, y registrales para ubicar inmuebles propiedad del Estado,
que estando adscritos a otras Dependencias no les estén dando el uso para el cual
fueron otorgados, y a raiz de estas investigaciones se fueron detectando inmuebles o

fracciones de éstos utilizados por personas particulares.

El proceso de regularizacién de las areas utilizadas por personas particulares, dio
inicio a partir de la fecha en que entré en vigencia el Acuerdo Gubernativo No. 905-
2002 “Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles
Propiedades del Estado”, por el Departamento de Estudios y Proyectos de esta
Direccién. El primer contrato de arrendamiento fue suscrito el 10 de abril de 2003, con
numero de contrato 002-2003, a favor del sefior Santos Adrian Vasquez Sitalan, por el
uso de una fraccidbn de terreno estatal, para la instalacibn de una cafeteria y
restaurante denominada Casa Contenta, ubicada en el municipiovde Panajachel,

departamento de Solola.
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a partir del aflo 2008 a raiz de investigaciones y recomendaciones, se han fdfe

proyectos de Acuerdos Gubernativos para derogar o modificar el Acuerdo Guberhativo
namero 905-2002, con el propdésito de que el mismo cumpla con lo que las leyes
vigentes al respecto estipulan, en tal virtud se han faccionado contratos de
arrendamiento pero no se han suscrito, dentro de estas recomendaciones se
encuentra la Asesoria Juridica del Ministerio, quienes por instrucciones de las nuevas
autoridades de turno solicitaron que a cada expediente se debe de adjuntar copia del
Mandato Especial para elevar los contratbs a firma del sefor Viceministro, para que
nazcan a la vida juridica; y por consiguiente que exista legalidad y certeza juridica en

los mismos.

Cabe mencionar que los inmuebles o fracciones de estos, en su mayoria son utilizados
para vallas publicitarias, cafeterias, comedores, antenas telefénicas, y pequefios
artesanos; los contratos de arrendamiento suscritos no han contado con la
representacién del Procurador General de la Nacién o en su defecto con la
representacién del Viceministro de Finanzas Pdublicas, a través de un Mandato

Especial.
3.2. Suscripcion y aprobacion del Contrato administrativo de arrendamiento

En el Articulo 16 del Acuerdo Gubernativo 905-2002, como ya vimos anteriormente se
establece que el Viceministro deberd comparecer para la suscripcién del contrato

administrativo y que el mismo debera ser aprobado mediante Acuerdo Ministerial. La
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disposiciones legales aplicables.

Analizado este punto vemos que la suscripcion a que se refiere el Articulo 16., del
acuerdo antes mencionado, es nada mas y nada menos que la firma, que significa el
acuerdo de voluntades para que un negocio juridico nazca a la vida juridica, lo cual no
que se ha estado dando en los contratos de arrendamiento que se han faccionado en
la Direccién de Bienes del Estado, con elio se ha causado ilegalidad e inseguridad y no
ofrece credibilidad a los arrendatarios, ya que no se le puede otorgar copia certificada

del contrato ya suscrito por la autoridad competente.

Por lo que se concluye que la propuesta objeto de analisis debe ajustarse a la Ley de
Contrataciones del Estado, de conformidad con el principio de legalidad, reconocido en

los Articulos 152 y 154 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.
3.3. Generalidades de los contratos administrativos de arrendamiento

Los contratos administrativos de arrendamiento de los afios 2003 al 2006 en su
mayoria fueron firmados por las dos partes, tanto por el interesado como por los
Viceministros de turno, segun la estructura administrativa en el afio 2007 ya no fueron
firmados por el Viceministro y del afio 2008 a la fecha existe una recomendacion de la

Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas, en cuanto a que se debe de
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Viceministro.

Cabe mencionar que anteriormente, dentro de los procedimientos para cumplir con el
proceso administrativo, los expedientes conteniendo los contratos administrativos de
arrendamiento y los proyectos de acuerdos ministeriales se trasladaban a la Direccién
de Servicios Administrativos del Ministerio de Finanzas Publicas, para que por
conducto de este se remitiera al despacho del sefior Viceministro encargado del Area
del Patrimonio del Estado, del Ministerio de Finanzas Publicas, para revisioén y firma de
los mismos, y a refrendo del sefor Ministro de Finanzas Publicas el Acuerdo

Ministerial.

Posteriormente las autoridades de turno, dieron instrucciones para que los expedientes
conteniendo los contratos administrativos de arrendamiento se trasladaron a Asesoria
Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas, para que procedieran a la revisién del
Contrato Administrativo de Arrendamiento, para que posteriormente por su medio se
}remitieran al despacho del sefior Viceministro encargado del Area del Patrimonio del
Estado, para su firma, a su vez se acompafaba el proyecto de Acuerdo Ministerial

para someterlos a la aprobacién del sefior Ministro de Finanzas Publicas.

Es importante mencionar, que en su oportunidad previo al traslado para la aprobacién
del Acuerdo Gubernativo numero 905-2002, la Asesoria Juridica del Ministerio de
Finanzas Publicas, revis6 y dictaminé favorablemente sobre todos los articulos que

conforman el mismo.
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arrendamiento con personas individuales y juridicas, ya que en dicho acuerdo existe

inconstitucionalidad, dado que el Articulo 16 del Acuerdo Gubernativo establece que:
"... una vez adjudicado el bien inmueble o fraccion de éste, objeto de arrendamiento,
debera comparecer el Viceministro de Finanzas Publicas encargado del Area del
Patrimonio del Estado, en representacién del Estado”, pero sabemos que éste no
puede representar al Estado de Guatemala, salvo si el Procurador General de la
Nacion le delega esta funcién por medio de mandato legal, esta limitante se ha tenido
desde que se credé dicho acuerdo, sin embargo las autoridades de turno no se

percataron de esta situacién, por lo que firmaron los contratos administrativos.

3.4. Proceso para otorgar en arrendamiento bienes inmuebles del Estado

El Articulo 6, del Acuerdo Gubernativo 905-2002, “Reglamento Para Regularizar y
Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del Estado”, establece que: “El
procedimiento que se realice para otorgar en arrendamiento de los bienes inmuebles o
fracciones de éstos, debera observarse el procedimiento de subasta publica a que se

refiere la Ley de Contrataciones del Estado en lo que fuere aplicable.

3.5. Proceso para otorgar en arrendamiento fracciones de terreno del Estado

La norma antes mencionada en el Articulo 12, establece que: “Cuando se trate de

fracciones de bienes inmuebles estatales menores de cien metros cuadrados, no sera
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finca, se convocara a los interesados y en ese mismo acto de viva voz, se procedera a

la recepcién de ofertas, y el funcionario o empleado publico designado para el efecto,

lo adjudicara al mejor postor”.

De acuerdo con la norma aprobada, la propuesta de arrendamiento de bienes

inmuebles del Estado, podra realizarse a solicitud de algtn interesado.

Corresponde ala Direccion de Bienes del Estado, Departamento de Estudios y
Proyectos, a través de la Seccion de Comercializacién realizar los procesos
establecidos para el efecto, dicha actividad se inicia con la solicitud del interesado, la
cual debera ir dirigida al Director de Bienes del Estado, con los datos que identifican al
solicitante y la ubicacién del inmueble o fraccién de terreno estatal que desea arrendar,

asimismo el destino que se le dara al inmueble solicitado.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en el Articulo 28 establece
como derecho el de peticién, asi también el Articulo 1 de la Ley de lo Contencioso
Administrativo regula el Derecho de peticién dirigida a la administraciéon publica,
tomando en cuenta los principios que regulan, las solicitudes deberan impulsarse de
oficio, observando la celeridad, sencillez y eficacia del tramite, siendo esta gratuita,
procedimiento que esta enmarcado en el Acuerdo Gubernativo 905-2002. Asimismo en

el Articulo 35 literal m) de la Ley del Organismo Ejecutivo menciona que se debe
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Cuando una solicitud de arrendamiento, verse sobre inmuebles o fracciones de

terreno, calificados de no disponibles, se denegara la misma con comunicacion escrita.

3.6. Proceso de regularizacion de inmuebles del Estado o fracciones de éstos

gue se encuentren ya ocupados

Los Ministerios, sus dependencias y demas Instituciones de Gobierno Central que
actuaimente tengan contratos de arrendamiento relacionados con los bienes
inmuebles o fracciones de éstos que tengan adscritos o que por alguna razén estén en
administracion de terceros deberan rendir informe detallado sobre dichos extremos a la
Direccién de Bienes del Estado en un plazo no mayor de sesenta (60) dias posteriores
a la publicacién de este Reglamento, con la finalidad de regularizar la situacién de

dichos inmuebles.

De considerarse conveniente la regularizacién de la posesién de un inmueble o
fraccion de éste propiedad estatal a través de la celebracion de un contrato de
arrendamiento, se debera iniciar el tramite pertinente. Para ello tendra que efectuarse

el proceso correspondiente.

El proceso de regularizacién es el conjunto de actividades administrativas que se

ejecutan con el objeto de regularizar una situacién ya existente, y que concluye con la
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regularizar dado que originalmente fueron adscritos para ser utilizados por organismos,

dependencias de la administracién central o sus entidades descentralizadas o
autobnomas, y se encuentran destinados a fines diferentes e incluso la entidad
favorecida los ha dado a terceros, mediante la figura como el arrendamiento,

desviandose el producto de dichas figuras.

3.7. Tramite establecido en la Direccion de Bienes del Estado para otorgar en

arrendamiento bienes inmuebles propiedad del Estado

Los procesos para el otorgamiento de bienes inmuebles a través de contrato
administrativo de arrendamiento, se encuentran establecidos en el Manual de
Procesos y Procedimientos de la Direccién de Bienes del Estado, siendo los

siguientes:

1. “El Jefe del Departamento de Estudios y Proyectos”, recibe dicha solicitud, la

revisa y traslada al Jefe de Comercializacion.

2. “El Jefe de la Seccién de Comercializacion”, es quien conoce, revisa y traslada al

Analista Comercial.

3. “El Analista Comercial”, es quien realiza supervision, identifica el inmueble,

elabora informe de campo y se encarga de evaluar, calificar y, de ser el caso,

85



ﬁfﬁrog
preparar el expediente administrativo que corresponda y lo tﬁ }
;t:m - @\\@a Tii

M e
£h

53

providencia al Departamento de Investigacion del Patrimonio del % arg:”

A

w3 -
nf" Ay
realizar trabajo de campo y gabinete. \.,QGUATF“,‘

“‘El Departamento de Investigacion del Patrimonio del Estado”, recibe, realiza
levantamiento topografico, elabora plano, demuestra a través de certificacién la
propiedad del inmueble y devuelve por medio de providencia al Departamento de

Estudios y Proyectos.

“Asistente del Departamento”, recibe y con providencia firmada por el Jefe del
Departamento de Estudios y Proyectos, traslada al Jefe de la Seccién de

Comercializacién.

“El Jefe de la Seccién de Comercializacién”, conoce, revisa y traslada al Analista

Comercial.

“‘Analista Comercial”, recibe expediente con informe técnico, prepara solicitud
para que DICABI emita resolucibn que determine el valor de la renta

correspondiente y traslada a Asesoria de la Direccién de Bienes del Estado.

“Asesoria de Direccidn”, revisa y traslada al Despacho del Director de Bienes del

Estado, para firma y traslado a DICABI.

‘La Direcciébn de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles -DICABI-*, recibe
expediente, determina el valor de la renta, emite resolucién y devuelve a la

Direccion de Bienes del Estado.
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15.

16.

17.

“Asesoria de la Direccién de Bienes del Estado”, recibe expediente, re’@ﬁym‘ ﬁo@w
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Estudios y Proyectos

“Asistente del Departamento”, recibe expediente con resolucién y con Visto
Bueno del Jefe del Departamento de Estudios y Proyectos, lo traslada al Jefe de

la Seccion de Comercializacion.

“‘Jefe de la Seccion de Comercializacidén”, recibe expediente, revisa y traslada al

Analista Comercial para que notifique la renta fijada.

“El Analista Comercial’, notifica e informa al ocupante del inmueble estatal sobre

el valor de la renta y establece si la misma fue aceptada.

‘Analista Comercial”’, (si no fue aceptada la renta), entonces con providencia
traslada expediente al Departamento de Gestién y Legalizacién para que inicien

las gestiones de recuperacién del inmueble.

“Analista Comercial’, (si fue aceptada la renta), con visto bueno del Jefe de la

Seccién de Comercializacion, traslada el expediente al Analista Juridico.

‘Analista Juridico”, recibe expediente, elabora proyectos de Contrato
Administrativo de Arrendamiento y de Acuerdo Ministerial, y traslada al Jefe de la

Secciéon de Comercializacién para su revision.

“‘Jefe de la Secciébn de Comercializacién”, recibe, revisa y establece si ambos

documentos reunen los requisitos.
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20.

21.

22.

23.

24.
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interesado y realiza el faccionamiento de contrato administrativo de

arrendamiento y traslada al Analista Juridico para continuar con el tramite.

“Analista Juridico”, recibe contrato administrativo de arrendamiento suscrito por el
interesado y el Acuerdo Ministerial, adjunta al expediente, y remite copia al

Analista Comercial para su registro.

‘Analista Comercial”, recibe copia del contrato, lo registra en la base de datos,
elabora la primera boleta de pago, el depésito y fianza de cumplimiento,
trasladandose la misma al Jefe de la Seccion de Comercializacién para su
revision.

“Jefe de la Seccién de Comercializacién”, recibe, revisa fianza de cumplimiento y

establece si la misma retlne los requisitos necesarios.

“Jefe de la Seccién de Comercializacién”, Si no reune los requisitos, traslada al
Analista Comercial para su correccion, si los reune los requisitos, traslada a la
Asistente de Departamento para que adjunte el contrato administrativo de

arrendamiento, se agrega al expediente y continua su tramite respectivo.

“Asistente de Departamento”, recibe expediente y con providencia traslada a

Asesoria de Direccion.
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3.8.

“Asesoria de Direccidn”, recibe, revisa y traslada el expediente al Despacho de
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“Asesoria de Direccién”, recibe y traslada a Asistente de Departamento de

Estudios y Proyectos para continuar el tramite.

“Asistente de Departamento”, recibe expediente y con providencia firmada por el
Jefe del Departamento de Estudios y Proyectos lo traslada al Jefe de

Comercializacion.

“Jefe de Seccién de Comercializacion”, recibe y lo traslada al analista Juridico

para transcribir y certificar contrato.

“Analista Juridico”, recibe y notifica al arrendatario, a la Direccién Financiera y se
agrega al expediente la copia certificada del contrato y del Acuerdo Ministerial de

aprobacioén.

Destino de los Ingresos obtenidos por arrendamiento de Inmuebles del

Estado

El Articulo 18.- del mencionado Acuerdo, establece: De los Ingresos. Los ingresos

obtenidos por concepto de rentas se depositaran en el Banco de Guatemala, en la
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Esta practica administrativa a dado resultado al Estado de Guatemala, ya que ha
percibido ingresos en concepto de arrendamientos de bienes inmuebles estatales,
como resultado de la aplicacién del Acuerdo Gubernativo 905-2002 por parte de la
Direccion de Bienes del Estado, en la regularizacion de contratos existentes y la
celebracién de nuevos contratos, los ingresos obtenidos por concepto de rentas de
bienes inmuebles del Estado han sido ingresados a la cuenta monetaria indicada
anteriormente lo que ha permitido al Gobierno de Guatemala cumplir con sus objetivos

de desarrollo econémico y social.

3.9. Pago de impuesto por arrendamiento de bienes inmuebles del Estado

La Ley sefiala como hecho generador‘ del Impuesto al Valor Agregado (IVA) el
arrendamiento de bienes muebles e inmuebles, de acuerdo con el Articulo 3, numeral
4 del Decreto No. 27-92 del Congreso de la Republica, y de conformidad con el
Articulo 4, inciso 5 del mismo Decreto, el impuesto debe pagarse dentro del mes
siguiente a aquel en que el arrendador percibié efectivamente la renta (al término de
cada periodo fijado para el pago de la renta o remuneracién efectivamente percibida),
cualquiera que sea el documento en que se formalizé el contrato de arrendamiento
(escritura publica o documento privado). Por otra parte, el testimonio de la escritura
publica en que se formaliza el contrato de arrendamiento y el contrato de

arrendamiento que se ha formalizado en otra forma, esta exento del pago del impuesto
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Con el propésito de dar cumplimiento a las leyes vigentes al respecto, se procedi6 a
enviar a la Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas lPL’:incas, la providencia
numero DBE/DEYP/464-2005, de fecha 24 de octubre de 2005, para que opinaran en
relacién a la Opinién: SAT-IRG-CRC-AOTG-UART-0-2005-03-01-000095, de fecha 17
de agosto de 2005, de la Intendencia de Recaudacion y Gestién, Coordinacién Regién
Central, Administracion Oficina Tributaria Guatemala, Unidad de Asesoria y
Resoluciones Tributarias, en cuanto a la procedencia o no del cobro del Impuesto al
Valor Agregado -IVA-, para los contratos de Arrendamiento. La Asesoria Juridica del
Ministerio de Finanzas Publicas en Dictamen No. 1366-2005 Aj de fecha 29 de
noviembre del afio 2005, Opiné: que debe extenderse facturas por el arrendamiento de

bienes inmuebles propiedad del Estado.

Dicho dictamen, cuenta con el visto bueno de la Procuraduria General de la Nacion de
fecha 13 de diciembre de 2005 y notificado a esta Direccién el 10 de enero del ano
2006. Para dar cumplimiento a lo recomendado por la Superintendencia de
Administracion Tributaria -SAT;, a partir de la fecha indicada se procedié6 a emitir
factura que incluye el Impuesto al Valor Agregado -IVA-, y fue el 8 de febrero del 2006
que se extendié la primera factura a favor de la entidad Café Bar, Sociedad Anénima,

segun pago efectuado por medio de boleta de depdsito numero 346036 del Banco de
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CAPITULO IV e

4. Organo
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Es el Ministerio de Finanzas Publicas, quien forma parte del Organismo Ejecutivo de
conformidad al Articulo 35 de la Ley del Organismo Ejecutivo, el cual establece que:
“Al Ministerio de Finanzas Publicas le corresponde cumplir y hacer cumplir todo lo
relativo al régimen juridico hacendario del Estado, incluyendo la recaudacion y
administracion de los ingresos fiscales, la gestion de financiamiento interno y externo,
la ejecucion presupuestaria y el registro y control de los bienes, que constituyen el

patrimonio del Estado”.

Entre otras funciones le corresponde la siguiente: “Consolidar el registro de los bienes
del Estado y de los titulos valores que constituyan activos del Estado, incluyendo los

de las entidades descentralizadas y autbnomas”.
4.1, El Ministerio de Finanzas Publicas

El Ministerio de Finanzas Publicas, enmarca su politica institucional en los principios y
compromisos del Pacto Fiscal y en las acciones orientadas a cumplir con la politica
fiscal, constituyendo la herramienta clave para que el Estado pueda cumplir con todas
las obligaciones de caracter constitucional, principalmente aquellas que estan
relacionadas con el desarrollo social, que es esencial en la busqueda del bien comun y

fundamentalmente para el desarrollo sostenible del pais.
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financiamiento interno y externo, la ejecucién presupuestaria y el registro y control de

los bienes que constituyen el patrimonio del Estado.

Asimismo, coordina lo pertinente con la Superintendencia de Administracién Tributaria,
y proporciona el apoyo necesario a todas las instituciones que conforman la
Administracién Central, descentralizadas y las au;ténomas, para el desarrollo de los
procesos de programacion y ejecucion presupuestaria, mediante la implementacion y
fortalecimiento del Sistema Integrado de Administracion Financiera, aplicando para el

efecto, técnicas, procedimientos y mecanismos de control.

4.2. Antecedentes histdricos de la Direccion de Bienes del Estado

La Direccién de Bienes del Estado y Licitaciones fue creada a través del Decreto No.
982, de fecha 10 de noviembre de 1928, con el nhombre de Departamento de Bienes
Nacionales, esta dependencia ejercia control sobre los bienes de los poderes
Legislativo, Ejecutivo y Judicial, Secretarias de Estado, establecimientos de instruccién

publica y de beneficencia.

Posteriormente se emitieron diferentes Decretos, donde se plasmaron importantes
reformas a dicho Departamento, es hasta el 27 de marzo de 1989, que se emite el

Acuerdo Ministerial No. 08-89, con fundamento en el Articulo 4°, numeral 1, del
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Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas, numeral 2, Articulo 32 del

Acuerdo Gubernativo No. 476-2000.

Las actividades de la Direccién de Bienes del Estado, estaban enmarcadas dentro
Estructura Administrativa y funcional en el Area del Patrimonio del Estado, que le
corresponde al despacho del Viceministerio del Patrimonio del Estado, del Ministerio
de Finanzas Publicas, de conformidad con lo establecido en el Articulo 35, literal m)
del Decreto 114-97 del Congreso de la Republica y los Articulos 39, 40, y 41 del
Acuerdo Gubernativo No. 382-2001 “Reglamento Organico Interno del Ministerio de

Finanzas Publicas” de fecha 20 de septiembre del 2001.

A la fecha las actividades de la Direccién de Bienes del Estado, se enmarcan dentro
de la estructura administrativa y funcional en el Viceministerio de Transparencia Fiscal
y Evaluacion de conformidad al Acuerdo Gubernativo Numero 394-2008 Reglamento
Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas” de fecha 23 de diciembre de

2008.
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“‘Reglamento Para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles del
Estado”, el cual establece que: “Competencia. Corresponde al Ministerio de Finanzas
Pdblicas, por conducto del Viceministerio del Patrimonio del Estado, velar por la
correcta aplicacién de las disposiciones de este Reglamento y a la Direccién de Bienes
del Estado ejecutarlas”. Actualmente es el Viceministerio de Transparencia Fiscal y
Evaluacion En razdn de ello, una vez determinada su aplicacién se procede a suscribir

los contratos administrativos de arrendamiento.

Las funciones para llevar a cabo los procesos para otorgar en arrendamiento bienes
inmuebles del Estado por medio de contratos administrativos de arrendamiento que se
originen de la aplicacién del Acuerdo Gubernativo 905-2002, “Reglamento Para
Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes inmuebles Propiedad del Estado, los
realiza la Direcciéon de Bienes del Estado la cual ha estado trabajando para la eficaz
aplicacion de dicha normativa, con el propésito de que el Estado perciba los ingresos
correspondientes al uso de inmuebles estatales o fracciones de estos, por personas
particulares con fines de lucro, y como ya vimos corresponde al Viceministro la

suscripcion de los mismos.
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susceptible de ser revisado en virtud que en la practica administrativa a demostrado

gue el mismo no se ajusta a cabalidad con los principios de concentracion y celeridad

propios del Derecho Administrativo. Ademas existe ilegalidad en el mismo derivado del

problema planteado. En tal sentido por es procedente la promulgaciéon de un nuevo

Reglamento para Regularizar y Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles del

Estado, por lo que se considera procedente iniciar el tramite para contar con un

instrumento legal acorde a la realidad.

4.5. Citas legales que se tomaron en cuenta para la solucién del problema

planteado

El Articulo 252 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, establece
que..."La Procuraduria General de la Nacién, tiene a su cargo la funcién de asesoria y
consultoria de los 6rganos y entidades estatales. Su organizacién y fundamento se
regira por su ley organica. El procurador General de la Nacién ejerce la representacioén

del Estado y es el jefe de la Procuraduria General de la Nacién...”

El Articulo 1686 del Decreto Ley nimero 106, Cédigo Civil, establece “Por el mandato,

una persona encomienda a otra la realizacién de uno o mas actos o negocios...”
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conforme a las instrucciones de éste, en los negocios en que estuviere interSsadata’

Nacién, formalizar los actos y suscribir los contratos que sean necesarios a tal fin.

Por lo que en mi opinién es procedente solicitar al Procurador General de la Nacién
que otorgue Mandato Especial con Representacién a favor del Viceministro de

Transparencia Fiscal.

Que se faculte de manera expresa al Director de Bienes del Estado para suscribir los
contratos, ya que esto evitara atrasos en la suscripcién de los contratos administrativos
de arrendamiento y los interesados podran contar en poco tiempo con un documento

legal que respalde la posesion de las fracciones de terreno de inmuebles estatales.
4.6. Aspectos importantes para resolver el problema planteado

Para tal efecto se consideraron tres aspectos importantes para resolver el problema

planteado, los cuales son los siguientes:
a) Finalidad
Agilizar los procedimientos para la suscripcién de los contratos de arrendamiento

de manera legal, para que nazcan a la vida juridica, asi como regular las

98



~

b)

tramite administrativo de los arrendamientos de bienes inmuebles prg

Estado.

Objetivos

Hacer mas eficiente el procedimiento de arrendamiento de los bienes inmuebles de

libre disponibilidad del Estado.

Implementar y mejorar los mecanismos que permitan salvaguardar los intereses del

Estado.

Dar legalidad y certeza juridica a los contratos de arrendamiento, frente a

particulares que quieran emprender acciones legales en contra de los mismos.

c) Alcance

Se espera que al contar con el Mandato Especial para la suscripcién de los contratos

administrativos de arrendamiento, el procedimiento sea de una forma precisa, rapida y

oportuna y como resultado se cumpla con las metas establecidas buscando el mayor

beneficio econdmico para el Estado y tenga alcance nacional, para que el proceso de

arrendamiento se pueda expandir a nivel nacional, ya que en todo el territorio existen

bienes inmuebles del Estado, que actualmente no tienen destino especifico o que no

se les esta dando el uso para el cual fueron otorgados.
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El Acuerdo Gubernativo nimero 905-2002, “Reglamento para Regularizhaﬁ%::f(_)jﬁ\r‘b‘éﬁr
en Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del Estado”, nacié a raiz de que se
establecié que existen bienes inmuebles o fracciones de éstos propiedad del Estado,
que es necesario regularizar dado que originalmente fueron adscritos, pero estan
siendo utilizados para fines diferentes e incluso la entidad favorecida los ha dado a
terceros, mediante figuras como el arrendamiento, realizando dicha actividad sin tener

los requisitos legales que para el efecto son necesarios.

El Articulo 16 de dicho Acuerdo Gubernativo establece que una vez adjudicado el bien
inmueble o fraccién de éste, objeto de arrendamiento, debera suscribirse el contrato
administrativo respectivo, debiendo comparecer el Viceministro de Finanzas Publicas,
encargado del Area del Patrimonio del Estado, en representacion del Estado. Lo cual
es inconstitucionalidad, el Viceministro de Finanzas Publicas encargado del Area del
Patrimonio del Estado, no puede representar al Estado de Guatemala, ya que solo la

Procuraduria General de la Nacioén, tiene esa calidad de representante de la Nacién.

Por lo que podemos inferir de lo anteriormente escrito, que la soluciéon pronta y
necesaria, para enmendar este error, es contar con un mandato legal, que faculte al
Viceministro de Transparencia Fiscal y Evaluacién, para la suscripcién de los

contratos.
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Transparencia Fiscal y Evaluacién, para que le delegue dicha funcién. S
4.8. Tramite para solicitar mandato especial con representacion

Las diligencias previas para solicitar al Procurador General de la Nacién, para que
otorgue Mandato Especial con Representacion a favor del Viceministro de
Transparencia Fiscal y Evaluacion, del Ministerio de Finanzas Publicas, para que se le
faculte de manera expresa, para la suscripcion de los contratos administrativos de
arrendamiento, que se originen de la aplicacién del “Reglamento Para Regularizar y
Otorgar en Arrendamiento Bienes Inmuebles Propiedad del Estado”, son las

siguientes:

1. “La Direccién de Bienes del Estado, del Ministerio de Finanzas Puablicas”, procede
a emitir un dictamen técnico, conteniendo proyecto de minuta del mandato
especial con representacion y se traslada el expediente a la Asesoria Juridica del
Ministerio de Finanzas Publicas, para que emitan dictamen juridico, de
conformidad a lo establecido en el Articulo 15.- del Reglamento Organico Interno

del Ministerio de Finanzas Publicas. Acuerdo Gubernativo nimero 394-2008.

2. “La Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas”, debera emitir dictamen

juridico, opinando procedente que el Procurador General de la Nacién, otorgue
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mandato especial, con representacion a favor del Viceministro de m @
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“La Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas”, procedera a trasladar
con providencia el expediente de mérito a la Procuraduria General de la Nacién

para la aprobacién del dictamen respectivo.

“La Procuraduria General de la Nacién”, aprueba con el visto bueno de ley el
dictamen emitido por la Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas y

realizara su retorno a la Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas.

“La Asesoria Juridica del Ministerio de Finanzas Publicas”, debera trasladar el
expediente por medio de providencia a la Direccion de Bienes del Estado,
conteniendo el Dictamen de ésa Asesoria aprobado por la Procuraduria General

de la Nacioén.

“La Direccién de Bienes del Estado, del Ministerio de Finanzas Publicas”, elevara

para su conocimiento al sefior Viceministro de Transparencia Fiscal.

“El Despacho del sefior Viceministro”, trasladara a Asesoria Juridica Interna del

Despacho, solicitando su opinién.

‘El Despacho del sefior Viceministro”, lo regresa a la Direccion de Bienes del

Estado, para que realicen los tramites correspondientes.
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de Gobierno y lo eleva de nuevo al Despacho del sefior Viceministro.

“El Despacho del sefior Viceministro”, traslada el expediente y la minuta del
Mandato a la Escribania de Gobierno, para que se faccione la Escritura

correspondiente.

“La Escribania de Gobierno”, envia la Escritura del Mandato al Despacho del sefior

Viceministro para su refrendo.

“El Despacho del sefior Viceministro”, regresa el expediente de nuevo a la
Escribania de Gobierno, conteniendo la Escritura del Mandato y posteriormente lo
traslada a la Procuraduria General de la Nacién, para firma del sefior Procurador

General de la Nacion.

“La Procuraduria General de las Nacién”, lo devuelve a la Escribania de Gobierno,

para que realice el testimonio correspondiente.

“La Escribania de Gobierno”, realiza el testimonio y lo envia al Archivo General de
Protocolos para su inscripciébn, mismo que traslada al Despacho del sefior
Viceministro, para la suscripcibn de los Contratos Administrativos de

Arrendamiento.
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Se espera que al contar con el mandato especial con representacién, la practica

administrativa sera mas eficiente de conformidad con los siguientes principios:

a)

b)

d)

Principio de maxima rentabilidad. Al contar con éste documento legal que
faculte al Viceministro para la suscripcién de los contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles se obtendran mayores ingresos a favor del Estado, ya que

actuando en el marco de la ley, las actuaciones tienen caracter imperativo.

Principio de transparencia. Esta propuesta no cambia la transparencia con que
se ha venido manejando segun la norma aprobada, ya que ésta contempla este
principio, porque los fondos provenientes de los contratos de arrendamiento
siempre son depositados en el Banco de Guatemala a una cuenta del Fondo
Comun, y debera efectuarse por convocatoria publica, salvo los casos

establecidos expresamente en la norma.

Principio de celeridad. Establecida la propuesta el procedimiento se
desarrollara con la maxima dinamica posible, evitando acciones que dificulten su

desenvolvimiento, a fin de alcanzar una respuesta a un tiempo razonable.

Principio de vinculacion y formalidad. Las disposiciones y formalidades
contenidas en la presente propuesta, son de caracter legal y formal, sin embargo

se podra adecuar su exigencia al logro de los fines institucionales.
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CONCLUSIONES

El Estado de Guatemala se ve afectado en cuanto a credibilidad y certeza juridica
de los arrendamientos, lo que crea una incertidumbre juridica en los arrendatarios,
en virtud que existen contratos administrativos desde el afio 2007 que no han sido
suscritos por las autoridades del Ministerio de Finanzas Publicas; por lo tanto, los
contratos administrativos no han nacido a la vida juridica; y como consecuencia el

Estado ha dejado de percibir esos ingresos.

Actualmente, la normativa que faculta al Ministerio de Finanzas Publicas, a través
de la Direccién de Bienes del Estado, para regularizar y otorgar en arrendamiento
bienes inmuebles del Estado, no contempla una figura juridica que tenga la
representacién legal; es por ello que muchas veces los organismos o
dependencias que tienen en adscripcidon inmuebles estatales los han dado a
terceros, mediante figuras como el arrendamiento, desviandose asi el producto de

dichas figuras.

El Acuerdo Gubernativo numero 905-2002, es susceptible de ser revisado en virtud
que en la practica administrativa ha demostrado que no se ajusta a cabalidad con
los principios de concentracién y celeridad propios del derecho administrativo.
Ademas, existe ilegalidad en éste, derivado del problema planteado y no cumple

su cometido en la actualidad.
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Direccién de Bienes del Estado, para regularizar y otorgar en ar iénto
bienes inmuebles propiedad del Estado a personas individuales y juridicas, resulta
engorroso y demasiado tardado, en virtud que las actuaciones son trasladas a otra
Direccién y es demasiado el tiempo que conlleva en la misma, que hace que el

interesado haga uso del inmueble sin el pago correspondiente o desista de

arrendar el mismo.

5. Actualmente el Estado de Guatemala, a través de sus instituciones, no cuenta con
una base de datos que le permita tener conocimiento a ciencia cierta de todos y
cada uno de los inmuebles del Estado, ya que no cuenta con un registro
consolidado de éstos, este es un problema que debe atenderse de forma
inmediata, debido a que en muchas ocasiones las personas particulares que
tienen en uso los inmuebles estatales, aprovechan esta situaciéon para sacarle el

mayor provecho en detrimento de los intereses del Estado.
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RECOMENDACIONES

Estado, inicie los procedimientos para que se le otorgue mandato especial con
representacion al Viceministro de Transparencia Fiscal y Evaluacién, del Ministerio
de Finanzas Publicas, por el Procurador General de la Nacién, para que se faculte
de manera expresa a dicho viceministro, para suscribir los contratos

administrativos de arrendamiento.

Es necesario que el Ministerio de Finanzas Publicas, proponga ante el Ejecutivo la
reforma del Articulo 16, del Acuerdo Gubernativo 905-2002, porque existe
inconstitucionalidad en el mismo, ya que no reune los requisitos legales que
estipulan las leyes vigentes, para formalizar la actividad correspondiente al
arrendamiento de bienes inmuebles o fracciones de estos, propiedad del Estado,
buscando un mayor beneficio econémico para el Estado ya que esto permitira

percibir mayores ingresos financieros, por este concepto.

El Ministerio de Finanzas Publicas, debe proponer ante el Ejecutivo la derogatoria
del Acuerdo Gubernativo 905-2002, o se proceda a la promulgacién dé un nuevo
reglamento para regularizar y otorgar en arrendamiento bienes inmuebles del
Estado, considerando necesario iniciar el tramite para contar con un instrumento

legal acorde a la realidad.
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rapida y oportuna que dé como resultado cumplir con las metas estableci
dicha institucién; asi como regular las atribuciones y responsabilidades de los
organos de las entidades publicas en el tramite administrativo de los

arrendamientos de bienes inmuebles, propiedad del Estado.

El Estado de Guatemala, a través de sus instituciones debe llevar un mejor control
a nivel nacional de los bienes inmuebles del Estado, ya que la presente
investigacion justifica ésta necesidad, en virtud que personas particulares han
hecho uso de estos inmuebles hasta con fines de lucro. Asimismo, que el Estado
conozca y analice a través de las politicas y acciones concretas que conlleven a
realizar informacién actualizada de que bienes se puede disponer para un mejor
uso, o que permita darse en arrendamiento, ya que esto representa un ingreso

mas para el Estado de Guatemala.
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