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Tengo el agrado de dirigirme a usted para hacer de su conocimiento que asesoré

el trabajo de tesis elaborado por el bachiller Camilo Gilberto Morales Castro en base al
nombramiento recaido en mi persona y en las facultades otorgadas, intitulandose:
“ANALISIS JURIDICO Y DOCTRINARIO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
EN LA LEGISLACION CIVIL GUATEMALTECA”. Después del trabajo encomendado

me e

a)

b)

grato darle a conocer:

La tesis cuenta con un contenido cientifico y técnico que analiza los elementos
juridicos y doctrinarios que definen las modalidades, caracteristicas, importancia,
y requisitos necesarios para la validez del contrato de arrendamiento en la
legislacién vigente en el pais.

Para desarrollar la tesis, se utilizé la metodologia y técnicas de investigacion
acordes. Los métodos empleados fueron los que a continuacion se indican:
analitico, el cual sefaldé lo fundamental del contrato de arrendamiento; el
sintético, determiné las partes en el mismo; el inductivo, dio a conocer su
regulacion legal y el deductivo, establecié su analisis legal.

En cuanto a la redaccion, el ponente durante el desarrolio de la tesis utilizd un
lenguaje comprensible y adecuado. La hipétesis se comprobé al dar conocer la
importancia de las obligaciones y de los derechos que tienen que respetarse y
cumplirse al celebrar un contrato de arrendamiento. Los objetivos también se
alcanzaron y los mismos determinaron los plazos, clausulas, mejoras y la
terminacion del contrato anotado.
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d)

La contribucion cientifica del trabajo realizado por el bachiller Morales Castro es
fundamental para el pais, ya que determina la forma correcta para el uso o goce
de una cosa por un cierto tiempo y la obligacion del pago por dicho goce o
utilizacion mediante un precio determinado.

Las conclusiones y recomendaciones de la tesis son congruentes y tienen
relaciéon con los capitulos de la misma. Al sustentante le sugeri cambiar el titulo
de la tesis, encontrandose de acuerdo y quedando el nuevo titulo de la siguiente
manera: “ESTUDIO LEGAL Y DOCTRINARIO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO Y DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL
ARRENDANTE Y ARRENDATARIO EN LA LEGISLACION CIVIL
GUATEMALTECA”.

La bibliografia que se utiliz6 se ajusta con el tema investigado, siendo la misma
de utilidad al permitir el conocimiento de diversas opiniones de varios autores en
lo relacionado con el tema de la tesis.

En definitiva, el contenido del trabajo de tesis desarrollado se ajusta a los

requerimientos cientificos y técnicos que se tienen que cumplir de conformidad con la
normativa respectiva, la metodologia y técnicas de investigacion, la redaccion,

concl

usiones y recomendaciones. Es por ello que al haberse cumplido con los

requisitos establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de

Licen
DICT

ciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico emito
AMEN FAVORABLE para su posterior evaluacion por el Tribunal Examinador,

previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.

Muy atentamente,

—
2 _»M-‘M'—— -
Lic. Marco scobar Herre i [
! o Tulio Tscobar Herrers
Asesor de Tesis "'f:” do y Notario

Colegiado 5521 “ealeatado Xo. 5,521
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES. Guatemala, veinte de abril de dos mil diez.

Atentamente, pase al (a la) LICENCIADO (A) CARLOS ENRIQUE AGUIRRE
RAMOS, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante CAMILO
GILBERTO MORALES CASTRO, Intitulado: “ESTUDIO LEGAL Y
DOCTRINARIO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DE LOS
DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDANTE Y ARRENDATARIO EN LA
LEGISLACION CIVIL GUATEMALTECA”,

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo. del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas v Sociales v del Examen General Publico, el cual
dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis. hardn constar en los dictdmenes correspondientes. su
opinidn respecto del contenido clentifico y téenico de la tesis, 1a metodologia y téenicas de investigacion
utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesatios, la contribucion cientifica de la
misma, las conclusiones, las recomendaciones v la bibliogratia utilizada, si aprueban o desaprueban el

trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes .

LIC. MARCO TULIO CASTILLO LUTIN
JEFE DE YA UNIDAD ASESORIA DE TESIS
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Segiin nombramiento emitido de fecha veinte de abril del afio dos mil diez, revisé la
tesis del bachiller: Camilo Gilberto Morales Castro, titulada: “ESTUDIO LEGAL Y
DOCTRINARIO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DE LOS DERECHOS Y
OBLIGACI()NES DEL ARRENDANTE Y ARRENDATARIO EN LA LEGISLACION CIVIL
GUATEMALTECA” para lo cual me es grato manifestarle que el trabajo de investigacion
abarca

1‘ Un contenido cientifico y técnico, ademds se consultd la doctrina y leglslacmn
- adecuada, utilizando una redaccién y terminologia juridica acorde, clara y precisa,
~ habiendo desarrollado sucesivamente los diversos pasos del proceso investigativo y
~ dividiendo la misma en cuatro capitulos.

2. El bachiller Morales Castro, en el andlisis realizado, da a conocer el contrato de
arrendamiento, asi como también sus caracteristicas e importancia para la legislacion
~ guatemalteca.

3. Se emplearon los métodos apropiados, siendo los utilizados los siguientes: el método
inductivo, se utilizé para determinar lo fundamental del negocio juridico contractual;
el método deductivo, indicé su importancia; el método analitico, dio a conocer el
contrato de arrendamiento y el método sintético, establecio la importancia del mismo.

4, La contribucién cientifica del trabajo de tesis llevado a cabo, da a conocer con datos
actuales lo esencial del contrato de arrendamiento. Los objetivos generales y
especificos fueron alcanzados al ser determinantes en sefialar la importancia del
cumplimiento del contrato anotado. También la hipotesis se comprobd, al indicar lo
primordial de garantizar su efectividad en el pais.
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INTRODUCCION

El tema de la tesis se eligid, debido a lo importante de analizar el contrato de
arrendamiento en Guatemala, el cual como objeto puede tener una cosa corporal o
incorporal, es decir un derecho o concesion para arriendo, mueble o finca, los servicios
de una persona los cuales pueden ser manuales, mecanicos o intelectuales o la

actividad encaminada a conseguir determinada obra.

La hipétesis formulada comprobd la consensualidad del contrato de arrendamiento, y
que éste se perfecciona con el acuerdo de voluntades, por el cual a cambio se percibe
una remuneracién. Los objetivos determinaron que en el contrato en estudio una
persona se obliga a procurar a otra el uso o disfrute de una cosa, o sea del

arrendamiento de una cosa, o bien a prestarle determinados servicios.

Fueron utilizados los siguientes métodos de investigacion: analitico, con el cual se
determind la importancia del contrato; el sintético dio a conocer la forma vy
caracteristicas del contrato; el inductivo senald la importancia del contrato de
arrendamiento y el deductivo analizé el mismo de conformidad con la legislacion civil

vigente en la sociedad guatemalteca.

También, fueron utilizadas las siguientes técnicas de investigacién: documental y de
fichas bibliograficas con las cuales se obtuvo suficiente informacion doctrinaria y legal

relacionada con el arrendamiento para el desarrollo de la tesis.

(i)



El desarrollo se dividié en cuatro capitulos, de los cuales: el primero, sefala el negocio
juridico, hechos y actos juridicos, importancia, postura del Cdédigo Civil guatemalteco,
definicion, elementos, clasificacién, declaracion de voluntad, negocios juridicos
condicionales, capacidad, plazo en el negocio juridico; el segundo, indica lo relativo al
contrato, significado institucional, teoria general del contrato, clases, capacidad para
contratar, consentimiento contractual, objeto y causa; el tercero, determina la forma del
contrato, vicios en los elementos del contrato y en la declaracion, el error, dolo,
simulacién, violencia, intimidacidén y vicios del objeto y el cuarto, analiza juridica y
doctrinariamente el contrato de arrendamiento y las obligaciones y derechos del

arrendante y arrendatario.

La tesis es un aporte técnico y cientifico para la legislacién civil guatemalteca y es

pertinente al estudiar detenidamente las caracteristicas e importancia del contrato de

arrendamiento.

(i)



CAPITULO |

1. Negocio juridico

Consiste en el acto de autonomia privada, de contenido preceptivo, con reconocimiento
y tutela por parte del ordenamiento juridico. Es el instrumento practico con el cual
cuentan los particulares para el efectivo ejercicio del poder que se encuentra reconocido

legalmente.

“El precepto negocial, como expresion del contenido preceptivo del negocio, representa
el conjunto de reglas de conducta establecidas por las partes para regular una relacion
juridica por ellos mismos creada, con eficacia vinculante para sus otorgantes desde su
creacion, como regulaciéon vinculante de intereses dispuesta para el futuro por los

propios interesados”. "

La anterior cita sefiala que el precepto negocial es representativo del conjunto de las
normas de conducta determinadas por las partes para la regulacion de una relacién
juridica que tenga eficacia vinculante para sus otorgantes, desde el momento que se
origind. Dicha eficacia vinculante, no significa la atribucion de normatividad juridica al
precepto negocial, sino vinculante como determinante de una conducta o de un

comportamiento concreto, para los sujetos de la relacion.

! Aguirre Godoy, Mario. La declaracién unilateral de voluntad como fuente de obligaciones, pag. 20.



La intervencion del orden juridico en el proceso formativo del negocio se despliega
desde una doble vertiente, por un lado mediante un reconocimiento del principio de
autonomia privada, independientemente de la formacion del negocio, y, por otro lado, a
través de un reconocimiento posterior, por el cual, perfeccionado el negocio y valorado
positivamente, se integra dentro del sistema negocial, atribuyendo o modificando los

efectos juridicos.

1.1. Hechos y actos juridicos

El hecho juridico consiste en cualquier acontecimiento, natural o humano, a cuya
verificacion el ordenamiento juridico liga cualquier efecto juridico, constitutivo,
modificativo o extintivo de relaciones juridicas. Hecho juridico puede ser un

acontecimiento natural, absolutamente independiente de la voluntad del hombre.

Ademas, el hecho juridico puede ser un hecho humano, en el supuesto en el que la
constituciéon, la modificacion, o extincion de una relacién juridica se produce s6lo como

efecto de una conducta voluntaria y consciente del hombre.

Es el hecho doloso culpable o hecho ilicito ya sea este doloso, es decir, intencional o

culpable debido a la negligencia, a la impericia o a la imprudencia.

Respecto a los actos juridicos constituyen declaraciones de voluntad relativas a la

formacion, modificacion o extincion de una relacion juridica. No se liga a la sola



voluntariedad del comportamiento humano, sino al posterior requisito de la llamada

voluntad de los efectos.

No es suficiente, como para el hecho humano en general, que el sujeto haya querido el
hecho, debido a que para que el efecto juridico se produzca, es necesario que el sujeto
lo haya querido, tal y como ocurre en el caso del contrato interpretado como un acuerdo
de voluntades entre dos o mas personas para crear, modificar o extinguir una

obligacion.

1.2. Importancia

La esencia de la categoria del negocio juridico se halla en el hecho de ser una
categoria elaborada dentro de la teoria del hecho juridico que es el punto culminante de

la secuencia de hechos, actos y negocios juridicos.

Se encuentra concebida en funcion de una teoria del sujeto de derecho. Es la
categoria predominante, de un sistema de actos intersubjetivos entre los cuales domina

la figura de contrato.

El negocio juridico ha sido construido como la sola declaracion de voluntad, para cuyo
pensamiento basta la referencia a un solo individuo. Es consistente en la manifestacion
de la capacidad natural de la persona de introducir cambios mediante actos de

voluntad.



“La categoria general del contrato introducida en la codificacion civil, habia sido fruto de
la busqueda de un equilibrio entre la pretension de la clase comerciante de apropiarse
de los recursos de la tierra, y las exigencias de la clase propietaria, de defensa de la

propiedad”. 2

En la cita anterior se establece que la categoria del contrato era consecuencia de la
busqueda de un equilibrio entre la pretension de los comerciantes y las exigencias de la

clase propietaria.

El principio del consentimiento como producto por si solo del vinculo juridico favorecia a
la clase comerciante en su relacion con los propietarios de los recursos y al mismo
tiempo, protegia a los propietarios impidiendo que estos pudieran ser privados de sus

bienes contra su propia voluntad.

El proceso avanza mas hacia la proteccion de la clase mercantil, debido a que el

contrato se desplaza fuera de la teoria de los modos de adquisicion de propiedad.

El concepto de negocio juridico, construido sobre una voluntad necesaria y suficiente
para producir efectos juridicos, satisface simultaneamente y realiza, con esa
simultaneidad, la igualdad formal del derecho, el interés del comerciante comprador o

sea la voluntad necesaria para producirlos.

2 Soto Alvarez, Clemente. Introduccién al estudio del derecho y naciones de derecho civil, pag. 15.

4



Los posibles deudores siempre han luchado por limitar la libertad contractual, entendida
como libertad de querer. Para el posible deudor es mas conveniente que el vinculo
nazca cuando concurre una serie de requisitos formales y reales para los posibles

acreedores.

El principio de la efectividad de la voluntad sigue el principio de la seriedad de la
voluntad y considera nula la declaracion realizada sin intencién seria, si el declarante

podria esperar que la falta de seriedad no habria sido la desconocida.

La declaracion hecha por error, sea error en la formacion de la voluntad o en la
declaraciéon de la voluntad, o error en la transmisién de la declaracién, es anulable, con

tal de que el error haya sido inmediatamente impugnado.

1.3. Postura del Cédigo Civil guatemalteco

El libro V, del Cdodigo Civil, posteriormente al titulo de la obligaciones en general, recoge
la categoria del negocio juridico, como una categoria ordenante de todo el ambito de la

autonomia privada.

En este sentido, del Articulo 1251 al 1318 se desarrolla la teoria general del negocio
juridico, comprendiendo en consecuencia todo lo relativo a sus elementos esenciales,

formacion del contrato, eficacia e ineficacia contractual.



Es evidente que la teoria de la declaracion de la voluntad inspira la estructura del
concepto del negocio juridico en la sistematica juridica. Lo que se justifica, ya que el
negocio juridico, como el instrumento acorde para la existencia de la libertad humana,

la cual tiene su raiz en la voluntad.

No se puede negar el papel de la declaracion de voluntad como elemento central del
negocio juridico y también por ser su doctrina comun a las declaraciones que afectan la

relacion negocial.

1.4. Definiciéon de negocio juridico

El negocio juridico se define de la siguiente forma: “Es la declaracién de voluntad

creadora de efectos juridicos”. 3

Del analisis de la anterior cita se establece que la misma parte del concepto de
autonomia privada entendida como poder de autorregulacion de los propios intereses,
reconocido por el derecho para constituir, modificar o extinguir relaciones juridicas entre

privados.

El negocio juridico es un acto de autonomia privada, acto de autorregulacion de
intereses privados; el cual tiene naturaleza preceptiva y se manifiesta a través de una

declaracion o de un comportamiento, los cuales son normas y no manifestaciones del

® Voltarra, Eduardo. Justificaciones de derecho privado, pag. 12.
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querer interno. La autonomia privada como hecho social y no como hecho psicolégico,
relega la voluntad al papel de presupuesto, y no al elemento del negocio juridico, al que
concibe como autorregulacion de intereses. Atiende a la admisibilidad de un precepto o

mandato fruto de la autonomia privada.

Al negocio juridico se le define de la siguiente forma: “Declaracién o acuerdo de
voluntades, con que los particulares se proponen conseguir un resultado, que el
derecho estima digno de su especial tutela, sea en base s6lo a dicha declaracion o

acuerdo, sea completado con otros hechos o actos”.*

De la anterior cita se establece que el término declaracion de voluntad, no es
completamente satisfactorio, y sostiene que para tener en cuenta la realidad juridica es

preferible utilizar el término conducta significativa.

1.5. Elementos

Los elementos del negocio juridico son esenciales, naturales y accidentales. Los
primeros son aquellos sin los cuales el negocio juridico no puede ocurrir. Los segundos
son los que normalmente llevan consigo cada negocio juridico, a no ser que sus autores
los eliminen. Los terceros son aquéllos que solamente existen cuando las partes los

determinan y agregan de forma expresa al negocio juridico.

* Rojina Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil, pag. 20.
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Entre los elementos accidentales del negocio juridico es de importancia anotar vy

explicar los siguientes:

a) Condicién: consiste en el acontecimiento futuro e incierto del cual depende el

nacimiento o la extincién de un derecho y la obligacidén que le es correlativa, y la

misma puede ser:

- Resolutoria: es aquella condicién que pone fin a un derecho o bien a una

obligacion.

- Suspensiva: es la condicién que suspende el nacimiento de la obligacién.

b) Plazo: es el tiempo que se fija para el cumplimiento de una obligacién o el hecho

futuro y cierto del cual depende la exigibilidad o extincién de una obligacion vy el

derecho que le es correlativo.

C) Modo: es la forma de ejercicio de un derecho ya adquirido.

1.6. Clasificacion

El negocio juridico consiste en una manifestacion de voluntad cuyo objetivo es la

produccion de ciertos y determinados efectos juridicos. Consiste en un acto integrado

por una o varias declaraciones de voluntad, dirigidas a la produccién de un determinado



efecto juridico y en el cual el derecho objetivo reconoce como fundamento, después de
cumplidos los requisitos y dentro de las limitaciones que establece el ordenamiento

juridico.

El negocio juridico contractual puede ser:

a) Unilateral: es aquel en el cual tiene que intervenir solamente una de las partes

para su perfeccionamiento.

b) Bilaterales: es aquel negocio juridico en el cual intervienen dos partes para su
perfeccionamiento. A esta clase de negocios también se les denomina
convenciones y las mismas pueden crear, modificar o extinguir obligaciones.
Cuando la convencién es generadora de obligaciones, entonces es denominada

contrato.

1.7. Declaracion de voluntad

El Articulo 1251 del Cédigo Civil regula: “El negocio juridico requiere para su validez:

capacidad legal del sujeto que declara su voluntad, consentimiento que no adolezca de

vicio y objeto licito”.



El anterior Articulo determina los requisitos para la validez del negocio juridico, siendo
los mismos la declaracion de voluntad, el consentimiento que tiene que encontrarse

libre de vicios y la licitud del objeto.

La manifestacion de voluntad puede ser de dos clases siendo las mismas las
siguientes: tacita y expresa y ademas también puede resultar de presunciones de orden

legal en aquellos casos en los cuales sea dispuesto de forma expresa.

El Articulo 1253 del Cdédigo Civil sefiala: “El silencio no se considerard como
manifestacion tacita de voluntad sino en los casos en que existe, para la parte a quien

afecta, la obligacién de explicarse”.

El Articulo citado determina que el silencio no es considerado como manifestacion tacita
de la voluntad, a excepcién en los casos en los cuales exista para la parte que sea

lesionada.

Cualquier persona cuenta con la capacidad legal para llevar a cabo la declaracion de
voluntad en un negocio juridico, a excepcion de aquéllas a quienes la ley declare con

incapacidad.

El Articulo 1255 del Cddigo Civil regula: “La incapacidad relativa de una de las partes no
puede ser invocada por la otra en su propio beneficio, si oportunamente la hubiere

conocido”.
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El Articulo citado sefala que la incapacidad relativa que tenga una de las partes del
negocio juridico contractual no puede invocarla la otra parte para su conveniencia si es

de su conocimiento.

Si la ley no declara una manera determinante para la realizacién de un negocio juridico,
entonces los interesados tienen el derecho de poder utilizar la forma que consideren

conveniente.

1.8. Negocios juridicos condicionales

En los negocios juridicos condicionales, la adquisicion de los derechos, asi como

también la resolucién y la pérdida de los ya adqueridos, se encuentran bajo la

dependencia que constituye la condicidn.

El Articulo 1270 del Cdédigo Civil regula: “El negocio condicional surte efectos desde el

cumplimiento de la condicién, salvo estipulacién en contrario”.

El Articulo citado determina el momento en el cual surte efectos el negocio juridico

contractual que consiste en que se cumpla la condicién que haya sido estipulada, salvo

la existencia de estipulaciones contrarias.
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Cualquier condicion puede ser estipulada, siempre y cuando la misma no sea contraria
a las leyes y a la moral. Las condiciones que sean imposibles y contrarias a las normas

juridicas se tienen por no puestas.

El negocio juridico que se haya contraido bajo una condicion cuyo cumplimiento se
encuentre bajo la dependencia de la voluntad de la parte obligada es nulo. Ademas, la
condicion se tiene por cumplida cuando el obligado no permite de forma voluntaria su

efectivo cumplimiento.

El Articulo 1274 del Cédigo Civil regula lo siguiente: “El negocio juridico sujeto a la
condicion de que se verifiqgue un acontecimiento dentro de un término, caduca si pasa el
término sin realizarse la condicion, o antes si hay certidumbre de que no puede

cumplirse”.

El Articulo citado sefala que el negocio juridico que se encuentre bajo la sujecion de
que se tenga que verificar un acontecimiento dentro de un tiempo estipulado, caduca

cuando dicho término transcurre sin llevarse a cabo la condicion.

Cuando la condicién es relacionada con que no se tiene que verificar determinado
acontecimiento dentro de un tiempo, se entiende como cumplida desde que transcurre
el término o bien que llega a ser cierto que el acontecimiento que tenia que llevarse a

cabo no puede cumplirse.
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Los acreedores tiene el derecho antes del cumplimiento de la condicion estipulada, de
ejercitar las acciones que sean necesarias para la conservacion de su derecho. El
cumplimiento de las condiciones es de caracter indivisible, a pesar de que consista en

una prestacion de orden divisible.

1.9. Capacidad

La capacidad en el negocio juridico consiste en la facultad juridica que le permite a la

parte recibir cualquier tipo de beneficios y ademas obligarse.

La capacidad de goce es la posibilidad con la cual cuenta toda persona por la sencilla
razon de ser persona, para recibir y adquirir derechos. Ademas, es un presupuesto de
existencia que consiste en una presuncion de derecho y en consecuencia no admite

prueba en contrario.

La capacidad de ejercicio también es llamada legal y consiste en la facultad de la
persona para obligarse sin el ministerio de otro. Aqui la persona no adquiere derechos
sino que contrae obligaciones. Es una presuncidén que admite prueba en contrario y le

corresponde a la contraparte probarlo.

La incapacidad consiste en la falta de capacidad de ejercicio. No existe incapacidad de
goce, en la medida que los incapaces absolutos también son titulares de derecho. La

incapacidad es un motivo para equilibrar los actos en que la persona actua. El incapaz
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consiste en la persona que merece proteccion del Estado. Existe incapaz absoluto e

incapaz relativo.

“La forma de probar la incapacidad es mediante el testimonio donde se prueba antes y
después de realizado. Todos los actos que se hayan llevado antes de la declaracién de
incapaz a una persona cuentan con validez. Los que se realicen después de

encontrarse registrado seran declarados nulos”.’

El consentimiento consiste en la expresion de la voluntad en donde existe una
manifestacion y aceptacion reciproca en el otro contratante. Dicha manifestacion

implica una expresion de la voluntad y la aceptacion de la voluntad del otro.

Es una emision de la voluntad de un sujeto que tiene que encontrar coherencia con la
voluntad de otro sujeto, de forma que dicha coherencia de las dos voluntades genera un

efecto juridico.

Previo a celebrar un contrato existe una oferta singular que es aquella en que después
de hecha la oferta se tiene que contratar con todas las personas con quienes se llevo a

cabo la oferta de forma independiente si es una persona o varias.

La obligacién de la oferta consiste en que después de emitida la propuesta el oferente

no puede retrotraerse, debido a que en caso que lo haga tiene que indemnizar, y esta

> Meza Barrios, Ramén. Manual de derecho civil, pag. 33.
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es una obligacion extra contractual. La revocatoria debe ser antes de que el

destinatario acepte.

1.10. Plazo en el negocio juridico

El plazo es el que se encarga de la fijacién del dia y de la fecha de la ejecucién o bien

de la extincion del acto o negocio juridico contractual.

No se puede exigir que se cumpla la prestacion del vencimiento del plazo, pero si el
acreedor que pago ignoraba la existencia de dicho plazo en el momento que efectud el
pago, tiene el derecho de reclamarle al acreedor los intereses que éste hubiere

percibido debido al anticipo prestado.

El Articulo 1281 del Cédigo Civil regula: “Perdera el deudor el derecho de utilizar el

plazo:

1°. Cuando después de contraida la obligacién resulte insolvente, salvo que

garantice la deuda;

2°.  Cuando no otorgue al acreedor las garantias a que se hubiere comprometido; y
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3°. Cuando por acto propio hubiese disminuido las garantias y cuando por caso
fortuito desaparecieran, a menos que sean inmediatamente sustituidas por otras,

a satisfaccion del acreedor”.

El Articulo citado sefiala los casos en los cuales el deudor pierde su derecho de poder

utilizar el plazo.

El plazo es presumido como convenido en beneficio del deudor, a excepcion que el

mismo resulte del tenor del instrumento o bien de otras distintas circunstancias.

Cuando el negocio juridico no estipula plazo, pero dependiendo de su naturaleza y

circunstancias se deduce que ha querido concederse al deudor, el juez fijara su

duracién.

También, el juez es el encargado de fijar la duracion del plazo cuando haya quedado a

voluntad del deudor.
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CAPITULO I

2. El contrato

El Cddigo Civil en su Articulo 1517 estipula: “Hay contrato cuando dos o mas personas,

convierten en crear, modificar o extinguir una obligacién”.

De la cita anterior se establece la relacion juridica del contrato, siendo el mismo el que
constituye, modifica o extingue una obligacion. EI mismo consiste en una relacion
juridico patrimonial, es decir tiene por objeto bienes o prestaciones personales

susceptibles de valoracion econdmica.

El requisito de patrimonial delimita el ambito del contrato. Las normas sobre los
contratos, estan pensadas por el legislador para el acuerdo constitutivo de relaciones

patrimoniales.

La vasta regulacion del contrato se articula, en el Cédigo Civil, en dos series de normas:
una primera serie contempla los contratos en general en los Articulos 1251 al 1318 y
en los Articulos 1517 al 1673; una segunda serie regula por el contrario, los contratos
en particular, o sea aquellos contratos, que tienen en el Codigo Civil o en otras leyes,
una disciplina particular, especifica de aquellos determinados tipos de contratos y en
donde se encuentra regulado el contrato de arrendamiento objeto de estudio del actual

trabajo de tesis.
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Esta segunda serie de normas se encuentran ubicadas en el libro V del Cédigo Civil, a
continuacién de las normas sobre los contratos en general en los Articulos del 1674 al

2177.

Entre la primera y segunda serie de normas existe relacién debido a que las normas
sobre los contratos en general son normas comunes a todos los contratos y se aplican a
cada uno de ellos; en cambio las normas sobre los contratos singulares sélo son

aplicables a los contratos que se refieren.

2.1. Significado institucional del contrato

El significado institucional del contrato consiste en ser un acto de autonomia, es decir

un acto de autorregulacion de los intereses particulares.

El contrato es, concretamente, una pieza fundamental de la iniciativa econdmica privada

sin perjuicio de su utilizacion en la publica, o sea en una planificacién concertada.

“La teoria de la autonomia de la voluntad consiste en afirmar el culto a la voluntad

individual, permitiendo en consecuencia al sujeto de derecho participar en las relaciones

contractuales que libremente decida”. ©

% Bejarano Sanchez, Manuel. Obligaciones civiles, pag. 6.
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“El contenido positivo de la autonomia privada en materia de contrato se resuelve en:

Libertad de eleccion del tipo de contrato, segun las finalidades que los
particulares hayan prefijado conseguir, dentro de los tipos de contratos previstos

en la ley.

Libertad de celebrar contratos llamados atipicos, provistos por las leyes, pero
practicados en el mundo de los negocios, y aceptados socialmente como licitos y

dignos de tutela.

Libertad de determinar el contenido del contrato salvo en aquellos casos en que

existe una legitima predisposicion de aquél”.”

De la cita anotada se infiere que en cualquier caso, el contenido positivo del contrato se

encuentra precedido por una libertad basica sin la cual no es posible hablar ni siquiera

de existencia del contrato, que es la de celebrarlo o no celebrarlo.

La adhesion forzosa en términos juridicos a una reglamentacién creadora de

obligaciones no es en absoluta en un contrato.

7 Ibid, pag. 8.
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Lo que sucede es que en la mayoria de casos, aunque la adhesion no es obligada en
términos de exigencia juridica, resulta inevitable en términos practicos, dando lugar a

una especial problematica.

2.2. Teoria general del contrato

“La cuasi omnipotencia del acuerdo entre iguales voluntades, aunque algo matizada por
la causa como control de licitud, y donde las leyes y el orden publico tenian la primaria
funcién de salvaguardia la plena libertad para consentir, hoy por hoy, ha declinado con
rapidez, por consecuencia de factores diversos, pero que mantienen el nexo comun de

ser fruto del desarrollo econémico y de la industrializacion”.®

El acaecimiento de crisis se encuentra conectada a diversas causas, como hechos
bélicos, fendbmenos de subproduccion o superproduccion de bienes de consumo,
escasez de viviendas, graves situaciones de desempleo que plantean la necesidad de

intervencion de los poderes publicos en la vida econémica.

Todos estos fendmenos se plasman en una normativa intervencionista de los poderes

publicos y que inciden obviamente en la teoria general del contrato.

El progreso técnico aboca una produccion en masa de cosas y servicios homogéneos y

destinados para su utilizacion o consumo a un gran numero de personas es

¥ Ortiz Urquidi, Raul. Derecho civil. pag. 20.
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fundamental. Ello significa que de los productores tiene que establecerse una serie
indefinida de relaciones contractuales que por razones de eficiencia econémica no
pueden ser negociadas una a una, y que por consecuencia, se tienen que presentar en

forma de contratos.

A la produccion en masa corresponden relaciones contractuales en masa. Detras de
élla esta la imposicion de posiciones de hegemonia en el mercado de grandes
operadores econdmicos, contratantes fuertes, sobre pequefios medianos empresarios y

consumidores, contratantes débiles.

Los elementos esenciales son los elementos minimos que tienen que recurrir para que
contrato que las partes tienen previsto surja a la vida juridica. Se encuentran
constituidos por las normas establecidas por el legislador y se entienden como
incorporados al contrato con o sin el consentimiento y voluntad de las partes, solamente

por su sencilla celebracion.

Los elementos accidentales del contrato son aquellos que no son de la esencia ni
tampoco de la naturaleza de los elementos esenciales, pero contribuyen a satisfacer la

causa del contrato.

No son pertenecientes al negocio debido a que son incorporados en él por la voluntad
auténoma de las partes. Estos elementos no son necesarios para la formacion del acto

ni se sobreentienden como integrantes de él.
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2.3. Clases de contratos

Es fundamental determinar las clases de contratos, siendo los mismos los que a

continuacién se dan a conocer y se explican brevemente:

a) Contratos consensuales y reales: los primeros son aquellos que existen cuando
basta el consentimiento de las partes para que sean perfectos y los segundos

son aquellos para los cuales se requiere para su perfeccion la entrega de la cosa.

b) Contratos unilaterales y bilaterales: los primeros son aquellos contratos en donde
la obligacién recae solamente sobre una de las partes contratantes y los
segundos son aquellos en los cuales ambas partes se obligan de forma

reciproca.

c) Principales y accesorios: los contratos principales son aquellos que subsisten por
si solos, mientras que los accesorios para su existencia tienen por objeto el

cumplimiento de otra obligacién.

b)  Contratos tipicos y atipicos: con la caracteristica de la tipicidad, en un sentido
estricto, se tiene que indicar que determinados contratos sélo consiguen su
eficacia, si se ajustan a un esquema o tipo prefijado por el ordenamiento juridico,

sin que exista la posibilidad de acudir a algun otro para realizar la misma funcion.
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El contrato tipico es el que disefia el ordenamiento como esquema general, para el caso
de que los particulares, con su voluntad no excluyan dicho disefo, y contienen otro
segun su arbitrio, mientras que el contrato atipico es aquel en el cual no prefiguran las

normas dispositivas.

C) Contratos onerosos y gratuitos: los primeros implican que un sujeto se desprende
una ventaja de caracter patrimonial, recibiendo un correspectivo también
patrimonial y los segundos significan que hay un empobrecimiento de un sujeto,

correlativo al enriquecimiento de otro.

El Articulo 1590 del Cdédigo Civil regula: “Es contrato oneroso aquél en que se estipulan
provechos y gravamenes reciprocos y gratuitos, aquél en que el provecho es solamente

de una de las partes”.

El Articulo citado senala cuando existe un contrato oneroso, indicando que en el mismo
se estipulan gravamenes gratuitos y reciprocos, determinando también que el beneficio

que se obtiene es solamente para una de las partes.

d) Contratos conmutativos y aleatorios: en los conmutativos, el correspectivo esta
fijado de antemano, y es siempre es juridicamente exigible por las dos partes; en
cambio, en los segundos depende del azar la efectiva ejecucion de la prestacion

de una de éllas.
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El Articulo 1591 del Cédigo Civil indica: “El contrato oneroso es conmutativo cuando las
prestaciones que se deben a las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de
tal suerte que éllas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les
cause éste. Es aleatorio, cuando la prestacion indebida depende de un acontecimiento
incierto que determina la ganancia o pérdida, desde el momento en que ese

acontecimiento se realice”.

El Articulo citado determina y explica cuando son los contratos conmutativos y cuando

aleatorios.

e) Contratos formales y no formales: los primeros son aquéllos que deben observar

ciertas formalidades en |la manifestacion de la voluntad, de tal forma que si no lo

hicieren, no seran validos; los no formales son los no sometidos a tal exigencia.

En los contratos anotados la regla es la libertad de forma, con las excepciones de ley,

contenidas en los Articulos 1125, 1576 y 1577 del Cédigo Civil.

El Articulo 1125 del Cédigo Civil regula: “En el registro se inscribiran:

1°. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;
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2°.

3°.

4°.

5°.

6°.

7°.

Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales

sobre los mismos;

La posesién que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales;

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal; y el arrendamiento 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 afio;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole

semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se

impongan sobre cualesquiera de estos bienes;
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8°.

9°.

10°.

11°.

12°.

13°.

14°.

Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacién de minas e

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

La declaratoria judicial de interdiccidon y cualquiera sentencia firme por la que se

modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del

propietario, los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola

o industrial que constituyan unidad econdémica independiente del fundo en que

estén instaladas; y

Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion”.
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El Articulo 1576 del Cdédigo Civil regula: “Los contratos que tengan que inscribirse o
anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura

publica.

Sin embargo, los contratos seran validos y las partes pueden compelerse
reciprocamente al otorgamiento de escritura publica, si se establecieren sus requisitos

esenciales por confesion judicial del obligado o por otro medio de prueba escrito”.

El Articulo 1577 del Cddigo Civil regula: “Deberan constar en escritura publica los
contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo requisito esencial no

tendran validez”.

f) Contratos condicionales y absolutos: los primeros son aquellos cuya realizacion
0 subsistencia depende de un suceso incierto o ignorado por las partes y los
contratos absolutos son aquellos cuya realizacion es totalmente independiente de

cualquier condicion.

2.4. La capacidad para contratar

El contrato en cuanto a la manifestacion de la autonomia individual que vincula a la
persona que lo celebra requiere como presupuesto de validez que se cuente con la
capacidad suficiente para su realizacion. A ello se refiere, el Articulo 1254 del Codigo
Civil.
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2.5. EIl consentimiento contractual

“El consentimiento contractual es el comun acuerdo de las partes sobre la celebracion
del contrato, que contiene su reglamentacion y se proyecta sobre todos los elementos

que lo integran”. °

Siendo el contrato un negocio bilateral requiere para su perfeccion plena coincidencia
de la voluntad de los sujetos intervinientes, a lo que se refiere el Articulo 1518 del
Caddigo Civil: “Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
excepto cuando la ley establece determinada formalidad como requisito esencial para

su validez”.

De la cita anterior se establece que es a ese consentimiento al que se debe atender
para fijar el tipo contractual y el régimen del mismo, siendo este objeto de

interpretacion.

Desde la perspectiva en la cual se toma en consideracién la voluntad de las partes, el
consentimiento es la manifestacion de su autonomia de voluntad, dirigida a la
celebracion de un determinado contrato y que ha de recaer sobre distintos extremos

que lo conforman.

? Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil, pag. 30.
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Ello con independencia de que el contenido del mismo haya sido fijado de comun
acuerdo, o haya sido propuesto por una sola de las partes, como ocurre en los
contratos de adhesion, pues una vez manifestado, debe revelar la libre voluntad para

quedar vinculado a ese concreto contrato.

De ahi la extraordinaria importancia que tiene el tratamiento de los vicios o defectos de

voluntad, en cuanto a la libre y consciente voluntad del consentimiento contractual.

En cuanto a la expresion relacionada con el consentimiento contractual que manifiestan
las partes, lo normal es que esta voluntad sea plenamente manifiestada a través de
medios adecuados e idoneos para hacerla llegar, que pueden ser signos orales,
escritos, o incluso mediante gestos que tienen convencionalmente atribuido ese

significado.

Se habla de voluntad tacita del consentimiento contractual en aquellos casos cuando la
misma se infiere de un comportamiento que sin encontrarse dirigido a expresar tal
voluntad, la presupone y a ello hace referencia la doctrina y la jurisprudencia; como
ocurre, por ejemplo, en el caso de que una de las partes proceda a la ejecucion de un

contrato.
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“Sobre el valor del silencio como expresion de voluntad se han mantenido posiciones
muy dispares, que van desde admitir su relevancia, recordando el viejo aforismo de

quien calla otorga, a negar toda trascendencia en este sentido”."°

Desde una perspectiva mas realista se ha considerado que en algunos supuestos el

silencio pueda tener el significado de consentimiento.

Un ejemplo tipico de este supuesto, lo constituye el Articulo 1887, que regula la tacita
reconduccion del contrato de arrendamiento porque lo han acordado las partes
previamente; o porque en atencién a las circunstancias concurrentes el que callé pudo y

debiod hablar conforme a los usos y la buena fe.

Por éllo se da preferentemente esta conducta entre personas que mantienen relaciones

negociables en las que el silencio adquiere un significado especifico.

2.6. Objeto del contrato

Al objeto del contrato se refiere el Articulo 1538 del Cddigo Civil: “Objeto del contrato.
No sélo las cosas que existen pueden ser objeto de los contratos, sino las que se
espera que existan: pero es necesario que las unas y las otras estén determinadas, a lo

menos, en cuanto a su género. La cantidad puede ser incierta con tal que el contrato fije

' Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espafiol, pag. 34.
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las reglas o contenga datos que sirvan para determinarla. Los hechos han de ser

posibles, determinados y en su cumplimiento han de tener interés los contratantes”.

Del precepto anotado se puede inferir que como objeto del contrato se entiende aquella
realidad material o juridica sobre la que el mismo recae. Con ésto se identifica
efectivamente dicho objeto con el de a prestacion en la que consiste la obligacion pero
no se puede olvidar que ésta esta dirigida a la efectividad del contrato de que se trate,
por lo que en ultima instancia no puede encauzarse a otra realidad distinta que la

prevista en el mismo.

Ademas, el objeto del contrato ha de ser posible, licito y determinado. Ello significa que
el objeto ha de existir al momento de la celebracion del contrato. La posibilidad a que se
refiere el Articulo 1538, se puede apreciar desde un punto de vista material como
juridico, planteando esto ultimo, como se ha visto, en la dificultad de deslindarla de la
ilicitud. Asimismo, no funciona con los mismos criterios cuando se refiere a las cosas y

servicios.

La ilicitud del bien supone que esta fuera del comercio de los hombres; mientras que los
servicios se estiman ilicitos cuando van en contra de la ley imperativa, las buenas

costumbres o el orden publico.

Es légica la exigencia del Articulo 1538 al regular que el objeto del contrato ha de ser

determinado, en cuanto las partes deben saber qué va a consistir en la obligacion que
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asumen. Ahora bien, es posible que el objeto sea determinable con posterioridad a la
celebracion del contrato, cuando se ha llegado a una primera identificacion del mismo y
se han fijado los criterios para su posterior concrecion, con la suficiente precision para
que no sea necesario un nuevo acuerdo entre las partes, pues de lo contrario el objeto

estaria indeterminado.

El Articulo 1538 del Cddigo Civil regula: “Se prohibe todo contrato sobre el derecho de
suceder en los bienes de una persona que no ha fallecido, o cuyo fallecimiento se

ignora”.

El Articulo citado sefala la prohibicion de todo contrato en relacion al derecho de
sucesion de los bienes de una persona que aun no ha fallecido o que su fallecimiento

no es conocido.

Si después de que se haya celebrado un contrato bilateral sobreviniere a una de las
partes contratantes la disminucién de su patrimonio, capaz de comprometer o de hacer
dudosa la prestacion, puede entonces la parte que debe efectuar su prestacion rehusar
su ejecucion hasta que la otra satisfaga la que le concierne o dé garantias que sean

suficientes.

Mientras las partes no se encuentren de acuerdo en relacidén a todos los extremos del

contrato, el mismo no sera concluido.
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2.7. Causa contractual

La exigencia de una causa en los contratos va unida al reconocimiento de la autonomia

de la voluntad como productora de relaciones obligatorias.

En la medida en que el contrato se convierte en una categoria general asentado en la
libertad individual de crear, modificar o extinguir relaciones juridicas, se plantea de
manera mas perceptible la necesidad de regular y controlar ese comportamiento en
relacion a la finalidad que le anima, para apreciar su acomodamiento al ordenamiento

juridico; de ahi que se requiera una causa que lo justifique merecedora de proteccion.

El Cdédigo Civil se inspira en un principio causalista, que se manifiesta en la exigencia
de que todo contrato requiere una causa, por ello, no se puede admitir la categoria de

los contratos abstractos.

La causa es la funcién econémico-social del acto de la voluntad; es justificacion de la

tutela de la autonomia privada, o sea de un vinculo al poder de la voluntad individual.

La causa del contrato es el propdsito o fin comun que persiguen las partes con su
celebracion. Dentro de las funciones de la causa del contenido se pueden citar en
primer lugar que sirve para identificar el contrato celebrado, es decir para fijar el tipo

contractual.
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Cuando el contrato es atipico, permite fijar su naturaleza y buscar por analogia, el
régimen juridico aplicable. Por otra parte, la causa cumple una funciéon de control de la
licitud de los contratos, en cuanto a ser una manifestacién de la autonomia de la

voluntad que no puede vulnerar el ordenamiento.

“El contrato en cuanto proyecto personal también puede responder a otras
motivaciones, que pueden ser comunes a ambas partes, y que son las que realmente
impulsan a contratar, por lo que la frustracion también se puede tener en cuenta en
algunos supuestos, al efecto de no permitir la vigencia de dicho contrato cuando ya

nada significa para los contratantes”."”

El Cddigo Civil guatemalteco, no exige la causa como requisito esencial del contrato.
Es decir, la sistematica reconoce que la declaracién de voluntad puede producir efectos
independientemente de la existencia de una causa. Es lo que se le denomina

abstraccion material.

' Meza. Ob. Cit., pag. 36.
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CAPITULO Il

3. Forma del contrato

Es fundamental que el consentimiento trascienda al exterior para que pueda ser
conocido por la otra parte contratante y desde este punto de vista se puede afirmar que
la forma se requiere para todos los contratos, o dicho en otras palabras, que todos los

contratos son formales.

3.1. Forma ad solmnitatem y forma ad probationem

Desde la perspectiva del contrato se suele distinguir entre estos dos tipos de formas: la
primera llamada también ad solmnitatem, que constituye un requisito esencial al
contrato, de tal manera que hasta que no se complemente dicho contrato no se ha

perfeccionado y su falta en consecuencia trae consigo la nulidad del mismo.

‘La forma ad probationem es aquella cuya exigencia esta mas relacionada con la

eficacia del contrato que con su validez y generalmente sirve para la prueba del mismo,

pero no es esta la unica funcidn que tiene asignada”.12

'2 Rezzonico, Luis Mario. Estudio de las obligaciones en el derecho civil, pag. 29.
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Por ello lo que caracteriza a esta forma es que su cumplimiento puede ser obligatorio
para las partes pero su incumplimiento no implica la invalidez del negocio, afectando

unicamente a su eficacia en alguno de sus aspectos.

La forma en el Cdodigo Civil se encuentra regulada en los Articulos 1125, 1576 y 1577
anteriormente citados. El Articulo 1125 de la citada norma enumera los titulos sujetos

a inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Posteriormente el Articulo 1576 regula los contratos que tengan que inscribirse o
anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor y que deberan constar en

escritura publica.

Sin embargo, los contratos seran validos y las partes pueden compelerse
reciprocamente al otorgamiento de escritura publica. Si se establecieren requisitos
esenciales seran por confesién judicial del obligado o por otro medio de prueba

escritura.

Por su parte el Articulo 1577 sefala que deberan constar en escritura publica los
contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo requisito esencial no

tendran validez.

“La contratacién civil se inspira en el principio de libertad de forma. Aunque cabe

apreciar una cierta tendencia actual al formalismo contractual, fruto de wuna
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preocupacion cada vez mas creciente por defender a los contratantes en el momento de

la celebracion”.®

La donacion de bienes inmuebles debe otorgarse y aceptarse por escritura publica por
lo que la ausencia de este requisito esencial priva de validez al negocio juridico
respectivo. Consecuentemente, si se denuncia esa deficiencia el juzgador al fallar
ignora la exigencia de los Articulos 1577 y 1862 del Cdodigo Civil e incurre en violacion

de ley.

La nulidad absoluta de un negocio juridico impide que sea valido cualquier otro negocio
que se desprenda del primero y de esa situacién se deriva que hay violaciéon de ley en
la sentencia que se omite resolver, de conformidad con lo dispuesto en los Articulos

1301 y 1302 del Cédigo Civil.

El Articulo 1301 del Cédigo Civil regula: “Hay nulidad absoluta en un negocio juridico,
cuando su objeto sea contrario al orden publico o contrario a leyes prohibitivas
expresas, y por la ausencia o no concurrencia de los requisitos esenciales para su
existencia. Los negocios que adolecen de nulidad absoluta no producen efecto si son

revalidables por confirmacion”.

El Articulo citado sefiala cuando existe nulidad absoluta en un negocio juridico,

indicando que ello ocurre cuando su objeto es contrario al ordenamiento juridico

13 Espin. Ob. Cit., pag. 39.
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publico, asi como también por la no concurrencia de los requisitos esenciales para la

existencia del mismo.

El Articulo 1302 del Cddigo Civil regula: “La nulidad puede ser declarada de oficio por el
juez cuando resulte manifiesta. Puede también ser alegada por los que tengan interés

o por el Ministerio Publico”.

La anterior cita determina que la nulidad puede declararse de oficio, a través del juez
cuando ello sea manifiesto, asi como también se puede alegar mediante aquellos que

tengan interés o por el Ministerio Publico.

3.2. Vicios en los elementos del contrato

El término vicio se utiliza con cierta imprecision, y con ello se hace referencia a
cualquier anomalia contractual, que puede consistir en la ausencia de algunos de sus
elementos, como en los defectos que puede adolecer cada uno de ellos, presuponiendo

su existencia.

Su estudio es el que corresponde a una teoria general, por lo que habra de
complementarse con la disciplina propia de cada tipo contractual, en la que se regulan
defectos o anomalias que pueden presentar dicho contrato, como por ejemplo los vicios
ocultos del bien en el contrato de compraventa a los que se refieren los Articulos 1559

al 1573 del Codigo Civil.
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3.3. Vicios de la declaracion

Para que la voluntad tenga relevancia juridica es preciso que se exprese al exterior
mediante la oportuna declaracién, a fin de que sea conocida por la otra parte y se

integre en el consentimiento contractual.

Desde esa perspectiva se puede hablar de voluntad internamente formada vy
declaracion de la misma, si bien ambas constituyen dos fases de un mismo fenémeno.

No obstante, pueden existir problemas cuando existe divergencia entre una y otra.

“La solucion vino inicialmente de la teoria subjetiva que proclamaba la preferencia de la
voluntad interna y para su aplicacion a las ultimas consecuencias podia llevar a resultar
injustos cuando era el declarante el que habia propiciado con su conducta la
divergencia que atendia a la declaracion de voluntad y de la misma podia llevar al
exceso de entender que en todo caso el que padecia tal defecto o divergencia debia

quedar vinculado por su declaracion”. '

Para superar las consecuencias extremas a las que podia conducir la aplicacion de una
u otra se abrié una linea intermedia, mas atenta al problema practico, que valora los

intereses en juego, asi como los comportamientos de las partes.

'Y Bejarano. Ob. Cit., pag. 14.
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Para éllo se toma en cuenta, de un lado, la responsabilidad de aquel que emite la
declaracion de voluntad discrepante, que se mide con parametros de diligencia y de
otra parte la confianza razonable que esa declaracion de voluntad suscita en aquéllos

que la reciben, apreciada conforme la buena fe.

3.4. Los vicios de la voluntad

Con el término de la voluntad se hace referencia a los defectos que puede sufrir la
voluntad interna en su proceso de formacién. Aqui se presenta una voluntad que existe
y que coincide con la declarada, sin embargo se ha formado anémalamente por incurrir
en un error el sujeto, o sufrir una amenaza o violencia o haber padecido una actuacién
dolosa de la otra parte, con el resultado de verse vinculado por un contrato que no

quiso, o al menos no exactamente como se ha celebrado.

La disciplina de los vicios de la voluntad estad regulada en el Cddigo Civil en los
Articulos 1257 al 1268, en los que se fijan los requisitos que deben concurrir para su

relevancia, y su ineficacia.

Respecto a la relevancia de los vicios, cabria entender desde una perspectiva
estrictamente dogmatica, que, en la medida que el contrato debe responder a una
voluntad libre y consciente del sujeto, de cualquier vicio que abarcara esa voluntad,
deberia trascender al contrato para proclamar su ineficacia pues seria una contradiccién

que alguien contra de su deseo quedara vinculado por un contrato, que por esencia es
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expresion de la autonomia de la voluntad. Tales vicios estan mencionados en el

Articulo 1257 del Caodigo Civil.

Si la premisa es que el contrato exige un puntual conocimiento de lo que se estatuye y
la necesaria libertad de decisién, a la vista del Articulo 1257, es legitimo cuestionar si es

posible algun otro vicio distinto.

3.5. Error de vicio

El error es una equivocada o inexacta creencia o representacion mental que sirve de
presupuesto para la realizacién de un acto juridico. EI error de motivo surge en la
formacion de la voluntad, antes de que ésta sea manifestada al exterior y consiste en
una falta de representacion de la realidad presente que induce al sujeto a declarar una

voluntad que en otro caso, no habria declarado.

“Es una falsa representacion de la realidad presente porque el error sobre la realidad
futura, es decir el error de prevision, no es un error en sentido técnico y no da lugar a la

anulabilidad del contrato”. '°

Y es esa naturaleza del error la que dificulta la busqueda de una solucion general a

todos los problemas que se derivan del mismo, que ha hecho afirmar que es un punto

'S Volterra. Ob. Cit., pag. 16.
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no aclarado en la ciencia juridica, porque en esta figura repercuten varias dificultades

que plantean los problemas centrales del negocio juridico.

La esencialidad del error reside en su importancia para la formacion de la voluntad
negocial, de tal manera que debiendo recaer sobre la substancia o condiciones del
objeto del contrato, e incluso sobre la otra persona, ha de ser determinante, lo cual lleva

a tener a precisar este caracter determinante del error padecido.

Por otro lado, al error de cuenta se refiere el Articulo 1260. Excluye asi la posibilidad de
que se pueda invalidar el contrato. Con esto se esta haciendo referencia a la
determinacion inexacta de una cantidad como consecuencia de que se han realizado
mal las operaciones de calculo necesarias y no las bases tenidas en cuenta para ese
computo que llevaria a otro tipo de error, concretamente al que incide sobre la cantidad

o valor de la cosa objeto del contrato.

3.6. Dolo

Este vicio, parte de una conducta ilicita o antijuridica que reune sobre una persona a la
que se induce a contratar, pero aqui no se actua sobre la libertad, sino sobre el

conocimiento, ya que con el mismo se produce un engafio.

“La doctrina distingue entre el dolos malus y dolos bonus, entendiendo por este ultimo el

engano que es admitido en el trafico, como por ejemplo la exagerada ponderacion de

42



las excelencias de un producto, que seria irrelevante desde el punto de vista juridico, no

produciendo, en consecuencia la anulacion del contrato”. '

Para que el dolo sea invalidante se requiere, ademas que dicho comportamiento
produzca un engafno o error en el otro contratante, lo que lleva a diferenciar esta figura
del error vicio analizada con anterioridad. Para el engafio que da lugar al dolo, no es

necesario que concurran los mismos requisitos exigidos para el error.

Ello no impide que puedan concurrir en un mismo supuesto los dos vicios, el dolo y el
error con lo que el contratante que los ha padecido puede impugnar el contrato por uno

u otro.

Asimismo, el dolo ha de ser determinante para la celebracion del contrato, como lo
estipula el Articulo 1262. EI dolo de una de las partes y el dolo que proviene de un
tercero, sabiéndolo aquélla, produce la nulidad si ha sido la causa determinante del

negocio juridico.

3.7. Simulacion

Representa ésta una divergencia entre la voluntad interna y la declarada, pero a

diferencia de otros vicios de la declaracion de voluntad, viene provocada por un acuerdo

de ambas partes contratantes, que se denomina acuerdo simulatorio, por el que

' Rezzonico. Ob. Cit., pag. 24.
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deciden emitir su consentimiento que no corresponde a lo realmente querido. Dicho

acuerdo no se manifiesta al exterior, creandose con éllo una apariencia de contrato.

Existen, asi pues dos declaraciones: la simulada que es la que se exterioriza y la
disimulada que puede consistir en el acuerdo en el cual no se celebra ningun contrato

o en celebrar otro diferente al manifestado o con otras condiciones.

La primera o de la declaracion simulada, se llama simulacién absoluta. Su intencion
puede obedecer a diversas razones de la simulacién absoluta y recurre principalmente
en los casos de alguien que desea ocultar sus bienes a sus acreedores para sustraerlos
de sus pretensiones procesales o quien quiere esconderlos del fisco para evitar el pago

del impuesto.

Es claro que en la simulacion absoluta las partes celebran un contrato y en un acuerdo
distinto y secreto, o sea declaran no querer efecto alguno de aquel contrato. Su
intencion es crear, frente a terceros la apariencia de la transmision de un derecho de
una parte a la otra o la apariencia de una asunciéon de una obligaciéon por la parte

respecto de la otra.

La segunda denominada declaracion disimulada se denomina simulacion relativa y se

produce cuando las partes crean la apariencia de un contrato distinto del que

efectivamente quieren.
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Aqui hay dos contratos, siendo los mismos el contrato simulado que es el destinado a
aparecer solo exteriormente y el contrato simulado que es el realmente querido por las

partes.

El primero puede ser distinto del segundo por el tipo contractual que se simula, por

ejemplo, una compraventa, cuando en realidad se otorga una donacién.

El Articulo 1284 del Cdédigo Civil regula: “La simulacién tiene lugar:

1°.  Cuando se encubre el caracter juridico del negocio que se declara, dandose la

apariencia de otro de distinta naturaleza;

2°. Cuando las partes declaran o confiesan falsamente lo que en realidad no ha

pasado o no se ha convenido entre ellas; y

3°. Cuando se constituyen o transmiten derechos a personas interpuestas, para

mantener desconocidas a las verdaderamente interesadas”.

El Articulo citado sefala los casos en los cuales tiene lugar la simulacion, siendo los
mismos: al encubrir el caracter juridico del negocio que se declara, cuando las partes
declaran falsamente lo que realmente no ha ocurrido y cuando se constituyen o

transmiten derechos a personas interpuestas.
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El Articulo 1285 regula que: “La simulacién es absoluta cuando la declaracién de
voluntad nada tiene de real y es relativa cuando a un negocio juridico se le da una falsa

apariencia que oculta su verdadero caracter”.

El Articulo antes citado indica que la simulacion es absoluta si la declaracion de
voluntad no es real y también sefala que es relativa si al negocio juridico se le da una

apariencia falsa con la cual se encubre su caracter real.

Por su parte el Articulo 1286 regula: “La simulacién absoluta, no produce ningun efecto
juridico. La simulacion relativa una vez demostrada producira los efectos del negocio

juridico encubierto siempre que su objeto sea licito”.

El Articulo citado sefala que la simulacion absoluta no es productora de ningun efecto
juridico y que la simulacion relativa después de que es comprobada produce los efectos

de un negocio juridico encubierto.

Con la simulacion no se anula el negocio juridico si no se tiene un fin ilicito ni se causa
perjuicio a ninguna persona. La acciéon de simulacién es imprescriptible entre las
partes que llevaron a cabo la simulacion y para los terceros perjudicados con la

simulacion.

Cuando la persona favorecida a través de la simulacién ha transferido a otro sus

derechos, la accion contra el tercero solamente es admisible cuando la transmision
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tiene lugar a titulo gratuito. Cuando la transmision se opera a titulo oneroso, la

revocacion solamente es posible si el subadquirente obra con mala fe.

3.8. Violencia

Sera ineficaz el consentimiento prestado por violencia, intimacion o intimidacion. La
violencia o intimidacion deben ser de tal naturaleza que cause impresién profunda en el
animo de una persona razonable y le inspire el temor de exponer su persona o su honra
a la de su conviviente de hecho, ascendientes, descendientes o hermanos, un mal

grave o a la pérdida considerable de sus bienes.

Indudablemente la violencia a que se hace referencia, es la violencia moral, que es
considerada como vicio del consentimiento y que consiste en arrebatar el
consentimiento a un sujeto bajo la amenaza de que, sino presta el consentimiento, se
inferira un mal a su persona o a sus bienes o0 a la persona o a los bienes de sus

familiares.

Cabe senalar que la invalidez del negocio no excluye otras responsabilidades civiles y
penales en las que se puede incurrir como consecuencia de la accion sobre el

contratante.

No es causa de anulacion del contrato el simple temor reverencial regulado en el

Articulo 1267 del Cdédigo Civil: “La amenaza del ejercicio regular de un derecho y el
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temor reverencial, esto es, el solo temor de desagradar a las personas de quienes se

debe sumisién y respeto, no anularan el acto o negocio”.

De la cita anterior se establece que consiste en no atreverse a decir no como
consecuencia de la situacion de la situacién de sujecion psicoldgica en la cual se puede

encontrar una persona a causa de su influencia, de su autoridad o riqueza.

3.9. Intimidacion

Para que se de la intimidacién se requiere le concurrencia de dos elementos, uno
externo, que seria la amenaza, y el otro interno consistente en el temor que se infunde
al contratante, entre los que tiene que haber un nexo de causalidad de tal manera que

la amenaza este diferentemente relacionada con la celebraciéon del contrato.

El Cédigo Civil en el Articulo 1266 establece que para calificar la violencia o intimidacion
debe atenderse a la edad, al sexo a la condicion de la persona y demas circunstancias

que pueden influir sobre su gravedad.

3.10. Vicios del objeto

La imposicion del objeto puede ser originaria, cuando existe en el momento de la
formacion el contrato y sobrevenida cuando aparece una vez firme el contrato y antes

de su cumplimiento.

48



Solo la primera provoca la nulidad del contrato; la segunda dara lugar a la extincién de
la obligacion o al incumplimiento contractual segun sea dicha pérdida imputable al

deudor.

“La ilicitud de la cosa, entendida esta como res extra comercium, no se debe confundir
con aquellos supuestos en los que se prohibe comercializar con determinados tipos de
bienes o se limita su trafico, como armas, drogas en que los contratos son ilicitos por ir
en contra de una norma imperativa. Respecto a los servicios, no pueden ser opuestos

ala ley, en el sentido de la norma imperativa, la moral y el orden publico”."”

En cuanto a la indeterminacién del objeto se suscita a que no se puede saber
exactamente en que consiste, ni se ha fijado en el contrato los criterios para su posterior
determinacién y a un tercero que los fije. La indeterminacién hay que referirla tanto a la
naturaleza del bien objeto del contrato, como a los demas elementos que lo identifiquen

y concreten.

7 Ibid, pag. 27.
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CAPITULO IV

4. Analisis juridico y doctrinario del contrato de arrendamiento y de las

obligaciones y derechos del arrendante y arrendatario

En la vida del contrato existen tres fases que son: la generacion, la perfeccion y la
consumacion. La fase de generacion o gestacion comprende los tratos preliminares o el

proceso interno de formacion.

La llamada fase de perfeccion viene determinada por el cruce o encuentro de las
voluntades de las partes y constituye por tanto el nacimiento del contrato a la vida

juridica.

Por ultimo, la fase de consumacion comprende el periodo de cumplimiento del fin para
el cual el contrato ha sido celebrado o lo que es o mismo, la realizacion o efectividad de

las prestaciones derivadas del contrato.

El contrato se perfecciona cuando coincide la oferta y la aceptacion sobre el objeto y en
relacion a éllo el Articulo 1518 del Cddigo Civil dispone que los contratos son
perfeccionados por el sencillo consentimiento de las partes y el Articulo 1519 de la
citada norma regula: “Desde que se perfecciona un contrato obliga a los contratantes al

cumplimiento de lo convenido, siempre que estuviere dentro de las disposiciones
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legales relativas al negocio celebrado, y debe ejecutarse de buena fe y segun la comun

intencion de las partes”.

El Articulo citado indica que los contratantes se encuentran bajo la obligaciéon de lo
convenido desde el momento den que el contrato se perfecciona, siempre y cuando se
encuentre dentro de las disposiciones legales relacionadas con el negocio juridico

celebrado.

Puede ser que su formacién sea instantanea, cuando concurren sin mas la oferta y la
aceptacion. Sin embargo, puede suceder que el proceso de formacion del contrato se
demore en el tiempo porque los futuros contratantes necesiten reflexionar, recabar
datos, acercar posiciones, negociar garantias, lo cual es mas corriente en contratos de
gran trascendencia econémica, cuya celebracion reviste mayor importancia para las

partes.

“La formacion sucesiva o progresiva del contrato nace cuando coinciden oferta y
aceptacion, no se puede considerar que sea irrelevante esta fase previa. Ello es mucho
mas evidente cuando el contrato va precedido de actos juridicos muy precisos, como un

contrato previo o un precontrato”.®

La formacion del contrato no es entonces consecuencia de un solo acto, sino de una

buena serie de actos, en los cuales pueden intervenir no s6lo las mismas partes, sino

'8 De Pina, Rafael. Derecho civil mexicano, pag. 6.
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también otras personas que las auxilian o que coadyuvan con éllas a la consecucion o

logro de la finalidad perseguida.

Bajo la rubrica de formacion sucesiva o progresiva del contrato pueden englobarse
fendmenos de signo muy diferente. Cabe citar aquéllos en que al consentimiento de las
partes debe afiadirse para la perfeccion del contrato y para la declaracién de un

tercero, que actuan como presupuesto de eficacia o como complemento de capacidad.

4.1. Laresponsabilidad precontractual

“Por tratos preliminares se conocen todos aquellos contactos que se producen entre las
partes preparatorias de la celebracion de un futuro contrato, que tienen un contenido
muy variado, pues pueden consistir en simples conversaciones en remision de escritos

y en estudios técnicos”."

De éllos no nace una relacion juridica, ni vinculan a la contradiccion, sin embargo, no se
pueden considerar que sean trascendentes para el futuro del contrato ya que en caso
de la celebracién del mismo, serviran de bastante utilidad para llegar a conocer la
voluntad contractual y posteriormente interpretarla o para apreciar los posibles vicios de

la misma.

" Ibid, pag. 8.
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Se habla de responsabilidad contractual para hacer referencia a aquélla que puede
surgir de un comportamiento en la formacién del contrato, cuando no se corresponde

con la buena fe o con la lealtad debida.

4.2. La perfeccion del contrato

Para que se perfeccione el contrato tiene que existir la oferta y la demanda:

La oferta consiste en una declaraciéon de voluntad emitida por una persona con
intencién de obligarse, que contiene todos los elementos del futuro contrato y la
reglamentacion que se pretende, cuyo destinatario es otra persona o categoria de

personas de manera que sea suficiente para integrar el consentimiento contractual.

“Lo que caracteriza la oferta en relacién a los tratos preliminares es que no requiere una
nueva declaracion de voluntad que la complete, pues ella de por si basta para formar el

contrato”. %°

La propuesta de celebrar un contrato, dirigida a una o varias personas determinadas,
constituira oferta si es suficientemente precisa e indica la intencién del oferente de

quedar obligado en caso de aceptacion.

% Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafriol, pag. 14.
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La caracteristica fundamental de la oferta consiste en que si la aceptaciéon recae, el
oferente quedara contractualmente vinculado, al igual que el aceptante, y el contrato

perfecto, sin necesidad de ningun otro acto o requisito.

Por eso es preciso valorar, si, dados los términos de comunicacién, se encuentran en

ella datos suficientes para considerarla como declaracion de voluntad contractual.

Los requisitos necesarios para que puede hablarse en rigor de oferta de contrato se

deducen de los caracteres tipicos, dichos requisitos son los siguientes:

a) La oferta deber ser completa: no basta manifestar la voluntad de celebrar un
contrato ya que para poder hablar de oferta es preciso que se contengan en la
declaracion del oferente todos los elementos del contrato, de manera que el
destinatario puede limitarse a aceptar. En este sentido el articulo 1522 del
Cddigo Civil regula: “La oferta contendra las condiciones del contrato y se hara

en términos precisos y concretos. La respuesta se dara lisa y llanamente”.

b) La oferta deber ser emitida con una seria intencion de obligarse y ser dada a

conocer al destinatario. La seriedad de la oferta excluye obviamente, las

declaraciones hechas por jactancia.
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Por otro lado, para que la oferta tenga validez es necesario que esté vigente al tiempo
de producirse la aceptaciéon. Cuando ésta recae inmediatamente y, coincide con

aquélla, se produce la perfeccion del contrato.

Sin embargo, puede ser que esta respuesta no sea tan pronta, porque el destinatario de
la oferta resida en otra localidad, quiera tomarse tiempo para reflexionar, o concurra
cualquier otra circunstancia semejante y en tal caso se debe plantear su caducidad, ya

que la aceptacion extemporanea de la oferta no lleva a la conclusion del contrato.

En principio hay que decir que la oferta decae cuando es rechazada por su destinatario,
o cuando la aceptacion se plantea como una contraoferta en la que se modifican
algunos aspectos, pues entonces, es preciso que el primer oferente manifieste su
voluntad conforme a las innovaciones introducidas, quedando entonces perfeccionado
el contrato. También caduca la oferta cuando ha transcurrido el plazo de vigencia fijado

por el oferente o cuando es revocada.

“En cuanto a la oferta publica la misma se caracteriza por el caracter indeterminado de
sus destinatarios, que requiere un medio de expresion adecuado. En consecuencia, ha
de manifestar una voluntad de obligarse, debe referirse al contenido del contrato que se

pretende y ha de dirigirse a unos destinatarios”.?’

?! Llambia, Jorge Joaquin. Tratado de derecho civil, pag. 30.
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Mediante la aceptacion el destinatario o destinatarios de la oferta declaran su voluntad
de celebrar el contrato; para que sea eficaz ha de coincidir con el contenido de la oferta,

de manera que ambas, sin fisuras, integren el consentimiento contractual.

Puede realizarse de forma expresa o tacita, incluso a través del silencio cuando éste,
valga como tal declaracion, a no ser que por ley o disposicion de las partes se requiera

una forma especial, como ocurre para los contratos en forma ad solemnitatem.

En este orden de ideas, el Articulo 1523 del Cédigo Civil estipula: “Cuando la oferta se
haga a persona ausente, el contrato se forma en el momento en que el proponente
recibe la contestacion de aquélla dentro del plazo de la oferta. Si la oferta se hiciere sin
fijacion de plazo, el autor de ella quedara ligado durante el tiempo suficiente para que la

contestacion llegue a su conocimiento”.

Del analisis de la norma antes citada se sefiala que es evidente que esta norma en su
primer parrafo, adopta la teoria de la recepcion, al situar la perfeccion del contrato en el
ambito del oferente, al defender que la misma acaece cuando es recibida en su esfera
de influencia, sin necesidad de que llegue a su conocimiento, pudiendo ser recibida en

su domicilio, o recogida en la empresa por un empleado.

En su segundo parrafo recoge la teoria de la cognicion, haciendo depender la
perfeccion del contrato de la conducta del destinatario, ya que, como se desprende de

su propia denominacion, requiere el conocimiento efectivo de la aceptacion y de todo
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éllo sin garantias para el aceptante a cuyo control escapa que se produzca dicho
conocimiento. Tampoco podra saber si realmente se ha producido dicha perfeccién u

cuando ha sido.

4.3. Contrato de arrendamiento

El Articulo 1880 del Cddigo Civil regula: “El arrendamiento es el contrato por el cual una
de las partes se obliga a dar el uso 0 goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se
obliga a pagar por ese uso o goce un precio determinado. Todos los bienes no
fungibles pueden ser objeto de este contrato, excepto aquellos que la ley prohibe

arrendar y los derechos estrictamente personales”.

Del analisis del Articulo citado se puede indicar que el contrato de arrendamiento
consiste en un contrato por el cual una persona se obliga a entregar a otra el goce

temporal de una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo.

4.4. Naturaleza juridica del contrato de arrendamiento

Es fundamental establecer si el contrato de arrendamiento es un contrato consensual

que produce obligaciones personales y se perfeccionan con solo el consentimiento de

las partes. Se ha discutido mucho en cambio, si del contrato de arrendamiento de

inmuebles surge o no un propio derecho real.
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“Existen quienes sostienen que el arrendamiento solo produce un derecho de caracter
personal, otros establecen que de este contrato surge un verdadero derecho real a
favor del arrendatario y otros distinguen entre el arrendamiento no inscrito y el inscrito;
el primero produce un derecho de caracter personal; y el segundo, un propio derecho

real”.??

4.5. Caracteristicas

a) Consensual.

b) Bilateral.

c) Oneroso.

d) Conmutativo.

e) Temporal, aunque puede ser indefinido, pero no perpetuo.

f) Produce obligaciones personales.

4.6. Elementos

Los elementos del contrato de arrendamiento son los siguientes:

a) Elementos personales:

- Arrendador: es quien cede el uso y disfrute de la cosa.

2 Ortega Caniz, Antonio Eduardo. Los derechos reales en el derecho civil, pag. 19.
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Arrendatario: es quien adquiere ese disfrute o goce.

Elementos reales: pueden ser objeto de arrendamiento todos los bienes no
fungibles; excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos

personales.

Precio: que puede ser en dinero o en cualquier otra cosa equivalente.

Elementos formales:

La forma del arrendamiento es libre, salvo disposiciones especiales.

Debe celebrarse por plazo fijo o determinado, pero existe también por plazo
indefinido.

Puede hacerse en forma escrita y oral.

Debe inscribirse en el Registro de la Propiedad cuando se halla pagado por

adelantado por mas de un ano, o el tiempo exceda de tres anos.

4.7.

Derechos y obligaciones del arrendante y arrendatario

Los efectos del contrato de arrendamiento son los siguientes:

a)

Derechos y obligaciones del arrendante:
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- El arrendador se encuentra obligado a la entrega de la cosa en el estado de que

|el objeto que esta entregando sirva de objeto del arrendamiento.

La entrega tiene que llevarse a cabo de forma inmediata si no es fijado el plazo
correspondiente, pero si el arrendatario tiene que pagar la renta de forma anticipada o
prestar garantia, mientras no se cumpla con dichas obligaciones, no existe la obligacion

del arrendador de entregar la cosa.

- El arrendador que de buena fe da en arrendamiento cosa ajena, se encuentra
libre de responsabilidad alguna si presenta otra de iguales o0 mejores condiciones

al arrendatario, a pesar de que no lo acepte.

- Si el arrendatario tenia conocimiento de que la cosa era ajena y no se cuido6 del
aseguramiento de dicha facultad del arrendador para la celebracién del contrato,
entonces no cuenta con el derecho a tener una indemnizacién por la falta de la

entrega o por la privacion de la cosa.

- Si la cosa es destruida antes de que sea entregada en su totalidad o de forma
que quede inutil para el propédsito del arrendamiento sin que exista culpa del
arrendador, no existira obligacion del arrendatario de indemnizar, pero tendra que

devolver la renta si se hubiere anticipado.
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- El arrendador se encuentra obligado a poner en conocimiento del arrendatario,
en el acto de celebracion del contrato, los vicios ocultos de la cosa y las
limitaciones y gravamenes que pueden perjudicarle; al mantenimiento del
arrendatario en el goce pacifico de la cosa durante el arrendamiento; a no
estorbar de forma alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de que
se tengan que realizar reparaciones indispensables y urgentes; a la conservacion
de la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento, haciendo
para éllo todas las reparaciones que sean necesarias; a defender el uso de la
cosa contra un tercero que pretenda tener o quiera ejercer algun derecho sobre

élla y a pagar los impuestos fiscales y municipales que gravitan sobre la cosa.

- Cuando el arrendador no haga las reparaciones que sean necesarias para
impedir que se destruya o deteriore la cosa, después de ser avisado de la
urgencia de que se lleven a cabo, quedara a decision del arrendatario la rescision

del contrato o solicitar la autorizacién judicial para hacerlas a su cuenta.

El juez, con conocimiento de causa es el encargado de fijar la cantidad maxima que el

arrendatario pueda gastar y la parte de los alquileres o de las rentas que tiene que

aplicar el pago.

b) Derechos y obligaciones del arrendatario:
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Pagar el precio o renta al arrendante desde el dia que reciba la cosa, en los
plazos y en la forma convenida. Si no existe convenio, la renta se pagara
vencida, a la presentacion del recibo firmado por el arrendador o de su

representante legal.

Cuando el contrato se rescinde o se declara concluido antes de que el plazo sea
vencido, o si la cosa se devuelve posteriormente de vencido el contrato, la renta

tiene que ser corrida hasta el dia en que efectivamente sea devuelta.

No tiene validez la estipulacion de que el arrendatario pague la totalidad de las

rentas por la devolucién de la cosa antes del vencimiento del plazo.

Cuando el arrendatario se ve impedido sin que tenga culpa de la utilizacion total
o parcial de la cosa arrendada, no se encuentra obligado a pagar la renta, y
ademas tiene el derecho a una rebaja proporcional, que a falta de la existencia

de un acuerdo, tendra que ser fijada por el juez.

El arrendatario tiene la obligacion de servirse de la cosa solamente para el uso
convenido, y a falta de convenio, par el que corresponda de conformidad con la
naturaleza y fines, a responder por el dafio o el deterioro que el bien arrendado
sufra por su culpa o la de sus familiares, dependientes y subarrendatarios y a
devolver la cosa al terminar el arrendamiento en el estado que se le entrego, a

excepcion de los desperfectos inherentes al uso prudente de ella.

63



- El arrendatario que determina en el inmueble arrendado una industria peligros,
tiene la obligacion de asegurarlo contra la existencia de riesgos que se originan

del ejercicio de esa industria, siendo responsable por los dafios ocasionados.

- Las reparaciones locativas son de cuenta del arrendatario, pero seran de cuenta
del arrendador si los deterioros son provenientes de la mala calidad o de

defectos de construcciéon de la cosa arrendada.

- El arrendatario se encuentra obligado a poner en conocimiento al arrendador, de
cualquier usurpacion o imposicion de servidumbre que se intente contra el

inmueble, siendo responsable de los perjuicios que cause su omision.

- El arrendatario es responsable del incendio del bien objeto del arrendamiento, a

no ser que el mismo sea proveniente de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de

construccion.

4.8. Mejoras

El arrendatario cuenta con la facultad de hacerle mejoras a la cosa arrendada, sin

alterar la forma de la misma. Las mismas son necesarias, cuando su objeto es impedir

que la cosa en arrendamiento se destruya o se deteriore.

64



Ademas, son de utilidad cuando sin ser necesarias ni utiles, sirven para ornato,
lucimiento o la existencia de una mayor comodidad. Ninguna mejora es abonable al
arrendatario, a excepcion de la existencia de un convenio escrito en el cual el duefio se

haya obligado a hacer efectivo el pago.

A ello, quedan exceptuadas las reparaciones necesarias a las locativas que sean de
cuenta del arrendador, las cuales seran abonables si se hacen por el arrendatario

después de notificar al primero la necesidad de la reparacion.

Es nulo el contrato de mejoras sobre abono en el cual no se especifique al menos
aproximadamente cuales deben ser éstas y cuanta sera la mayor cantidad que con

dicho objeto pueda gastar el arrendatario.

El arrendador puede autorizar al arrendatario para que invierta en hacer mejoras a la
cosa arrendada. También, al arrendatario se le puede autorizar para que de sus

propios fondos gaste en mejoras de la cosa, hasta la cantidad que sea estipulada.

El Articulo 1921 del Cédigo Civil regula: “Cuando el arrendatario haya puesto mejoras
con consentimiento del duefio, o sin él, para gozar de éllas durante el tiempo del
arrendamiento y dejarlas después a beneficio de la finca, sin responsabilidad de éste; si
antes de concluir ese tiempo se interrumpe el arrendamiento por causa o culpa del
duefo, desde entonces se hacen abonables las mejoras necesarias o utiles. En este

caso, el duefo o el que le suceda en la cosa respondera, o bien de todo el valor de
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éllas si no las hubiere disfrutado todavia el arrendatario, o sdlo de una parte

proporcional al tiempo que faltaba del contrato si ya hubiese empezado a gozarlas”.

El Articulo citado indica que si el arrendatario lleva a cabo mejoras en el tiempo del
arrendamiento para dejarlas en beneficio de la finca, sin antes de concluir dicho tiempo
es interrumpido el arrendamiento por culpa del duefio, entonces se tienen que hacer
abonables las mejoras utiles y en dicho caso el duefo respondera de todo el valor de

ellas o solamente de la parte proporcional al término que faltaba del contrato.

La tasacion de mejoras tiene arreglo en el convenio de las partes y en lo gastado en

ponerlas y en conservarlas.

Siempre que exista tasacién de mejoras que sean abonables al arrendatario, se tiene
que incluir en élla y se debe rebajar de su monto, el valor de los dafios o de los

deterioros.

Las mejoras que sean abonables por haber sido puestas de conformidad a lo convenido
legalmente entre el arrendatario y el dueio, tienen que ser pagadas en cantidad, tiempo

y forma de conformidad con el convenio.

Si falta acuerdo en lo relacionado con el modo de verificacion del pago de las mejoras,
se tiene que hacer con la cantidad que baste de la renta correspondiente al ultimo afio

del arrendamiento.
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El Articulo 1926 del Cédigo Civil regula: “Cuando en un contrato de arrendamiento se
designa por renta una cantidad menor de la que produce la cosa, con el objeto explicito
de que la mejore el arrendatario, si éste no cumple con poner las mejoras, el arrendador
tiene derecho a pedir la rescision del contrato; la devolucién de las cantidades que se
rebajaron de la renta, en consideraciéon a las mejoras, los intereses de la suma a que
estas cantidades asciendan y la indemnizaciéon de los perjuicios que se le hubieren

causado.

Tiene los mismos derechos del arrendador, cuando de cualquier otro modo se entrega o
deja al arrendatario alguna cantidad destinada expresamente para mejoras, si éste no

cumple con la obligacién de mejorar”.

El Articulo citado indica que si en un contrato de arrendamiento se designa una renta
menor a la que produce la cosa, con el objetivo de que se realicen mejoras por parte de
arrendatario, si el mismo no las cumple, entonces el arrendador cuenta con el derecho

de la rescision del contrato.

Cuando el arrendatario ponga solamente una parte mas o menos considerable de las
mejoras a que estaba obligado, el juez tiene que resolver, de conformidad con las
circunstancias, sobre la rescision del contrato, pero siempre habra lugar a la devolucién
de las cantidades que dejaron de utilizarse en mejoras, al pago de sus respectivos

intereses y a la indemnizacion de los perjuicios causados.
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4.9. Cesion del arrendamiento

El arrendamiento termina debido al incumplimiento del plazo que haya sido estipulado
en el contrato, por la ley o por encontrarse satisfecho el objeto para el que la cosa fue

arrendada.

El mismo también termina por convenio expreso, por nulidad o por rescision del

contrato, por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada y por expropiacién o

eviccion de la cosa arrendada.

El Articulo 1930 del Cédigo Civil regula: “Puede rescindirse el arrendamiento:

1°. Si el arrendador o el arrendatario faltan al cumplimiento de sus respectivas

obligaciones;
2°. Si, tratandose de una finca rustica, el arrendatario abandona las plantaciones
existentes al tiempo de celebrar el contrato o no las cultiva con la debida

diligencia;

3°.  Si entregada la cosa arrendada y debiendo el arrendatario garantizar el pago de

la renta, se niega a hacerlo o no lo hace en el término convenido;
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4°,  Por mayoria de edad del menor, rehabilitacion del incapaz o vuelta del ausente,
en los arrendamientos que hubieren celebrado sus respectivos representantes

con plazo mayor de tres anos;

5°. Por subarrendar contra prohibicién expresa del arrendador;

6°. Por usar el arrendatario la cosa arrendada con fines contrarios a la moral o al

orden publico o a la salubridad publica; y

7°. Por muerte del arrendatario, si sus herederos no desean continuar con el

arrendamiento”.

El Articulo citado senala las causales por las cuales puede ser rescindido el contrato de

arrendamiento.

La cesidon, en sus modalidades es de simple subrogacion o traspaso cuando es un

contrato de tracto unico distinto al subarriendo.

Consiste en el traspaso mediante el precio del local de negocios, sin existencias y que

queda subrogado en los derechos y obligaciones nacidos del contrato de

arrendamiento.
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4.10. Alquiler de casas y locales

Una casa, habitacion o local no puede ser dado en arrendamiento, sin que el mismo
reuna las condiciones de higiene y de salubridad. EIl arrendador tiene que encargarse
de la presentacion de la tarjeta de habitabilidad del inmueble, que es expedida a través

del funcionario competente, para que el contrato pueda ser otorgado.

El arrendador que no lleve a cabo las obras que sean ordenadas mediante la autoridad
correspondiente para que un local sea higiénico y habitable, tiene que responder por los

dafos y perjuicios que los inquilinos que lo ocupen sufran debido a esa causa.

Los gastos corrientes ocasionados por las disposiciones relacionadas en el contrato de
arrendamiento relativas a la limpieza, salubridad e higiene que ordenen las autoridades
correspondientes, son a cargo del arrendatario, si no consisten en modificaciones o en

mejoras que, de conformidad con la ley, sean correspondientes al arrendador.

Cuando se alquila una casa o un local amueblado, se tienen que especificar los
muebles en el contrato y se entiende que el arrendamiento de los mismos es por el
mismo tiempo que el edificio alquilado, a no ser de que exista un convenio que estipule

lo contrario.
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A excepcion de que exista una estipulacidon expresa, a cargo del inquilino queda el
consumo y el pago de la energia eléctrica y el servicio telefonico, asi como también el

agua correspondiente en el contrato.

El pago de la renta tiene que llevarse a cabo en los periodos que se hayan estipulado, y
a falta de la existencia de convenio alguno, el pago tiene que realizarse por los meses

que se encuentren vencidos.

El inquilino tiene que devolver la casa o el local al finalizar el arrendamiento en el
estado en el cual le fue entregado, tomandose en consideracion el deterioro ocasionado

por el uso y goce legitimos.

En lo relacionado a los deterioros graves del inmueble, tiene que probar que no fueron
ocasionados por su culpa ni por la de sus huéspedes, dependientes o subarrendatarios,

y, a falta de esta prueba, es responsable por el valor de las reparaciones.

La restitucion del edificio la tiene que llevar a cabo el arrendatario desocupandolo

enteramente y entregandolo con las llaves al arrendador.

El arrendatario puede ponerle fin al arrendamiento dando aviso por escrito al

arrendador, por lo menos con treinta dias de anticipacion si se trata de vivienda y con

sesenta dias de anticipacion si se trata de locales de negocios u oficinas.
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El Articulo 1940 del Cddigo Civil regula: “El arrendador podra dar por terminado el

arrendamiento en los casos generales establecidos en el Articulo 1930 y en los

especiales siguientes:

1°.

2°.

3°.

4°.

5°.

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

menos dos meses vencidos;

Cuando el propietario necesite la casa o vivienda para habitarla él y su familia,
siempre que compruebe esta circunstancia. En la familia se comprende su
esposa o conviviente de hecho, hijos, padres, o personas que dependan de él

econdmicamente;

Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su

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

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;

Cuando se trate de inmuebles del Estado o de las municipalidades que sean

necesarios para la instalacion de sus dependencias, oficinas o servicios; y
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6°. Cuando el propietario necesite el local para instalar su negocio o cualquier otra
actividad licita, siempre que no tenga otro inmueble con las condiciones

adecuadas para tal fin.

Ocurrido cualquiera de los casos anteriores, se procedera de acuerdo con lo que

establecen las leyes respectivas”.

El Articulo citado sefala las causales para dar por terminado el contrato de

arrendamiento, de conformidad con la legislacién civil guatemalteca.

4.11. Ley de Inquilinato, Decreto numero 1468 del Congreso de la Republica de

Guatemala

Los beneficios de la Ley de Inquilinato son irrenunciables y consecuentemente no
tienen validez alguna las diversas estipulaciones contractuales que sean en
contradiccién a la misma. Esta ley es la encargada de normar los contratos de

arrendamiento o subarrendamiento que sean celebrados con anterioridad a su vigencia.

El primer considerando de la Ley de Inquilinato senala: “Que la Ley de Inquilinato
contenida en el Derecho Presidencial 178, no ha producido los resultados que de ella
se esperaban, ya que la ilimitada libertad de contratacion ha dado lugar a graves
repercusiones en perjuicio de los guatemaltecos de escasos y de medianos recursos,

originandose de aquélla ley una alza exagerada de los alquileres y permitiendo a los
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propietarios de bienes urbanos extorsionar a los inquilinos, hechos injustos que deben
evitarse mediante la emisién de una ley que se caracterice por una justa protecciéon a
los arrendatarios, quienes constituyen las grandes mayorias de la poblacién urbana de
la Republica y que, al mismo tiempo, estimule a los inversionistas para destinar sus
recursos a la construccion de nuevas viviendas y locales, todo lo cual hara posible la

obtencion, en alquiler, de bienes inmuebles urbanos en condiciones favorables”.

El segundo considerando de la Ley de Inquilinato sefala lo siguiente: “Que es necesario
regular con la mayor efectividad y equidad el arrendamiento de inmuebles urbanos, a fin
de que las personas de escasos 0 medianos ingresos familiares y los pequefios
empresarios no sigan siendo explotados mediante el cobro de rentas excesivas y la

constante amenaza de desahucios”.

El tercer considerando del la Ley de Inquilinato sefiala: “Que es de absoluta y urgente
justicia dictar normas legales que armonicen los intereses antagonicos, tiendan a
solucionar en forma satisfactoria y expedita los graves problemas derivados del
arrendamiento de inmuebles urbanos y procuren el equilibrio de los derechos vy
obligaciones de las partes en tal género de contratos, en los cuales debe prevalecer el

interés social sobre el particular”.

De utilidad publica y de interés general es declarado el arrendamiento en toda clase de

viviendas y de locales urbanos.
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El Articulo tres de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de

Guatemala regula: “Para todos los efectos de esta ley se entienden por.

Locador: el propietario, usufructuario, arrendante o subarrendante legal de bienes

inmuebles urbanos o de parte de éstos;

Inquilino: quien recibe u ocupa en arrendante o en subarrendante legal de bienes
inmuebles urbanos o partes de éstos;

Viviendas: los inmuebles urbanos o partes de los mismos dados en alquiler para
destinarlos a habitacion del inquilino y del grupo familiar que no conviva en el

mismo alojamiento;

Locales: los inmuebles urbanos o partes de los mismos destinados a tiendas,
almacenes, bodegas, fabricas, talleres, oficinas y negocios o actividades de
cualquiera otra naturaleza sean o no indole lucrativa, y que no tengan el caracter

de viviendas; y

Renta o alquiler: la suma que deba pagarse en dinero o que deba retribuirse en
cualquiera otra forma convencional por el inquilino a cambio del uso a que se

destinen las viviendas o locales.

La calidad de bienes inmuebles urbanos se fijara exclusivamente por resolucion de la

Municipalidad respectiva”.
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El Articulo citado da a conocer diversos conceptos de importancia utilizados en el
contrato de arrendamiento, como lo son: locador, inquilino, vivienda, local y renta o

alquiler.

La Ley de Inquilinato no se aplica a viviendas o locales que estén amueblados,
reputandose como ellos aquéllos que comprendan en el arrendamiento o en el
subarrendamiento mobiliario un valor que exceda a los mil quetzales, sin tomar en
consideracion en dicha cantidad las estanterias, los equipos y los artefactos destinados
al servicio permanente del inmueble o bien a proporcionarle al mismo comodidad, tales
como cocinas, refrigeradoras, calentadores de agua, secadoras, lavadoras, aparatos de
radiodifusién y televisores. EI verdadero valor del mobiliario tiene que ser estipulado
por el juez de inqulinato, a solicitud del locador o del inquilino aplicando para el efecto el

avaluo de viviendas y locales.

El Articulo cinco de la Ley de Inquilinato indica lo siguiente: “Se declara ilegal todo
aumento de alquileres de viviendas o locales urbanos, debiendo mantenerse como
maximo, el alquiler que, conforme a los contratos respectivos, percibian los locadores
del 1°. de noviembre de 1960. las rentas de los inmuebles construidos y arrendados o
subarrendados con anterioridad a la fecha ultimamente mencionada, quedan en
consecuencia, congeladas e incurriran en las sanciones que esta ley establece quienes
las aumenten o amenazaren al inquilino con exigirle la desocupacidon por causales no
autorizadas en la presente ley o lo cohiban de cualquiera otra manera ilegal a

desocupar el bien arrendado”.
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El Articulo citado sefiala el monto que se tiene que cancelar en relacién al alquiler de

viviendas o de locales urbanos.

A los locales y las viviendas que se encuentren desocupados del uno de noviembre del
afio 1960 no se les podra cobrar mayor renta que la que pagaba el ultimo inquilino.
Ademas, solamente se podran aumentar los alquileres que se encontraban vigentes en
al fecha anotada y el valor real con el cual contaba con anterioridad el inmueble se tiene
que elevar en una suma igual a la que efectivamente se invirti6 en dichas obras, de
conformidad con lo que conste en la licencia municipal que haya sido obtenida para
llevar a cabo dichas obras y en la inspeccion municipal posterior a la conclusion de las

mismas.

El inquilino que tenga interés en obtener rebaja en el alquiler que cancela, tiene que
solicitarlo por escrito al juzgado de inquilinato en la capital o a los tribunales
competentes en los departamentos de la Republica. Dicha rebaja puede ser obtenida
de forma conciliatoria ante el juez o bien mediante resolucion judicial en la aplicacion,

avaluo y reavaluo real de los bienes arrendados.

Tanto el avaluo como el reavaluo, tiene que ser efectuado mediante expertos, los

cuales tiene que ser designados por el inquilino, uno por el locador y el tercero por el

juez competente.
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El Articulo 13 de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “El inquilino propondra en su escrito inicial el nombramiento de un
experto por su parte y el juzgado sefalara al locador el término de dos dias para
designar el suyo. Si venciere este término sin que el locador hubiere nombrado su
experto o éste no se presentare a desempefar el cargo, el juez de oficio, nombrara al
experto por parte del locador. Nombrados los peritos de ambas partes, el juez dentro
del término de dos dias, nombrara a su vez al tercero para el caso de discordia. Los
expertos, dentro del término maximo de cinco dias de la fecha en que se hubiere
nombrado al tercero, procederan, previa inspeccion ocular del bien de que se trate, a
practicar el avalio o reavaluo correspondiente y lo comunicara al juez en

comparecencia o por escrito y, en todo caso, bajo juramento legal.

En la capital de la Republica y en los centros urbanos en que residieren valuadores
legalmente autorizados o valuadores o rectificadores fiscales, el experto tercero debera
tener cualquiera de esas calidades. Quienes tuvieren caracter oficial no podran

negarse, sin causa justa, al desempeno del encargo, so pena de destitucion.

En los municipios en que hubiere tablas o normas debidamente aprobadas para la
practica de avaluos fiscales o municipales, los peritajes deberan cehirse a éstas, hasta

donde sea posible”.

El Articulo citado indica el procedimiento para llevar a cabo el avaluo y reavaluo en

Guatemala.
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Cada una de las partes se tiene que encargar de cubrir los honorarios correspondientes
a su experto y la mitad del correspondiente al tercero experto. Cuando el valuo o
revaluo establecidos sean mayores que los consignados en la matricula fiscal, el
tribunal dentro del tercer dia tiene que oficiarlo a la Seccion de Matricula respectiva
para que sin demora alguna se aumente el valor del inmueble que se encuentra

estipulado.

Tanto los valuos como los revaluos en los cuales se le determine al inmueble un valor
inferior al que se encuentre registrado en la matricula fiscal, no producen modificacion
alguna en la misma. Ademas, las sumas que se encuentran declaradas en la matricula
en mencioén no tienen influencia alguna en la fijacion de los valores a que se refiere la

Ley de Inquilinato. Los avaluos se tienen que basar en el valor real del bien arrendado.

El Articulo 17 de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de

Guatemala regula: “Cuando el bien arrendado formare parte de un edificio de mas de un

piso, el valor del terreno se calculara de conformidad con las siguientes normas:

a) El piso situado al nivel de la calle (primer piso), se calculara aplicando el area

correspondiente al valor unitario del terreno propiamente dicho; y

b) El piso o pisos situados encima o debajo del nivel de la calle se computaran asi:
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El segundo piso con un valor equivalente a la mitad del valor unitario del terreno
ocupado por el primero; el tercer piso con un valor unitario equivalente a la

tercera parte del valor del terreno del primero y asi sucesivamente.

En los entrepisos no podran computarse valor alguno por concepto del terreno.
El avaluo o reavaluo justipreciara separadamente el valor asignado al terreno ocupado,
el valor de la construccion y el valor de los servicios de que gozare la vivienda o el

local”.

El Articulo citado senala al forma de calcular el valor del terreno, cuando el bien en

arrendamiento es perteneciente a un edificio con mas de un piso.

Por el mismo inquilino no puede ser solicitada nuevamente rebaja de alquiler, sino
después de que hayan transcurrido dos afos de haber obtenido la rebaja anterior por
concepto del mismo inmueble. Las rebajas que hayan sido resueltas de forma definitiva
por el tribunal, comienzan a regir el dia en el cual tiene que cancelarse el proximo

vencimiento de alquiler.

La renta continua pagandose, mediante mensualidades vencidas. Cada pago periodico

de renta es productor de forma automatica de una proérroga del contrato por el mismo

tiempo que medie entre dos vencimientos sucesivos de alquileres.

80



Cualquier contrato de arrendamiento o de subarrendamiento que sea celebrado, tiene
que constar por escrito de conformidad con la Ley de Inquilinato y tiene que determinar
el nombre y las generales del locador y del inquilino, los datos que sean necesarios
para la identificacion de la vivienda o local arrendado, el precio de la renta y todas las

modalidades del convenio.

La inexistencia de contrato escrito o de subarrendamiento, que haya sido celebrado con
posterioridad a la vigencia de la Ley de Inquilinato, es imputable al locador, quien
incurrird por dicha omision en una multa que tendra que ser equivalente a un mes de

renta.

El Articulo 30 de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “El contrato de subarrendamiento se rige por las mismas
disposiciones que esta ley establece para el contrato de arrendamiento. Quien diere
en subarrendamiento partes de un inmueble no podra percibir, en total, por aquel
concepto, mas del 20 % del alquiler que deba pagar al locador, incluyéndose el alquiler
que correspondiere a la vivienda o local que el subarrendante ocupare. La accion para

valuar estos, correspondera tanto al locador como a los inquilinos”.

El Articulo citado sefala que el contrato de subarrendamiento tiene que regirse por

iguales disposiciones que el contrato de arrendamiento.
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Los subarrendatarios no cuentan con mas derechos que los que hayan sido contraidos
de forma directa con el subarrendante. Por ende, tienen que desocupar a mas tardar el
dia que lo haga éste, a menos de que se celebre un arreglo especial anterior y escrito

con el locador.

El locador de un inmueble no puede negarse a dar el mismo en arrendamiento a
familias con nifios, ni tampoco a discriminar por raza, credo politico, condicion social o
nacionalidad de los inquilinos, siempre que ellos acrediten de forma previa su solvencia
total por concepto de contrato convenido con el locador de la vivienda anterior a la

solicitud del nuevo arrendamiento.

El Articulo 33 de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Cualesquiera actos o medidas coactivos que el locador ejecute para
obligar al inquilino a la desocupacion y que no hubieren sido acordados a la
desocupacién y que no hubieren sido acordados por el tribunal competente se declaran
ilegales y seran sancionados conforme el Cédigo Penal. En consecuencia, se prohibe a
los locadores suspender temporal o definitivamente los servicios de agua potable y de
luz eléctrica, dejar al descubierto los techos de las viviendas y locales, remover sus
pisos, impedir el uso normal y corriente de la cocina y de los servicios sanitarios y quitar
puertas, ventanas o rejas sin causa justa y anuencia previa de los inquilinos, a menos

de que el locador hubiere obtenido autorizacion legal previa, de conformidad con la ley”.
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El Articulo citado sefala que son ilegales y sancionados por la legislacion penal
guatemalteca, los actos y las medidas de coaccion que el locador ejecute en busqueda
de obligar al inquilino a la desocupacion, los cuales no hayan sido acordados por el

tribunal respectivo.

Si el locador no se encuentra solvente por cuotas de servicio de agua o del servicio
eléctrico, los mismos no pueden ser suspendidos sin que previamente se notifique dicha
insolvencia por escrito al inquilino, el cual puede llevar a cabo los pagos respectivos

dentro de los diez dias posteriores a la notificacion.

Cuando se quiera dar en arrendamiento viviendas o locales, el locador tiene que
obtener de manera previa autorizacion escrita de sanidad publica, en la cual conste que
el bien cuenta con las condiciones sanitarias minimas que exige la Ley de Inquilinato.
Dicha autorizacion tiene que ser extendida en un tiempo no mayor de diez dias

contados de la fecha de recepcion de la solicitud.

La autorizacion sanitaria para el arrendamiento de viviendas o locales no puede ser
concedida cuando no se cuente con el piso artificial en toda la extension del area

cubierta.

Si se arriendan viviendas o locales que den a la calle y que no cuenten con acceso a
los servicios interiores, el locador se encuentra obligado a proveerlos de instalacion

sanitaria minima.
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A peticion de parte, el juez tiene que encargarse de fijarle al obligado un plazo que no
sea superior a los sesenta dias para que proceda a la pavimentacion o a la instalaciéon
del servicio anteriormente anotado y en caso de incumplimiento, sera sancionado con
una multa de diez a cincuenta quetzales tal y como lo estipula la Ley de Inquilinato en el

Articulo 38.

En caso de incumplimiento del obligado, el inquilino puede hacer por su cuenta los
trabajos antes anotados, cuyo valor, debidamente comprobado, descontara de los

alquileres de la manera que sea fijada por el juez correspondiente.

El Articulo 39 de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Todo inquilino gozara del derecho de poner fin a contrato de
arrendamiento o subarrendamiento de la vivienda o el local que ocupare, siempre que
diere aviso escrito o notificare al locador en la via voluntaria judicial, por lo menos con
treinta dias de anticipacion si se tratare de viviendas y de sesenta dias de anticipacion
si se tratare de locales. Tal aviso no podra darse legalmente por inquilinos que no
estuvieren solventes por el pago de alquileres. En todo caso, el inquilino queda
obligado a permitir que cualesquiera interesados, autorizados por escrito por el locador,
visiten el bien arrendado para inspeccionarlo, dentro del término comprendido entre la
fecha de la notificacion y el dia en que aquél lo proyectare desocupar. El inquilino que

no diere esas facilidades sera sancionado conforme a esta ley”.
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El Articulo citado indica que todos los inquilinos cuentan con el derecho de finalizar el

contrato de arrendamiento y el de subarrendamiento de la vivienda o del local que

ocupen, siempre que se encarguen del aviso o notificacién correspondiente al locador

en la via voluntaria judicial correspondiente.

El Articulo 40 de la Ley de Inquilinato, Decreto 1468 del Congreso de la Republica de

Guatemala regula: “Unicamente podra demandarse la desocupacion de la vivienda o del

local objeto de un contrato de arrendamiento en cualquiera de los casos siguientes:

a)

Cuando el propietario requiera la vivienda para habitarla él, su cényuge o
concubinario, sus hijos, sus padres o0 unos y otros, siempre que comprueba

plenamente esa necesidad;

Cuando el inmueble necesite reparaciones indispensables para mantener su
estado de habitabilidad o de seguridad normales, circunstancias que se
acreditaran con informes de la Oficina de Ingenieria Municipal y de la Direccién
General de Sanidad en la ciudad de Guatemala, y fuera de ella, con el informe de
la municipalidad respectiva y de la Delegacién Sanitaria Departamental. Tales
informes deben puntualizar si las reparaciones son necesarias a los fines
indicados y si para ejecutarlas es preciso que el inquilino desocupe. El
arrendatario tendra derecho a ocupar nuevamente el inmueble cuando se hayan

terminado las reparaciones y el propietario haya promovido una nueva
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f)

9)

graduacion de la renta, de conformidad con las prescripciones de esta ley,

concediéndole para lo ultimo, el término de quince dias;

Cuando vaya a construirse en el inmueble una nueva edificacién, siempre que el
duefio acompainie los planos aprobados por la Municipalidad y que justifique que
cuenta con los recursos necesarios para emprender la obra a mas tardar dentro

de los dos meses siguientes a la desocupacion;

Cuando el propietario pruebe que necesita el local para cualesquiera de los fines
indicados en el inciso d) del Articulo 3°, siempre que no cuente con otro para tal
fin o que, cuando fuere propietario de otro local, el que deseare ocupar

presentare condiciones mas adecuadas;

Cuando el subarrendante obtuviere, como consecuencia de los
subarrendamientos, un valor mayor del alquiler que se fija en el Articulo 30 de

esta ley;

Cuando se trate de inmuebles del Estado o de las municipalidades que sean

necesarios para la instalacion de sus dependencias, oficinas o servicios;

Cuando el arrendatario o subarrendatario dedique el inmueble a usos distintos
para lo que fue contratado y principalmente cuando con éllos se contravenga la

moral y las buenas costumbres;
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h) Cuando el arrendatario o subarrendatario no esté solvente con el pago de la

renta, adeudando por lo menos dos meses vencidos; e

i) Cuando el inquilino cause a la vivienda o local deterioros provenientes de su
negligencia o de contravencion a los términos del contrato respectivo o de los
reglamentos sanitarios o municipales, exceptuandose unicamente el demérito

normal debido al uso a que el bien arrendado se destine conforme al contrato.

El Tribunal ante el cual se comienza la demanda de desahucio, no dara tramite a la
misma, en tanto el demandante no acomparnie la constancia de haber llevado a cabo el

depdsito respectivo de dos mensualidades a favor del arrendatario”.

El Articulo citado sefala los diversos casos en los cuales se pueda demandar la
desocupacién de la vivienda o del local objeto de un contrato de arrendamiento en

Guatemala.

4.12. El contrato de arrendamiento en Guatemala

El derecho patrimonial se divide en derechos reales y en derechos personales. El

derecho real es el derecho con el cual cuenta una persona sobre una cosa y el deber

del resto de personas de respetarlo y surge solamente cuando exista disputa y por ende

se convierte en una obligacion sobre los demas, en relacion de las facultades que la ley
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otorga frente al bien. Los derechos personales hacen referencia a las relaciones entre

las partes, siendo estas las que nacen en beneficio de los contratos.

“El propietario que cuente con la capacidad legal para contratar, puede dar bienes en
arrendamiento, asi como también el que mediante ley o pacto tenga dicha facultad en

relacion a los bienes que administra”.?®

El Articulo 1882 del Cddigo Civil regula: “El marido necesita del consentimiento de su

cényuge para dar en arrendamiento los bienes comunes del patrimonio conyugal por un

plazo no mayor de tres anos o con anticipo de la renta por mas de un afio”.

El Articulo citado indica que el marido tiene que contar con la disposicion de su cényuge

para arrendar los bienes comunes del patrimonio por un plazo no mayor a los tres afos

o bien cuando exista un anticipo de la renta.

El copropietario de cosa indivisa no la puede otorgar en arrendamiento, si no existe el

previo consentimiento de sus conduenos.

El Articulo 1884 del Cddigo Civil regula: “No pueden tomar en arrendamiento:

1° Los administradores de bienes ajenos, los bienes que estén a su cargo;

» Soto. Ob. Cit., pag. 24.
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2°. El mandatario, los bienes del mandante, a no ser con el consentimiento expreso

de éste; y

3°. Los funcionarios y empleados publicos, los bienes que son objeto de los asuntos

en que intervienen por razén de su cargo”.

El Articulo citado sefnala los bienes que no pueden ser tomados en arrendamiento, de
conformidad con la legislacion civil guatemalteca.

Si una misma cosa es arrendada a dos 0 mas personas, entonces tendra preferencia el
primer contratante, y cuando los contratos sean de igual fecha, el que tenga la cosa en
su poder tiene que encargarse de llevar a cabo su inscripcién en el Registro de la

Propiedad y la preferencia sera correspondiente a quien haya inscrito su derecho.

El plazo del arrendamiento tiene que fijarse mediante las partes. El arrendatario cuenta
con el derecho de renovar el contrato por un nuevo plazo, siempre que se haya
cumplido de forma voluntaria con todas las obligaciones que contrajo en beneficio del

arrendador.

El Articulo 1887 del Codigo Civil regula: “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. La prérroga del

contrato por voluntad expresa o tacita de las partes, extingue las fianzas y seguridades
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que un tercero haya prestado para garantizarlo, salvo que el fiador se obligue

expresamente”.

El Articulo citado indica que después de vencido el plazo estipulado en el contrato de
arrendamiento, si el que arrenda no lleva a cabo la devolucion de la cosa y el
arrendador no la reclama y sigue percibiendo la renta sin llevar a cabo reserva alguna,

se entiende por prorrogado el contrato.

Las clausulas del contrato que sean dudosas en relacion a la duracién del contrato de
arrendamiento, se interpretan a favor del arrendatario que no haya sido moroso al pagar

la renta.

El arrendatario puede subarrendar en todo o en parte de la cosa arrendada si no le ha
sido prohibido de forma expresa, pero no puede ceder el contrato si no existe en

consentimiento expreso del arrendador.

El subarriendo parcial o total no menoscaba los derechos ni tampoco las obligaciones
que correspondan respectivamente al arrendador y al arrendatario, ni tampoco altera las

garantias constituidas para la seguridad del contrato de arrendamiento.

Después de terminado el arrendamiento caducan los subarrendamientos, auque su
plazo no se encuentre vencido, a excepcion del derecho del subarrendatario para poder

exigir del arrendatario la indemnizacién respectiva.
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El Articulo 1893 del Codigo Civil regula: “Ninguna de las partes puede mudar la forma
de la cosa arrendada sin consentimiento de la otra. La violacién de este precepto da
derecho al perjudicado para exigir que la cosa se reponga al estado que guardaba
anteriormente, o a que se rescinda el contrato si la modificacion fue de tal importancia

que la haga desmerecer para el objeto del arrendamiento”.

El Articulo citado indica que las partes no pueden mudar la forma que tenga la cosa
arrendada sin que exista el consentimiento de la otra y la violacion a éllo le otorga el
derecho al perjudicado para que pueda exigir que se le reponga la cosa al estado que

guardaba con anterioridad, o a la rescision del contrato.

Si ocurre que durante el arrendamiento el arrendador enajena la cosa, entonces el

nuevo duefio no puede negarse a mantener en uso de ella al arrendatario mientras no

expire el término del contrato.

Cuando el arrendatario abandona la cosa arrendada, entonces el contrato se tiene por

resuelto y el arrendador tiene el derecho a que se le entregue judicialmente.
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CONCLUSIONES

El contrato de arrendamiento obliga a la transferencia temporal del uso y goce de
una cosa mueble o inmueble por parte del arrendador a otra parte llamada
arrendatario, quien se encuentra bajo la obligacion del pago por ese uso o goce

de un precio cierto y determinado.

Es fundamental la equidad y efectividad en el contrato de arrendamiento para
una adecuada armonizacién de los intereses antagénicos tendientes a la solucion
exitosa y expedita de la problematica derivada del arrendamiento, ya que asi se
alcanza el justo equilibrio de los derechos y de las obligaciones de las partes

donde tiene que prevalecer el interés social.

El arrendador puede exigir el término del contrato por la falta de pago de la renta,
por no pagarla en las fechas estipuladas, por la utilizacién del apartamento en
contravencion al uso convenido, por dafios graves al apartamento arrendado
imputables al arrendatario y por variar la forma del apartamento arrendado sin

contar con el consentimiento del arrendador.

El consentimiento libre de vicios constituye un requisito esencial para la eficacia
del contrato de arrendamiento de conformidad con la legislacion civil
guatemalteca, y este significa que no solamente se requiere de la existencia del

consentimiento sino, ademas que se encuentre libre de vicios.
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Los elementos juridicos y legales que informan el contrato de arrendamiento de
acuerdo a la legislacién civil guatemalteca, son los que se relacionan con el
objeto del contrato, el tiempo de duracion, los requisitos para el uso del bien

arrendado y los motivos o causales de la terminacion del contrato.
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RECOMENDACIONES

Los jueces en el proceso civil, deben sefialar que el contrato de arrendamiento es
el que obliga a la transferencia temporal de uso y goce de cosa mueble o
inmueble mediante el arrendador a otra parte denominada arrendatario, bajo la

obligacion de pagar por ese uso o0 goce un determinado precio.

El notario en el momento de realizar el contrato de arrendamiento debe sefalarle
a las partes lo primordial de la equidad para que se armonicen los intereses
antagobnicos para la solucion eficaz de los problemas que se deriven del
arrendamiento y con ello alcanzar el justo equilibro de los derechos y

obligaciones de las partes.

Que el Juez de Inquilinato a solicitud del locador o inquilino, sefiale que el
arrendador puede exigir el término del contrato debido a la falta de pago de la
renta, por no pagarla en la fecha establecida, por utilizar el apartamento en
contravencion a lo convenido, por dafos graves al mismo y por alterar la forma

de apartamento arrendado sin consentimiento anterior.

Que los Jueces de Primera Instancia Civil, den a conocer que el consentimiento
libre de vicios constituye un requisito esencial para que el contrato de
arrendamiento sea eficaz, ya que no se requiere unicamente de la existencia del

consentimiento sino que también debera encontrarse libre de vicios.
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El Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala debe realizar seminarios,
congresos y talleres para establecer los elementos juridicos y legales que se
encargan de informar el contrato de arrendamiento de conformidad con la
legislacién civil del pais, para que se cumpla con el objeto del contrato, su tiempo
de duracion, requisitos necesarios para la utilizacién del bien arrendado y las

motivaciones o causales que ocasionan la terminacion del contrato.
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